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UYGUNLUK BEYANI

- Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDES)
dogrultusunda hazirlanmigtir

-~ Bu raporda sunulan bulgular Deferleme Uzmaninin sahip olduu ve edinebildigi tiim bilgiler
gercevesinde dogrudur.

- Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

- Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle, degerleme hizmeti diginda herhangi
bir ilgisi bulunmamaktadr.

- Degerleme Hizmetinin iicreti raporla ilgili herhangi bir sarta bagh degildir,

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

- Degerleme Uzmani, mesleki egitim, bilgi ve deneyim gartlarina haizdir.

- Degerleme Uzman, miilkii kisisel olarak incelemistir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz iicret, miisterinin amaci lehine sonuglanacak
bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu degerlemenin
tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.
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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi Ve Numaras:
MEGA Polietilen Kopiik San. ve Tic. A.§. 22/02/2022 tarihli talebine istinaden hazirlanmis olan 25/02/2022
tarih ve FGD 2022-19 sayili rapordur.

1.2 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumiu Degerleme Uzmanlan
(Degerleme Uzman1-SPK Lisans No: )
(Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: )

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporuna konu olan gayrimenkul igin sozlesme tarihi itibariyle gahsmalara baglanmiy, 22-23
Subat 2022 tarihinde ilgili makamlar (Tapu, Belediye) nezdinde incelemeler yapiimis ve deferleme ¢aliymalarina
esas teskil edecek olan dokiimanlar tamamlanarak tarihinde rapor hazirlanmigtir,

1.4 Dayanak Stzlesmesi Tarih Ve Numaras
Is bu rapor 22/02/2022 tarihli sdzlesmeye istinaden hazirlanmustir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri (Tebligin l.maddesinin ikinci fikras) Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlamip Hazirlanmadigina Hiskin Agiklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili resmi gazede
yaymlanan I1I-62.3 sayil « Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglars
Hakkinda Teblig « hitklimleri ile aym tebligin ekinde yer alan ¢ Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar », Karul’un Seri [1I-62.1 sayilt « Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig »
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin, 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karan ile uygun gérillen
Uluslararast Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazsrlanmistir.

Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakhklar, ihraceilar
ve sermaye piyasas: kurumlannm, sermaye piyasasi mevzuatt kapsammndaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve faydalarm belli bir tarilieki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlan cergevesinde bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder. Hazirlanan rapor 111-62.3 sayih bu tebligin |.maddesinin 2.fikrasinin

kapsami disindadir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de Degerlemesi
Yapilmis Ise Yapilan Son Us Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkullere ait Sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamistr.




BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERi

2.1. Sirket Bilgileri

SIRKETIN UNVANI : FOREKS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A §.
Bilylikdere Caddesi Tevfik Erdonmez sokak Giil apt. No:2/18

SIRKETIN ADRESI :  Gayrettepe/Istanbul

SIRKET TELEFON NO : 0212274 91 65/66/67

SIRKET FAX NO g -

SIRKET WEB SITESI + www.foreksgd.com

KURULUS TARIHI ¢ 2008 -14/08/2009 (SPK Listesine giris tarihi)

SERMAYESI ¢ 1.000.000 TL. ® _

TICARET SICIL NO 1 654140

FAALIYET KONUSU :  GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME YETKIsi .

2.2. Miisteri Bilgileri ve Adresi

MUSTERININ UNVANI : MEGA POLIETILEN KOPUK SANAY] VE TIC. A .
o FIRUZKOY MAH. MEZARLIK USTU CAD. NO:8

MUSTERININ ADRESI : AVCILAR/AISTANBUL

MUSTERI TELEFON NO : 0212771 1840

MUSTERI FAX NO : 0212771 18 51

MUSTERI WEB SITESI : wwiw.mega-pol.com.tr

TESCIL TARIHI :

SEKTOR

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor Mega Polietilen Kopiik Sanayi ve Ticaret A.$."nin 22/02/2022 tarihli talebine istinaden, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve 30874 saysli resmi gazede yayinlanan 111-62.3 saytll « Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig » hikiimleri ile ayni
tebligin ckinde yer alan « Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar », Kurul'un Seri 111-62. 1
sayth « Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig » uyaninca Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organt’nin, 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan ile uygun gorillen Uluslararas: Degerleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmigtir, Ancak Hazirlanan rapor 111-62.3 sayili bu tebligin |.maddesinin 2.fikrasimn kapsami

disindadir.
Dejerleme ¢aliymasinda miigteri tarafindan getirilen herhangi bir suurlama bulunmamaktadir.

2.4. Rapor Tiirii Ve Amact (Tsin kapsami)

Bu rapor, Adiyaman ili, Besni ilgesi, Erdemoglu Mahallesi, 670 ada 5 no’lu parselini teskil eden, tapu
kayitlarina gére 134.645,03 m® yizdlgiimiine sahip arazinin glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak
25.02.2022 tarih ve [-19 sayili rapor olarak hazirlanmistir,




BOLUM 3
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlary, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dékiimanlar:
hakkinda bilgiler

3.1.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Taginmaz; Adiyaman Ili, Besni Ilgesi, Erdemoglu Mahallesi Arifagaoglu Bulvari No:55 adresinde yer
almaktadir.
Tasinmazin konumlu oldugu bélge kismen sanayi, kismen 7-8 kath konut binalari ile bos arsalarin oldugu,
ilgenin gelisen yeni yerlesim bélgesidir. Taginmaza ulagim igin; Gaziantep-Adiyaman karayolu iizerinde Adiyaman
yéniinde ilerlerken Besni’ye girig yapildiktan hemen sonra sagdadir. Tasinmaz Gaziantep-Adiyaman karayoluna
cepheli olup, Recep Tayyip Erdogan Kiiltiir Merkezi ve Adiyaman Universitesi Mimarlik Fakiiltesinin gok
yakinindadir. Taginmazin bulundugu blge topografik agidan hafif egimli, gelisimi ve altyapisi tamamlanmamistir.
Taginmaz ilge merkezinin batisinda yer almakta olup ilge merkezine yaklasik 3km mesafede konumludur ve asfalt

3.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim1

Degerleme konusu taginmaz, Adiyaman Ili, Besni {lgesi, Erdemoglu Mahallesi, 670 ada 5 parsel olup
134.645,03m* yiizél¢timlii arsa vasifli ana taginmazdir. Besni ilge merkezinin batisinda yer almaktadir. Soz

konusu taginmazin geometrik sekli amorf sekilli, topografik agidan egimli durumdadur.
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3.1.3 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler
Adiyaman 1li, Besni ligesi, Erdemoglu Mahallesi, 670 ada S parsel iizerinde rubsatli 3/A yap: sinifinda

betonarme +gelik yapi tarzinda insa edilmis, Zemin+Asma kattan olusan 23.615m? alanh fabrika binasi, ruhsatl; 3/B
yapt siifinda, betonarme yap: tarzinda insa edilmis, zemin+| normal kattan olusan 1084m* alanli idari bina,
ruhsatlt 3/B yapi sinifinda betonarme +celik yapt tarzinda inga edilmis, bodrum+zemin+] normal kattan olusan
3304 m* alanli artma tesisi, rubsatsiz 3/B yap: simfinda betonarme tarzinda insa edilmis, Bodrum+Zemin+3
Normal kattan olusan 1520m* alanli Lojman binasi, vaziyet planinda gosterilmis olmasina regmen rubsats:
bulunmayan 3/A yap: simfinda betonarme tarzinda inga edilmis, Zemin kattan olusan 65m?® alanlt bekei kulibesi,
rubsatsiz 2/B yapt sinifinda yigma kargir tarzinda inga edilmis, Zemin kattan olusan 60m? alanli Tas ev, ruhsatsiz
2/C yapr sunfinda betonarme tarzinda inga edilmis, Zemin kattan olugan 185m* alanl Kafeterya binast meveuttur.
Ana tagimmazin etrafi kismen tag duvar, kismen beton direkli tel ¢it ile gevrili olup, imalathane, lojman bdliimlerinin
etrafindaki bahge parke tag kaplidir. Ayrica parsel bahgesinde 7-8 yillik ¢am agaglar meveuttur.
3.1.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Iy Mekan Ingaat Ozellikleri

Fabriks binasinin bir kismi 8rme kumag imalathanesi, bir kismi depolama sevkiyat béltimii olarak fiilen
kullamImakta olup, boyahane olarak kullanilacak béliimde ingaat faaliyetleri bitirilmis, makine montajlan devam

etmiektedir.

Idari kisim yemekhane, soyunma odalan, ofis bélamleri hacimlerinden ibaret olup ingaat faaliyeti %95 oraminda
bitirilmigtir, Dis cephe ve i¢ mekan ince isleri insaasi devam etmelctedir.
Aritma tesisi, camur yogunlagtirma havuzu, 1zgara, dengeleme havuzu, havalandirma havuzu, ¢okertme havuzu,

kimyasal ¢Gkertme havuzu, sivi tuz deposu, 2 adet su deposu ile isletme binasi bsltimlerinden olusmaktadir. Ingaat
faaliyetleri %80 oraninda bitirilmistir.

Lojman Binasmin bodrum katinda ortak alanlar, zemin katinda bina girisi ve 2 adet mesken, 3 normal katin her
birinde ikiger adet daire olmak {izere toplam 8 adet daire meveuttur. Dairelerin her biri 3+1 kullammls briit ~ 150m

kullanim alanlidirlar.

Belei kuliibesi mutfak, we ve personel odasindan ibaret olup hali hazirda kullanimdadir.

Tas ev salon+mutfak nigi, 1 oda ve banyo hacimlerinden ibaret olup verandas: ve bahge kisminda stis havuzu
mevcuttur. Ingaat faaliyetleri %75 oraninda bitirilmistir.

3.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlar*

iLi : Adiyaman
ILCESI : Besni

MAHALLESI : Erdemoglu

KOYU : Koyundere

SOKAGI : -

MEVKIl : Kuyucak

PAFTA NO : -

ADA NO : 670

PARSEL NO : 5

YUZOLCUMU(@m?) : 134.645,03

ANA GAYRIMENKUL 2

NITELIGI

CiLT NO .

SAHIFE NO ;.

MALIK : MEGA POLIETILEN Képiik San. ve Tic.A.S G

BESNI OSB (@ mmty




3.3. Gayrimenkul ile ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Stnirtama Olup
Olmadigr Haklunda Bilgi

3.3.1 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri*

TKGM WEDB Tapu fizerinden 25/02/2022 tarih saat 10:12 itibari ile alinan TAKBIS belgesine gore;

e

3.4. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilk Dénemde Gergeldesen Alm Satim iglemlerine ve
Gayrimenkulin. Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere(Imar Planmda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb) Iliskin Bilgi

3.4.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Iigili Varsa Son U Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Islemleri

TKGM WEB Tapu tzerinden 25/02/2022 tarih saat 10:12 itibars ile alinan TAKBIS belgesine gére; tagimazin
issestnin 12.10.2020 tarihinde-vmiye numarast ile MEGA Polietilen Kopiltk San. Ve Tic. AS.

adina satismdan tescil edildigi anlastimistir.

3.4.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degigikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Depisiklikler, Kamulagtirma Islemleri v.b.) Iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullin son 3 ydiik donemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5. Gayrimenkuliin ve Bulundu@u Bilgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

Besni Belediyesi imar Miidiirligiinde ilgili memurdan alinan bilgiye gore; 1/1000 6lgekli Besni OSB Uygulama
Imar Planinda Ayrik Nizam Taks:0,55 — Kaks:0,70 H max: Serbest Kat seklinde oldugu sanayi Alam oldugu,
50m'lik ana yoldan ve arka cepheden 20'm, yan cephelerden 33m gekme mesafesi oldugu belirtilmistir. Taginmaz
Besni OSB siurlan igerisindedir.

Konu parselin ada parsel baznda yerinin dogrudugu kadastro/imar paftasindan teyit edilmigtir.

imar durumu
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3.5.1. Besni Imar Miidiirliigii* nde Yapilan incelemeler

Besni Belediye Baskanlig Imar Midiirliiglini’nde yapilan incelemede, [fabrika-imalathane binas igin
diizenlenmig, 19,03.2021 tarihli ve 2021/3 saytli yapi ruhsat, idari bina igin diizenlenmis 24.09.2021 tarih, 2021/18
sayih yapt ruhsatt, 14.07.2021 tarih, 2021/5 sayih antma tesisi i¢in diizenlenmis yapi ruhsat ve 01,06.1990 tarih 6
sayili i1k yapi ruhsati (4500m* igin dizenlenmigtir) ile bu yapi ruhsatina istinaden diizenlenmis 16.06.199% tarihli 02
sayib Yapi kullanim izin belgesi g&riilmiistiir.

3.6. Bayrimenkul Icin Alnmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli Yap: Tespiti vb. Durumlary Ddir

Acildamalar

Besni Belediye Bagkarthii Imar Midtirligini'nde yapilan incelemede, herhangi bir durdurna, yikim, riskli
yapt wbiOlumsuz evrak bulunmadig: tespit edilmistir. #

k5 .Gayri_menkule iliskin Olarak yapilmis Sozlesmelere(Gayrimenkul Satig Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsiifi Ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Hiskin Bilgiler

Q_ayrimenkule Higkin yapihmis herhangi bir sbzlesme bulunmamalktachr, R

3.8.'1';&yrir.ne'nku!lcr ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alnmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullagim Izinlerine Iligkin Bilgiler lle Tlgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim Izinlerin Alimip
Almmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Be %elerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi#: Hakkinda

Bilgi~ - .
Besni Belediye Baskanligi Imar Midiirligiini'nde yapilan incelemede, fabrika-imalathane binasi igin

diizenlenmis, 19.03.2021 tarihli ve yili yapi ruhsaty, idari bina i¢in ditzenlenmis 24.09.2021 tarih

sayilt yap ruhsan, 14.07.2021 tarih, yill aritma tesisi igin diizenlenmig yapt ruhsati ve 01.06.1990 tarih 6

sayih ilk yap: rubsat (4500m? igin diizenlenmigtir) ile bu yap: ruhsatina istinaden diizenlenmis 16.06.1998 tarihl

sayth Yap: kullanim izin belgesi goriilmigtir. Tagimmaz tizerindeki lojman, bekei kulubesi, kafeterya ve tas ev igin

alinmg yapi ruhsatt bulunmamaktadir,

3.9. Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Boliimler ile Iigili Olarak, 29.06.2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi

Haklinda Kanun Uyarinea Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulugu (Ticarct Unvam, Adresi V.B) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Jle Hgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Yapi denetim kurulusu, iber Yapt Denetim Lid. Sti olup, Turgut Reis Mh. 113. Sk. No:1/202 Adiyaman
'hdres_indeﬁmindir.laelgc no: 2726 olup, 23% 150 alonh imalathane binasi i¢in diizenlenmis 15.06.2021 tarihli is

bitirme belgesi meveuttur,

3.10. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa, Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve
Siz Konusu Degerin Tamamen Mevecut Projeye i!i;kin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Acillama

Degerleme galigmasi belirli bir projeye istinaden yapilmamgtir,

3.11. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklkinda Bilgi

Besni Belediyesinde incelenen tasinmaza ait imar iglem dosyasinda Enerji Verimlilik Sertifikast
bulunmamaktadir.

BOLUM 4
4. GAYRIMENKULUN FiZIKI OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.1.1 Adiyaman ili
Cografi ve Fiziki Durumu-Ulasim

Adiyaman, Tirkiye'nin Giineydogu Anadolu Bélgesi'nin Orta Firat Bélimt'nde bulunan bir ilidir, Idari merkezi
Adiyaman gehridir, Dogusunda Diyarbakir, kuzeyinde Malatya, batisinda Kahramanmaras, giineyinde Gaziantep ve
Sanlwrfa illeri ile gevrilidir. llin dogusunda Toroslarin giineydogu uzantist olan Malatya daglari, giineydogusunda
Atatiirk Baraj Gold yer alir. Dogusundan Firat Nehri ile gevrilidir. flin kuzey kesimi genel anlamda daglik ve engebeli
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iken giiney kesiminde genis ovalar bulunur. I niifusu Tiirkiye [statistik Kurumu 2020 verilerine gére 632.459'dur. Bu
niifusun %86,51' sehirlerde yasamaktadr. 11 sinrlart igerisinde 1 iiniversite bulunmaktadir: Adiyaman Universitesi.
flin yiizélgiimii 7337 m?dir, Ilde km*ye 85 kisi diismektedir. (Bu say1 merkez ilgede |68'dir.) Il merkezinin denizden
yiiksekligi 701 m.'dir. 2020 yili TUIK verilerine gore ilde merkez ilgeyle beraber 9 ilge, 23 belediye, bu belediyelerde
173 mabhalle ve ayrica 453 kdy vardur.

Adiyaman ilinin biiyiik béliimii Giineydogu Anadolu Bélgesi igerisinde yer almaktadir. Kuzeyde bulunan Celikhan ile
Gerger ilgelerinin bir kismi Dogu Anadolu Bélgesinde, batida bulunan Golbast ile Besni ilgesinin bir kismi da
P Akdeniz Bolgesi igerisinde yer almaktadir. Ilin biiyiikligt

\ MALATYA DIVARBAKIR | 7-644 km® dir.

KMARAS !
/ (;elllchan
Mx AMAN  Katta
Golbast . o {
a Wk
S oo Ly

/

| Adiyaman sehrinin merkez oldugu Adiyaman ili; kuzeyde
Malatya, kuzeydoguda Diyarbakir, dogu ve giineyde
Sanlwrfa,  glineybatida  Gaziantep  ve batida
Kahramanmarag illeri ile komsudur. ildeki belli bagh

fesil 3 = | daglar; Akdag (2551 m), Dibek (2549 m), Tucak-Ulubaba

: . [Sansat ER e (2530 m), Gérdiik (2206 m), Nemrut (2150 m), Bozdag

/ V\ S == (1200 m) ve Karadag (1115 m)dir. ilin kuzeyinde,
/_/ 5 ANLIIRFA. e Toroslar'in uzantis: olan Malatya daglar yer almaktadir.
GAZIANTEP / s - — lesen o [gemenea| Glneye dogru yiikseklikler azalmakta ve ovalik alanlar

\ =———= Km W Qe | oriiliir, Celikhan, Tut ve Gerger ilgelerinin tamam1na

ADIYAMAN LI HARITASI couchahariocom yakan dagliktir. Merkez, Besni ve Kahta ilgelerinin kuz
kesimleri daghk, giiney kesimleri ova seklindedir. Samsat ilgesi ise ilin en diigiik arazilerine sahiptir. ilin énemli
ovalari; Kahta, Cakirhdyiik (Keysun), Inekli ve Pinarbasi ovalaridir.

Ulasim
Adiyaman’m Tiirkiye’nin her yerine karayolu baglantisi bulunmaktadur. I’de demiryolu ve havayolu ulasim: da

saglanmakla birlikte karayolu ulagimi 6n planda gelmektedir.

Karayolu

Adiyaman’a karayolu ile Gaziantep, Sanlhurfa, Malatya, Kahramanmaras ve Diyarbakir olmak iizere 5 giizergahtan
gelinir. Adiyaman'in G6lbast ilgesi tam bir kavsak yeri olup, Malatya Kahramanmaras - Gaziantep karayolu ulagimi
Golbas ilgesi lizerinden saglanir. Bu giizergahlar iizerinde mevcut olan pek gok tarihi ve turistik eserler goriilebilir.

Feribotla Ulagim

Adiyaman'dan Sanliurfa ve Diyarbakir’a karayolu ile ulasim saglanmakla birlikte Adiyaman'i Diyarbakira baglayan
karayolu, Gerger Ilgesine bagh Giizelsu Koyiindeki feribot seferleri ile Siverek ilgesi'ne oradan da Diyarbakir’a
baglanmistir.

Havayolu

Adiyaman’ da hava liman tiim ugal seferlerine agiktir. Ankara — Adiyaman, Adiyaman — Ankara ve Istanbul —
Adiyaman, Adiyaman Istanbul hattina tarifeli ugak seferleri bulunmaktadir.

Demir Yolu

Demiryolu ulasim1, Adiyaman'a 63 km uzakhktaki Adiyaman - Gélbagi Iigesinden yapiimakta olup, Demir yolu
ulagim hatti Elazig — Adana ve Adana — Elazi istikametindedir.

Sehir igi ulagim
Sehir ulagiminda, Belediye Otobiisleri ve 6zel halk otobiisleri, dolmuslar ve taksiler kullanilmaktadir.

Ekonomik Yapisi

Sanayi siteleri

Adiyaman Organize Sanayi Bolgesi
1991 yihnda kurulus galismalarina baslanan Adiyaman Organize Sanayi Bélgesinde, 1996 yilinda kamulastirma ve

etiid-proje iglemleri tamamlanmistir. 1997 yilinda altyapi galigmalarina ve arsa tahsis islemlerine baslanmigtir. il
Merkezine 6 km uzaklikta, ilimiz kuzeybat istikametinde, Belediye sinirlan igerisinde, TPAO tesisleri ile agilacak
olan Adiyaman Kuzey Cevre Yolunun bitigiginde 150 hektarlik alan iizerinde kurulan Bolge, 86 adet sanayi parseli ile
. Derecede Kalkinmada Oncelikli Yore, tesvik, imkédn ve kolayliklariyla sanayicilerimizin hizmetine sunulmugtur.
Adiyaman Kiigiik Sanayi sitesi 1969 yilinda kurulmug 1987 yilinda ihale edildikten sonra yapimna fiilen 30.4 1988
yilinda baslanmig ve 2000 yili igerisinde tamamlanarak hizmete agilmistir. Toplam 350.000 m? alana sahip olan sitede
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350 adet i yeri bulunmaktadir. Ancak Kiigiik Sanayi sitesinin ihtiyaci karsilayamamasi nedeniyle 200 ek is yeri 2001

yatirim programina alinarak ingaatina baglanmistir.

Besni Organize Sanayi Bolgesi

2005 yilinda 120 hektarlik alana kurulmaya baslayan ve her gegen giin yatinmeisini artiran Besni OSB su an icin 12
isletmeye ev sahipligi yapiyor.

Besni Kiiciik Sanayi sitesi

Besni'nin Kayaardi mevkiinde 06.12.1993 tarihinde ihale edilen sitenin insaatina Nisan 1994 yilinda baslaniImigtir.
Besni Kli¢iik Sanayi Sitesi % 85 sanayi ve Ticaret Bakanlig: kredi destegi ile yiiriitiilmektedir. Tamamlandiginda 278
is yerinin bulunacagi sitenin ingaati % 30 oraninda tamamlanmig olup, faaliyete gegtiginde 1500 kisi istihdam

edilecektir.

Golbasi Kiigiilk Sanavi sitesi
22 Kasim 1989 yilinda kurulan kii¢lik sanayi sitesinin ingaati Gaziantep yolu iizerinde belediye imar plam icerisinde

30 dontim tizerinde devam etmektedir. K.S.S 100 is yeri kapasiteli %70 sanayi ve Ticaret Bakanhg Kredj destegine
sahiptir. Site tamamlandiginda kiigiik esnaf ve zanaatkar daha saglikli ortamlarda daha iyi hizmet verme imkanina
kavugacaktir,

Oz Kahta Kiiciik Sanayi Sitesi

Kahta Kiiciik Sanayi Sitesi 27.09.1996 yilinda kurulmus olup, proje ¢aligmalari tamamlanmigtir. 2001 yili revize
yatirim programina alinmast igin girisimler devam etmektedir.

Niifus Yapisi

Adiyaman [li Niifusu: 632.459'dur. Bu A ST ST
nifusun %75,6251 sehirlerde yasamaktadic % ' v s
(2021 sonu). ilin yiizélgiimii 7.337 km®dir. R, K o

Sesnl IR MW a0 5 a7 ar WMWFY @IS TS 1233

Ilde kmz'ye 86 kisi diismektedir. (Bu sayl copm im0 wax oam s 7 W 35 MeEs JE 4u h.
merkez llgede 172,dll‘.) Ilde yl"lk niifus % sme v v wm - % GE T BT S =
0,05 oraninda azalmistir. Niifus artis oram *7 7% =1 2% & ¢ il ol ol o B
cn yukSEk ve en dﬁSi-'lk ilqelcr: Merkez lh}e Serkez 31054 :u.;ar ole: 3 -- 15 :a;m ;rz 31 m |;|: t‘
ve Kahta (% 0,71), Samsat (% -6,28). 04 swem 72 133 s 1 © 3101 e WE O35 0n
$ubat 2022 TUIK verilerine gore 9 lige, 23 2 ™ ©w 2% 2w & e o e w

be{edlye) bu beIEdiycierde 174 lnaha”e? Adiyaman €32.453 S37.0148 008 3 174 453 158,913 472005 75852 7328 Rii
ayrica 453 koy bulunmaktadir.

4.1.2 Besni ilgesi

Besni, Giineydogu Anadolu Bdlgesi'nde, Firat Nehri'ne Samsat'm asagisinda karisan Goksu'ya dékiilen bir ¢ay
yakininda ve Malatya daglarinin giiney eteginde kurulmus bir yerlesim yeridir. Giineybatisinda bulunan Gaziantep'e
105 km, batisinda bulunan Kahramanmarag'a yaklasik 90 km ve kuzeydogusunda bulunan Malatya'ya yaklasik 100
km uzakhktadr. Adiyaman sehir merkezine 44 km, en yakin demiryolu istasyonu olan Gélbasi'na ise 27 km
uzakliktadur,

Giiniimiizde Adiyaman iline bagh bir ilge merkezi olan Besni, batidan Gélbas: ilgesi, kuzeyden Tut ilgesi,
dogudan Adiyaman, gineydogudan Firat Nehri (nehrin diger tarafinda Sanlurfanin Halfeti ve Bozova ilgeleri),
glineyden Gaziantep ilinin Araban ilgesi ve giineybatidan Kahramanmaragn Pazarcik ilgesi ile gevrilidir.
Yiizblgimii 1330 kilometrekare olan ilgenin kuzeyi tamamen daglik ve engebeli olup sehirden giineye gidildikge
engebelerin yerini algak tepeler almaktadir. Kuzeydeki yikseltiler ayni zamanda yayla 6zelligi de tasirken, giineye
dogru azalan engebelerden sonra Kizildag'a kadar uzanan verimli bir ova baslamaktadir.

Giineydogu Toros Daglar: silsilesinin giineye dogru algalarak bati-dogu istikametinde uzanan dizisinden glineye
dogru sarkan tepelerinden Yumrutepe eteklerinde kurulmug olan[9] Besni'nin deniz seviyesinden yiiksekligi
yaklasik olarak 930 metre civarindadir,

Besni'de Dogu Anadolu Bélgesi, Giineydogu Anadolu Bélgesi ve Akdeniz iklimlerinin kartgimi olan tipik bir
iklim vardir. Besni’deki iklim Akdeniz iklimi ile dogu karasal iklimi arasinda bir 6zellik gosterir. Kislari soguk ve
yagisli, yazlar ise serin ve kurak geger. Atatiirk Baraj’'min yapilmasiyla ilcenin ikliminde hissedilir bir farklilik
meydana gelmis, nem ve yagis miktar: artnustir. En soguk ay1 Ocak, en sicak gegen ay: ise Temmuz ayidir. Yillik
yagis ortalamas: 704.5 mm'dir. Y1l igerisinde ilgede yagmur ve kar yagis1 goriilmekte olup, kar kalinhig zaman
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zaman | metreyi bulmaktadir. Kar daha ¢ok Aralik sony, Ocak ve Subat aylarinda yagmaktadir. fige cografi yapisi
nedeniyle gelnelde dogu bati yénGnden sert ritzgarlar almakia, riizgdnin hz1 zaman zaman saatte 10 kem'yi
bulmaktadir. lige merkezi hari¢ olmak tizere iigeye bagli; 5 belde, 67 kby ve 37 mahalle vardir.

2014 niifus sayimina gore kadmn niifus 38.01 1, erkek niifus 37.889'dur. 0-15 yay aralifindaki niifus 21.366, 15-
65 yas aralifindaki niifus 47.734, 65 yas {istii niifus ise 6.810'dur.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasmin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
Ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varhigin piyasa seviyesindeki uluslararas, ulusal, bilgesel ya da komsuluk
¢eviesi trendlerini aragirmakla baglar, Bu arastirma degerleme uzmanimin o Gzgiin piyasa alaninda gayrimenlul
degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimer olur. Arastima, ayn
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa rendlerini ve ipuclann: saglar. Genel Veriler, tanimlanmis
piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel veriler ise,
degerlemesi yapilacak miilke ve egdeger millklerin niteliklering iliskin verilerdir.

4.3. Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler

4.3.1 Demografik Veriler

4.3.2 Ekonomik Veriler

2020 ydr COVID-19 salgminmn golgesinde hilkiimetlerin salgini 6nleyici tedbirlerin yaninda ekonomiyi islet

halde wimamn da milcadelesini verdikleri bir yil oldu. Tiirkiye'de de Mart 2020'den beri siiren salgin kogullari
ckonomi gstergelerinde etkisini baskin olarak gosterdi, 2019 yihindan devralinan ekonomi sorunlar ve COVID-19
salgmin bu sorunlan derinlestirici etkisi 2020"yi kiiresel ekonomi icin oldugu kadar Turkiye ekonomisi icin de cok
iyi hatirlanacak bir yil olmamistir. Tirkiye ekonomisindeki tim makroekonomilk gostergeleri en ¢ok etkileyen
faktSrlerden biri yabanct para birimleri ve bunlarin Tiirk Lirasi dzerindeki degerleri. 2018 yilimin ikinei yarisindan
itibaren siyasi geligmelerle beraber ivmesini artirmaya baglayan TL’nin yabanci para birimleri kargisindaki deger
kaybt, 2020 yilinda 2019°a gére daha yiksek olmustwr. ] -
Yiksek enflasyon Ttirkiye ekonomisinin kronik sorunlarindan biri. Merkez Bankasi ve hitkiimetin her ne kadar
enflasyon oranini tele haneli oranlarda istikrarl: hale getirmek gibi hedefleri olsa da 2020 yilnda da Tiirkiye'deki
enflasyon oram higbir ayda tek hanelere diismedi. 2019 yilt sonunda %1 1,84 seviyesinde olan enflasyon aralik ay
itibartyla 2020nin de en yiiksek seviyesi olan %14,6 seviyesinde gergeklesmistir.

TUIK"in agikladiit ekonomik biiytime veriletine gore Tirkiye ekonomisi yilin ilk geyreginde gegtigimiz yilin
ilk geyregine gore %4.,5 bityimugtir, Yilin 2, ¢eyreginde salgimn sebep oldugu kiiresel dlgekteki ekonomik kriz ile
beraber Tirkiye ekonomisi de %9,9 oraminda daraldig) agiklanmisti ancak 2. ceyrekteki bu daralma yilin son
geyregindeki raporda %10,3 olarak revize edilmigtir. Bunlarla beraber 3. geyrekte yasanan ve ilk basta %6,7 olarak
agtklanan biiyiime de son geyrekte %6,3 olarak revize edilmistir.4, geyrek igin agiklanan GSYH artigi ise yillik
%5.9 seviyesinde agiklanmigtir. 2020 genelinde ise Tiirkiye'de milli gelir %1,8 oramnda artig gosterdi. Bunlarn
digmda GSYH bir de cari fiyatlarla dolar bazinda incelendiginde 2019'da GSYH 760,8 milyar § seviyesindeyken,
2020 yilinda ise bu deger 717 milyar § seviyesindedir,

2020 yilinda kiiresel dlgekte yasanan COVID-19 salgnundan en fazla etkilenen makroekonomik gosterge dis
ticaret olmugtur. Kapatma ve kisitlama gibi 6nleyici tedbirlerin sonucu olarak iilkeler arast hareketlilik cok disiik
seviyelere inmigtir. 2019 yrlmda 180,8 milyar § ihracat gerceklestiren Tiirkiye, 210,3 milyar $°da ithalat yapmust.
2020'de ise Tirkiye'nin yaptii toplam ibracat 169,5 milyar §, ithalat da 2194 milyar § seviyesinde
gergeklesmistir. TUIK in aqikladigy verilere gore gectigimiz yila gtre yaganan degisimler; ihracatta %6,3 azahs,
ithalatta ise %4,3 arus.

Ekonomik giiven endeksinin alt baghiclarindan olan sektérel giiven endelsi ise insaat sektoril, hizinet sektorii ve
perakende ticaret sekirii olarak 3 farkli basiikta inceleniyor. Bu il alt bashigin son | yildaki performans: ise

agagidaki gibi;
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Sakltrel Giiven Endeksleri

2020 Haziran ay; itibariyla kamu bankalan araciligiyla sifir ve ikinci el satislarda konut kredi faizlerinin
diisiirilmesi ve vadelerin artinlmasi konut satiglarina olumlu yansimistir. Béylece, Haziran, Temmuz ve Agustos
aylarinda konut sauislan bir 6neki yilin aym dénemlerine gore sirasiyla yiizde 209,7, yiizde 124,3 ve yiizde 54,2
oranfarinda artmistir. Kayit digiligin nispeten yaygin oldugu insaat sektoriinde salgina karsi alinan tedbirlerden
sinirh miktarda yararlanilabilmesine ragmen istihdam artig1 yasanirken, tarim sektoriinde ise daralma siirmektedir,
Ingaat sektériinde Temmuz 2020 doneminde istihdam yillik bazda 114 bin kisi artmigtir. Tarim sektoriinde zayif
goriiniim devam ederken Temmuz dénemi itibariyla istihdam yillik bazda 361 bin kisi daralmustir.

GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yil birinci geyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri ylizde 18,1, diger hizmet faaliyetleri yiizde 14,4, sanayi yiizde
11,7, tanim yiizde 7,5, hizmetler yiizde 5,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri yiizde 5,3, kamu yonetimi,
egitim, insan saglig: ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 3,7, finans ve sigorta faaliyetleri yiizde 2,9, ingaat yiizde 2,8
ve gayrimenkul faaliyetleri yiizde 2,4 artnustir.

4.4. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Smmirlayan Faktirler

Degerleme ¢aligmasi esnasinda herhangi bir olumsuz veya sinirlayici faktére rastianmamstir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Injaat Ozellikleri

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, yapinin fiziksel durumu, maliyetleri, konumu,
ulagim durumu, bélgedeki emsal satig araliklan, bélgedeki gayrimenkul piyasasi, konumlu oldugu bolge,
Gaziantep-Adityaman yoluna cepheli ve OSB iginde olmasi, bu yolun sagladigi arti katkilardan dolay: konumlu
oldugu bdlgenin gelisme hiz: ve trendi gibi etkenler goz dniinde bulundurularak degerlemeye tabi tutulmustur.

4.5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

Yap1 Tarzi g Betonarme

Yap1 Sinifi : 3A,3B,2B, 2C, 1A
Yapinin Yagt : 1,15

Yapt Nizami : Aynk

Dis Cephe : Dis cephe boyasi, PVC
Catt Yapisi : Teras

Kapali Alan (m?) - Toplam: 29833
Giivenlik : Var

Sosyal Tesis : Var

Asansdr : Yok

Yangin merdiveni : Yok

Su Deposu : Var

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyon H Var

Paratoner ; Yok

Isitma Sistemi ] Var
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4.5.2 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Ingaat Kalitesi ; lyi
Malzeme Kalitesi lyi
Fiziksel Eskime : -
Altyam : Yar

4.6. Varsa, Meveut Yapiyla veya Insaatt Devam Eden Projeyle flgili Tespit Edilen Ruhsata Aylan
Durumlara Iliskin Bilgiler

Ruhsath binalarda ruhsata ayk:r: imalat tespit edilmemis olup, lojman binast, kafeterya, beket kultibesi ve tag ev
ruhsatsizdir,

4.7. Ruhsat Almmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 sayir imar Kanunu'nun 21, Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Haklanda Bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklik bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibaniyla Hangi Amagcla Kullamldigs, Gayrimenkul Arsa ve Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadigr ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullamildig
Hakkinda Bilgi

Taginmaz iizerindeki fabrika tekstil 5rme kumas imalathanesi ve boyahane olarak kullamImakta olup ayrica
lojman binasi, kafeterya, aritma tesisi, idari bina, igletme binasy, giivenlik kontrolil binas ve tag ev meveuttur.

BOLUM 5
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasimi fle Ulasilan Sonuclar

5.L1. Pazar Yaklagimimi Aqklayier Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Igin Bu Yaklasimin
Kullanilna Nedeni

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilaghirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gergeklestirilen benzer millklerin satiglanyla kargilastirlir, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir.
Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei yaklagim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastinilabilir drnekler
incelenir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.

v Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak meveut bir pazarin varligs peginen kabul edilir,

¥" Bu piyasadaki alici ve saticilann gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin Gnemii bir faktdr olmadigi kabul edilir.

v Gayrimenkuliin piyasada makul bir sati§ fiyati ile makul bir siire igin kaldig kabul edilir,

v Segilen kargilagtnilabilir omeklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortek temel ézelliklere sahip oldugu
kabul edilir.

v Segilen karpilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasmda giinimilz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
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Emsal 5,

BEYAN-1: OSB 0 (535) 503 71 71: Taginmazin bulundugu OSB sinirlarinda 2021 yili itibariyle kamulastirma
bedellerinin 200 TL/m? oldugu bilgisi edinilmistir. & ¥
BEYAN-2 : BOLGE EMLAKCIS aginmaza yakin bélgede sanayi imarli arsalarin m? birim

fiyatlarimin 275-300 TL/m? araliginda olabilecegi bilgisi edinilmistir. 3 2 15
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Ahndigma fliskin Ayrmtul Agklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aeiklamalar ve Diger Varsayimlar

Bolgede benzer yapilagma gartlarina sahip emsal kisiti meveut olup, taginmaza yakin konumda olan satilik arsa,
arazi emsalleri aragtinlmigtr, Emsallerin konumunun gehir merkezine yakinhigina ve imar kosullarina gore satis
degerini +/- yonde etkileifi tespit edilmistir,

SATILIK ARSA/ARAZI EMSALLER
EMSALND  |ALANI(M2) SATIS FIYATI {T1) M2 BIRIM FIYATI(TL)
1 958 600.000 626
2 349 345.000 989
3 575 260.000 452
4 600 180.000 300
5 581 125.000 215

5.1.5. Pazar Yaklagim ile Ulagilan Sonug

Yukaridaki satilik _arsa emsalleri tablosunda terldleri yapilmis ve uygulama g8rmil arsalarm konumu, ana
akslara yakmhg vb. Ozelliklerine gore 215-989.-TL/m2 araliginda oldugy, imar kosullan ile laginmazin gehir
merkezine yakinhifma gore fiyatlaruun antb@ anlasibmigtir.  Bulunan emsaller tasinmazin konumu, yapilasma
dzellikleri, kullarum amaci, ulagim kabiliyeti, reklam kabiliyeti, manzarasi, taginmazlarin pazarlik paylar, giintimiiz
ckonomik kosullart gibi gesitli agilardan karsilastinlarak tasmmazin arsasi igin birim fiyat 270 TL/m® takdir
edilmistir.

5.2. Maliyet Yaklagi ile Ulasilan Sonuclar

5.2.1. Maliyet Yaklagmmm: Aciklaywr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Igin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedeni

Bu yontemde, var olan bir yapmn giiniimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullamm degeri ile
agtklanabilir, Kullamm degeri ise, "Higbir sahis ona kargt istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardur” geklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagt varsayihr. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina de@erinin, highir zaman yeniden
inga ¢tme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Taginmazin izerinde meveut binalarin degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmistir,

5.2.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Difer Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Yukandalki 5.1.4 maddesinde emsal tablosu ve yaklasim analizi verilmistir.

5.2.3. Yap: Maliyetieri ve Diger Maliyetierin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Taginmaz tizerindeki yapilarin maliyet hesabinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca Mimarhk ve Mithendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblif esas
alinmuistir. Buna gore:

1-Fabrika binasi yapi degeri igin 3A yapi sinift esas-alinmigtir. _
2-Idari bina %95 insaat seviyesinde oldugundan yap: degeri, 3B yapi sinifi 2022 birim fiyatindan %5 diisiilerek

hesaplanmustur,
3-Antma tesisi ve havuzlar %80 ingaat seviyesinde oldugundan yapi degeri, 3B yapi smifi 2022 birim
fiyatindan %20 diisiilerck hesaplanmigtir. _ _
4-Lojman binas: yapr degeri 3B yapt suufi 2022 birim fiyatindan %15 yipranma pay: digilerek hesaplanmistir.
5-Tas Ev %75 ingaat seviyesinde oldugundan yapi degeri, 2B yap1 smifi 2022 birim fiyatindan %23 diigiilerck

hesaplanmistir,




5.2.4. Maliyet Yaldagim ile Ulagilan Sonuglar

Yapt ruhsath binalar + arsa degerlemesi igin maliyet yaklasimi ile ulagilan sonuglar agagida tablo halinde

sunulmustur,
YASAL DURUM DEGERI
Alan m* BIRIM FIYATI (TL/m?®) TOPLAM (TL)

Arsa 134.645,03 270 36.354.158,10
Fabrika Binasi 23.615,00 2.250 53.133.750,00
Idari Bina 1.084,00 2.850 3.089.400,00
Aritma Tesisi+havuzlar 3.304,00 2.400 7.929.600,00
Arazi etrafi gevre giti (~1300m), bahge
parke tag1 zemin kaplamasy, dikili 600.000,00
agaglar vb.

TOPLAM 101.100.000,00

Yap: ruhsatl ve yap: ruhsatsiz binalar + arsa degerlemesi igin maliyet yaklagimi ile ulagilan sonuglar asagida

tablo halinde sunulmustur.

MEVCUT DURUM DEGERI
Alan m* BIRIM FIYATI (TL/m#) TOPLAM (TL)

Arsa 134.645,03 270 36.354.158,10
Fabrika Binast 23.615,00 2.250 53.133.750,00
Idari Bina 1,084,00 2.850 3.089.400,00
Aritma Tesisi+havuzlar 3.304,00 2.400 7.929.600,00
Lojman 1.520,00 2.550 3.876.000,00
Kafeterya 185,00 1.700 314,500,060
Beligi Kulubesi 63,00 2.250 146.250,00
Tas ev 60,00 1.163 69.750,00
Arazi etrafi gevre ¢itl (=1300m),
bahge parke tast zemin kaplamasy, 600,000,00
dikili agaglar vb,

TOPLAM 105.500.000,00

5.3. Gelir Yaklagim ile Ulasslan Sonuglar

53.1. Gelir Yaklagimim Aciklayier Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerlemesi I¢in Bu Yaklagimmn
Kullanilma Nedeni

Taginmazlarin deder, yolnizca getirecekleri gelire gére suptanabiliyarsa- drnedin kiralik kenut ye da 5 yerlerinde- siriim
bedellerinin bulunmas: icin gelir yanteminin uygulanmast kuraldir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapr bulunan bir tasinmazin
degerinin belirlenmesinde élcit; elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yepisal tesisler ve arso
payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olosih@ing korsin, bir yapinin kullonilma siiresi kisithdir. Bu nedeale net
gelirin porosal karsilidmin septanmasinda orsa, yapi ve yapiyo iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayn kisimlorda belirlenir,

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yopr gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir, Arsa gelir, arsa dederinin bélgedeki
tesinmaz piyosasinda gegerll olon tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yopr geliri yapiin kolan kullonim siresi
boyunca bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel foizi oromindo getirdigi gelir ife yapiun kalan kultanm
suresi temel ghinarak ayrilecok yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmoktadir,

Gelir yoklasimi kullaniimomigtir,

¥l




5.3.2. Nakit Giriy ve Cuaglarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsaymmlar
Gelir yaklagimi kullanilmamgtir.

5.3.3, indirgeme /iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigma iliskin Ayrintii Agiklama ve Gerekgeler

Gelir yaklagimi kullanilimamigtir,

5.3.4. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug
Gelir yaklagim kullanilmamigtir,

5.4. Diger Tespit ve Analizler
Tasinmazin degerlemesinde emsal kargilagtirma ve maliyet yontemi birlikte kullanilmistr.

5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Kira degeri tespiti istenmermistir.
5.4.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Kargihigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Degerleme konusu taginmaz; arsa tizerinde hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile proje gelistirmeye
yonelik degildir.

5.4.3. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarm Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz (izerinde proje gelistirilen bos arazi degildir.

5.4.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsaymmlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerleme konusu taginmaz fizerinde proje geligtirilen bos arazi degildir.

5.4.6. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Taginmazin en etkin ve verimli kullamminmn, mer'i imar plani, enayli mimari projesi ve diger kanuni
sintrlamalar 1518mnda, imar durumu ile uyumlu olarak sanayi kullanimi en etkin ve verimli kullanimin yansitacaktir.

5.4.6. Miigterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Defferleme Analizi

Taginmazm milgterek ya da béliinmils kistmlar yoktur.
BOLUM 6
6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE SONUC

6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimas: Ve Bu Amagla Izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin degerlemesinde emsal ve maliyet yaklagimi birlikte kullanilmis olup, emsal yaklasim metodu ile
imarl ve uygulama gérmiig parsellerin m2 birim degerleri analiz edilerek ulagilmstir.

6.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan hethangi bir bilgi bulunmamaktadr,

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarmca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Elsiksiz Olarak Meveut Olup Olmadimi Hakkinda Goriig

Taginmaz iizerindeki ruhsath binalar igin izinler alinmiy olup, antma tesisi, isletme binast ve idari binanmn
ingaat faaliyeti tamamlanmadigindan yap: kullanma izin belgesi alinmanustir, Fabrika binastmn is bitirme belgesi
meveut olup yap kullanma isin belgesi heniiz almmamistir,




6.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile figili Gariis
Tasginmaz fizerinde satis kabiliyetini olumsuz yénde etkileyecek takyidat bulunmamaktadir.

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tagimazin devrini kisitlayier bir simirlama bulunmamaktadir,

6.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yinelik Harhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz lizerinde meveut durumda herhangi bir proje geligtirilmentigtir.

6.7. Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakk: ise Ust Hakli ve Devre Miilk Hakkinm
Devredilebilmesine lligkin  Olarak Bu Haklari Dogran Sozlesmelerde Ozel kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadiii Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist halkky veya devre miilk hakk: degildir.

6.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin , Fiili Kullanim $eklinin ve Portfiye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Haklanda Gériig ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriig(Gayrimankul Yatirnm Ortakliklar: Igin HI-48.1 sayih ,, GYO’lars iliskin Esaslar
Tebligi'nin, Gayrimenku) Yatwim Fonlan Igin I11-52.3 sayih ,,Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina ilislrin
Esaslar Tebligi‘nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve lgili Maddeler Atf Yapmak Suretiyle Degerlendirme

Yapilmas) Gereklidir.)
Tasinmaz GYO portféyine alinmayacaktr,
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BOLUM 7

7. SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmanimm Senug Ciimlesi
Degerleme konusu taginmaz *'Satilabilir' niteliktedir. Taginmazin degerlemesinde pazar yaklasimi ve maliyet
yaklagimi birlikte kullanilimistir. Taginmazin devrini kisitlayter herhangi bir olumsuz gerh, takyidat ya da hukuki bir
problem tespit edilmemistir. Bunula birlikte taginmazin icra yoluyla satigi dahil 3. Kisilere devrinde OSB uygunlule

goriigl alinmasi zorunludur,

7.2. Nihai Deger Taldiri
Rapor konusu taymmazlarin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konimu, altyapi ve
ulagtm olanaklan, satigtaki benzer arsalara yakin bir bélgede yer aliyor olmasy, cevrede yapilan piyasa
araglirmalari, gintimitz gayrimenkul piyasast kogullan dikkate alinarak deger takdiri yapilmistir. Bulunan deger
KDV harig degeridir. *Lojman binasi, Kafeterya, Bekei kulitbesi ve Tas evin yapi ruhsatlan bulunmadigindan

mevcut durum degeri olarak degerlenmistir,

Ekspertize lonu Adivaman ili, Besni ilcesi, Erdemoflu Mahallesi, 670 Ada 5 Parsel igin:

Yasal durum degeri olarak toplam 101.100.000.- TL (Yiizbirmilyonyiizbin Tiirk Lirasi),

Meveut durum degeri olarak toplam 105.500.000.- TL (Yiizbesmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) takdir
edilmistr,

“Ana taginmaz ve (izerindeki tiim tesisin degerinin 31.12.2021 tarihi itibaciyle degerlemesi istenmis olup rapor
tarihinde takdir edilmis degerin UFE/TUFE endeksleri ile USD kuru ortalamas: almarak geriye déntk olarak bilgi
amagli degeri 91.250.000.- TL (Doksanbirmilyonikiyiizellibin Tiirk Lirast) hesaplanmustir,

Adil Pipasa Degeri 105.500.000.-TL
(Y/Ylizbegmilyonbesylizbin TiirkLirasidir)

Adil Piyasa Degert 7.489.759-USD
(Y/Yedimilyonddrtytizseksendokuzbinyedizyiizellidokuz Amerikan Dolandir)

Adil Piyasa Degeri 6.693.483-EUR
(Y/Aluzmilyonaltiyiizdoksaniigbindartyiizseksenii¢ Eurodur)

*Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 25/02/2022 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 1 USD=14,0859.-
TL, | EURO=15,7616 baz alinmugtir.

u Degerleme Uzmamn

l!egerleme Uzmani
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