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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikidmleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda

="

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

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

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayilh karari uyarinca
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar”da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

03.08.2021/A173

Degerleme Tarihi

06.08.2021

Rapor Tarihi

06.08.2021

Rapor Numarasi

2021-0ZEL-379

Degerlemenin Amaci ve Rapor Tiirii

Bu rapor Degerleme raporu 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin”
Birinci maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak “Dinar Biyogaz Enerji Uretimi San. ve Tic. A.S.”
firmasi bunyesinde Afyonkarahisar ili, Dinar ilgesi, Konak Mahallesi 5 ada ve 6 parsel lizerinde
konumlu Biyogaz tesisinin Halka Arz planlamalari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS)
kapsaminda 06.08.2021 tarihli “Pazar Degeri”nin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Afyonkarahisar ili, Dinar ilgesi, Konak Mahallesi, Bespinar Mevki, 5
ada 6 parselde yer alan Biyogaz tesisinin 06.08.2021 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

24.06.2021 tarih A098 numarali sozlesmenin “5.2 Mdusterinin YUkumlulukleri” maddesi
geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin temini musteri
yukimliltaginde olup misteri tarafindan temin edilemediginden raporda yer verilememistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz Yonde
Etkileyen Faktérler

Ulkemizde ve Diinyada Covid-19 salginindan dolayi olusan miichir sebeplerden dolayi kamu
kurumlarinda arastirma ve belge temini sinirl olanaklarla kismen yapilabilmistir.

Miuisteri Tarafindan Getirilen Kisitlamalar

Misteri talebi kapsaminda tarafimiza ibraz edilen sabit kiymet listeleri, tapu belgeleri ve
sahada tespiti yapilan taginir ve taginmazlar degerleme kapsamina alinmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaza iligkin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gore sirketimiz
biinyesinde daha 6nce rapor hazirlanmamigtir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Raporda; "Pazar Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yontemleri kullanilarak deger tespiti
yapilmigtir.

Takdir Edilen Yasal Pazar Degeri (TL) KDV
Harig

26.468.000-TL
Yirmialtimilyondértyiizaltmigsekizbin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Yasal Pazar Degeri (TL) KDV
Dahil

31.232.240-TL

Takdir Edilen Mevcut Pazar Degeri (TL) KDV
Harig

26.657.000-TL
Yirmialtimilyonaltiyiizelliyedibin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Mevcut Pazar Degeri (TL) KDV
Dahil

31.455.260-TL
Otuzbirmilyondortyiizellibesbinikiyiizaltmig-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Yasal Pazar Degeri (EUR)* KDV
Harig

2.616.000-EUR
ikimilyonaltiyiizonaltibin-Euro

Takdir Edilen Yasal Pazar Degeri (EUR) KDV
Dahil

3.087.560-EUR
Ugmilyonseksenyedibinbesyiizaltmis-Euro

Takdir Edilen Mevcut Pazar Degeri (EUR) KDV
Harig

2.635.600-EUR
ikimilyonaltiyiizotuzbesbinaltiyiiz-Euro

Takdir Edilen Mevcut Pazar Degeri (EUR) KDV
Dahil

3.109.980-EUR
Ugmilyonyiizdokuzbindokuzyiizseksen-Euro

Miisteri Unvani

Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S.

Miisteri Adresi

Erler Mahallesi 2716. Cadde No:1,06135 Etimesgut/Ankara

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri

Polige No: 603400000001227
Polige Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan: Degerleme Uzmani Sefik Ercan KESKINER (408115)

Hazirlayan: Degerleme Uzmani Mesut KAYA (404902)

Kontrol Eden: Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa L. MAZMANCI (401823)
Onaylayan: Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet KARABIYIK (400577)

KDV Uygulamast ile ilgili Karar:

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacadi ve KDV oraninin

%18 olacagi varsayilmistir.

“2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda “Makine ve Ekipmanlar” icin
KDV orani %18, “Binek Araglar” icin KDV orani %1 ve “Ticari Araglar” igin KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amagh olarak belirtilmistir.
Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme hizmetini gerceklestiren uzmanlarin

isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1 Raporda kullanilan Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 06.08.2021 tarihli EUR kuru 10,1149 TL, USD kuru 8,5619 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yiiriirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktérlerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden 6tiirli sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda belirtilen amag
disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Miuilkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayilmistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farklh kaynaklardan teyit edilmeye ¢alisiimis olup
bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek gilivenilir oldugu varsayilmistir. Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu
konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi
olmadigi varsayillmigtir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayiimistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir ekonomi ortam
varsayimi lizerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz
kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya c¢ikacak farkhliklarin takip edilerek gerekli dizeltmelerin
uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doéviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat edilmelidir.

> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Midurliklerinde kisitli islemler yapilmaktadir.
Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkhlklardan firmamiz sorumlu degildir.

> Gayrimenkuller, makine ekipmanlar ve demirbaslar dahil tesisin tiim bilesenleri ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir
problem olmadigl kabul edilmistir.

> Varliklarin degerlemesi, sirketin faaliyetlerinin devam ettigi ve varliklarin ¢alisir durumda olduklari varsayimiyla
tamamlanmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullaniimistir. Bu tir yardimci bilgilerin baska bir
amag icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Rayi¢ deger tesisin bulundugu yerdeki, tesis bazinda ve ¢alisir durumdaki degeri ihtiva etmekte olup konu makine
parkinin tasfiyesi veya baska yere tasinmasi durumu oldugunda rayi¢ degerinden daha diisiik bir degerin s6z konusu olabilecegi
aciktir. Ayrica tesiste calisir durum degerini ortaya koyan bazi tesisat ve yardimci donanimlarda, tasfiye ve ayri ayri satis
durumunda deger ihtiva etmeyebilecektir. Bu nedenle santral ekipmanlarinin gayrimenkuliin eklentisi olarak distinilmesi
gerekmektedir.

> Degerleme konusu ekipmanlarin acil satis durumunda, piyasa rayi¢ degerinden daha disik bir degerin s6z konusu
olabilecegi agiktir.

> Belli ekonomik dmre sahip makine parkinin degerinin zamanla azalacagi unutulmamalidir.
> Tesis icin yapilmis olan tiim mihendislik etitlerinin dogru oldugu kabul edilmistir.
> Tesvik mevzuatina tabi makinelerin teminat olarak alinmasi hususunun "Yatirimda Devlet Yardimlari Hakkinda Kanun"

ilgili tebligleri agisindan degerlendirilmesinin uygun olacagi disliniilmektedir.

> Raporun hazirlanmasi agamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge ash oldugu
kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve engellerden,
kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

> Misteriden temin edilen pay defterlerine gére Géknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Sanayi Ticaret
A.S.nin istirak firmalari olan; intermey imalat Uluslararasi Ticaret Anonim Sirketi, Drops Gida Sanayi ve Ticaret A.S, Yeni Hayat
Tarim Hayvancilik Gida insaat Sanayi ve Ticaret A.S., Mey Biyogaz Enerji Uretimi Sanayi ve Ticaret A.S., Dinar Biyogaz Enerji
Uretimi Sanayi ve Ticaret A.S. firmalarinin maliki oldugu gayrimenkuller de degerleme c¢alismasi kapsaminda
degerlendirilmistir. ilgili pay defterleri raporun ekler kisminda yer almaktadir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1.  Diinya Ekonomisi?

Yilin Gglinci ¢eyreginin sonu itibariyle gelismis Ulkeler
GSYH’larinin yaklasik % 20'si, gelismekte olan tlkeler 10
ise GSYH’larinin yaklasik ylzde 5,5’i oraninda salginin

olumsuz etkilerini hafifletmeye yonelik dogrudan s ,/\/\
harcama yapmis ve likidite destegi saglamistir.2012
yilindan  2020’ye  kadarki surecte Turkiye’de 0
2013,2015 ve 2017 yillarinda kirllmalar
gorilmekteyken gelismis Ulkeler ve gelismekte olan
ulkelerde 2019 yilinda bir kirlma gorilmektedir. ,
Karesel 6lcekte gorilen bu kirilma ile 2019-2020 yillar 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21
arasl %5 kadar bir dusls gortlmektedir. Gin Birlesik Devletler

e T (irkiy @ Diinya

2020 yilinin ilk ceyreginde Avrupa’daki dort blylk — — Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler
ekonomi olan Almanya(%2), Fransa(%5,9) , Birlesik
Krallik(%2,5) ve italya(%5,5) bir 6nceki ceyrege gore

Reel GSYH biiyiimesi (Yilhk degisim %)

Kaynak: IMF,

Enflasyon orani, ortalama tiiketici fiyatlari

) e 20 (Yillik yiizde degisim) .
daralirken, benzer sekilde, ABD ekonomisi ayni Kaynak: IMF
donemde % 1,3 oraninda kiigUlmUstir. 15
Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, 2019 4,
yillsonundan bu yana 1,3 puan azalarak,Nisan 2020
itibariyla yillik bazda yizde 0,4’e gerilemis, gelismekte ~ ° i —
olan ekonomilerde ise ayni dénemde 1,2 puan = T =T T s
diiserek ylizde 4,2 olmustur. 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21

Cin Birlesik Devletler
e T{irkiy € Dinya
Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma = = Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler
10 (GSYH %) — — - ——

Kaynak: IMF = e

1

0 -
—_———
s -
/ 10
-10
18
-15 il 1 15 11 1
20 — The — [ AL
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21 il S— . L
Cin Turkiye
e Birlesik Devletler Gelismis Ekonomiler . o . .
— — = Gelismekte Olan Ekonomiler Covid-19 salgininin basladigi ilk ceyrekte kiresel

bor¢luluk 1,2 trilyon dolar artisla 258 trilyon dolar
olmustur. Kiiresel borcun Gayri Safi Yurt ici Hasila’ya (GSYH) orani ilk ceyrekte 10 baz puandan fazla artisla
tarihi rekor olan %331 dizeyine ulagmigstir. Salginin seyrine bagli olarak o6zellikle 2020'nin ilk ¢eyreginde
finansal piyasalarda oynaklik hizla artmis, 6zellikle hisse senedi piyasalarinda tarihsel disusler gézlenmistir.
Riskli varlik fiyatlari keskin diserken, sermaye akimlari gelismekte olan Ulkeler aleyhine bozulmustur.Diinya
ticaret hacmi, aylik verilere gére Nisan 2020’de %12,1 oraninda gerilemis ve bdylece seri icerisindeki en keskin
diists gerceklesmistir. 2020 ilk ¢ceyregindeki ylzde 6,8 daralmanin ardindan Cin, Kovid-19 salginina ragmen,
2020 yilinin ikinci ¢ceyreginde yiizde 3,2 oraninda blylmustir. Birlesik Devletlerde ise e ikinci ¢eyrekte ylzde
9,0 oranindaki kigllmenin ardindan Gglinci ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni ceyregine gore ylizde 2,9 oraninda
daralma kaydedilmistir.

*IMF
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3.2.  Tirkiye Ekonomisi?

GSYH 2021 yil birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ceyregine
gbre %7,0 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2021 yilh birinci ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5,
hizmetler %5,9, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9,
insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4
artmistir. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila
tahmini, 2021 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %29,1 artarak 1
trilyon 386 milyar 347 milyon TL oldu. GSYH'nin
birinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari
bazinda 188 milyar 65 milyon olarak gerceklesmistir.

Temmuz ayinda tlketici fiyatlari yizde 1,80
oraninda yukselmis ve yillik enflasyon 1,42 puan
artarak yizde 18,95 olmustur. Alt gruplarin yillik
tiketici enflasyonuna katkilari incelendiginde, bir
onceki aya gore gida, enerji ve hizmet gruplarinin
katkilari sirasiyla 1,12, 0,58 ve 0,07 puan artmis,
temel mal ve alkol-titlin-altin gruplarinin katkilari
sirasiyla 0,19 ve 0,16 puan azalmistir. Enerji fiyatlari
Temmuz ayinda ylzde 6,19 oraninda artmistir.
Elektrik ve dogalgaz fiyatlari sirasiyla yiizde 15,01 ve
yuzde 9,84 oraninda vyikselerek bu gelismeyi
surikleyen temel kalemler olmustur.

Aylara Gére Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Kaynak:TUIK
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Mayis ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni ayina
kiyasla % 10,2 oraninda artarak 16 milyar 413
milyon dolar olarak gerceklesmistir. ihracatimiz bu
deger ile tim zamanlarin en yiksek Temmuz ay!
ihracat rakamina ulagsmistir.  Temmuz ayinda
ithalatimiz ise bir dnceki yilin ayni ayina goére % 17
artisla 20 milyar 723 milyon dolar olmustur.
Temmuz ayinda dis ticaret hacmimiz bir dnceki
yilin ayni ayina gore % 13,9 artarak 37 milyar 136
milyon dolar olmus, ihracatin ithalati karsilama
orani ise % 79,2 olarak gergeklesmistir. Ener;ji
ticareti harig tutuldugunda, Temmuz ayinda enerji

harig¢ ihracatimiz bir énceki yilin ayni ayina gére % 8,1, enerji harig ithalatimizin ise %9,5 oraninda arttig
gorilmektedir. Bununla birlikte, enerji dis ticareti hari¢ olarak bakildiginda Temmuz ayinda ihracatin ithalati
karsilama oraninin % 94,2 oldugu anlasilmaktadir. 2021 yii Temmuz ayinda Genis Ekonomik Gruplarin
siniflamasina gore ithalat incelendiginde; en ¢cok ithalat “Ham madde (Ara mallar)” (16 milyar 129 milyon dolar)
grubunda yapilirken, bu grubu sirasiyla “Yatirim (Sermaye) mallar” (2 milyar 674 milyon dolar) ve “Tlketim
mallar” (1 milyar 844 milyon dolar) gruplari takip etmistir. 2021 yili Temmuz ayinda en fazla ihracat yapilan
tilke Almanya (1 milyar 441 milyon dolar) olurken, bu iilkeyi sirastyla ABD (1 milyar 44 milyon dolar) ve ingiltere

(983 milyon dolar) izlemektedir.

3 10k, TcmB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir

Konut Satis Sayil TO
onceki yilin ayni ayina gore %31,6 azalarak 81 bin 250000 onut >atls sayrarl Kaynak:TUIK
222 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 15 bin
929 konut satisl ve %19,6 ile en yiiksek paya sahip 200000
olmustur. Satis sayilarina gére istanbul'u 7 bin 757 150000
konut satisi ve %9,6 pay ile Ankara, 4 bin 659 konut
satisi ve %5,7 pay ile izmir izlemistir. Konut satig 100000
sayisinin en az olmusturgu iller sirasiyla 27 konut 81222
) . . 50000
ile Bayburt, 31 konut ile Ardahan ve 34 konut ile
Tunceli olmustur. 0

. . . SZ2E523£E588£§53825882£¢88 B
Ocak-Subat déneminde konut satislari bir 6nceki e e N El

yilin ayni donemine gore %34,7 azalisla 151 bin 2016 2017 2018 2019 2020 2021
809 olarak gerceklesirken ipotekli konut satisi

%70,5 azalisla 25 bin 401, diger satis tirleriise %13,7 azalisla 126 bin 408 olmustur. Bu donemde ilk defa satilan
konutlar %35,9 azalisla 47 bin 5, ikinci el konut satislari ise %34,1 azalisla 104 bin 804 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin
ayni ayina gore %26,0 azalarak 2 bin 964 olmustur. 7000
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Subat g Kaynak:TUIK
ayinda ilk siray1 bin 525 konut satisi ile istanbul aldi.

Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

¢ 5000

Istanbul'u sirasiyla 533 konut satisi ile Antalya, 211 2000

konut satisi ile Ankara, 138 konut satisi ile Mersin 2000

ve 64 konut satisi ile Samsun izlemistir. v
2000 2964

Subat ayinda iran vatandaglari Tirkiye'den 477 ..,
konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla, 432

0
konut ile Ira.k, 25? !<onut ile Rusya Federasyonu 8 E 82 § g 82 E g8 E 82 § 23
vatandaslari izlemistir.
2016 2017 2018 2019 2020 2021
300 ingaat maliyet endeksi insaat maliyet endeksi 258,24 ile 2021 yili Ocak
258,24 ayinda bir 6nceki aya gore %7,44 bir dnceki yilin
250 ayni ayina gore %27,82 artmistir. Bir dnceki aya
200 gore malzeme endeksi %3,22, iscilik endeksi
150 %17,69 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %32,17, isgilik
100 endeksi %19,45 artmistir.
50 Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére
0 %7,78, bir onceki yilin ayni ayina gére %28,36
3258325835832 588¢2 5% g artmistir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi
2016 2017 S018 2019 2020 2001 203,32, iscilik endeksi %18,35 artmistir. Ayrica bir
Kavnak:TUi onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi

%33,02, iscilik endeksi %19,70 artmistir. Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %6,30,
bir dnceki yilin ayni ayina gore %26,00 artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,90, iscilik endeksi
%15,29 artmustir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %29,46, iscilik endeksi %18,51
artmistir.

KAYNAKCA: TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

5 Ada 6 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Bilgileri

ili Afyonkarahisar Ana Vasif Arsa

ilgesi Dinar Yiizélgiimii 10.308,55 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 26.06.2019
Mahallesi Konak Yevmiye No 5504

Ada 5 Cilt No 23

Parsel 6 Sayfa No 2139

**Malik
Koordinat 38.102093, 30.144166

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iligkin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik yamuga benzer formdadir. Parsel sinirlari yerinde

5/6 bellidir. Parselin tGzerinde biyogaz tesisi bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Detaylar asagida tablo halinde belirtilmistir;

5 Ada 6 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 5/6
inceleme Tarih ve Saati -

Beyan Boliimii -

ipotek Boliimii -

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerinin ve hukuki durumunu
etkilemedigi diistinilmektedir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Donemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup 5 ada 6 parselde yer alan
tasinmaz son 3 yil icerisinde satisa konu olmamistir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-379
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4.4, Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu 5 ada 6 parsel Arsa vasifli olup, 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina gére Enerji Uretim
Alaninda yer almakta, E:0,70, Hmax: 6,50 m yapilasma kosullari bulunmaktadir. Tasinmazlarin herhangi bir yola
terkinin olmadigi ilgili kurumdan sifahen 6grenilmistir.

Giincel imar Durumu Bilgileri

! - ‘0.‘\0,"-‘.‘ >

o\ s R
AR 0,0.\. \\.‘:':.o‘v.-.‘... o

- D

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 5 ada 6 parsel Arsa vasifli olup, 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina gére Enerji Uretim

Alaninda yer almakta, E:0,70, Hmax: 6,50 m yapilasma kosullari bulunmaktadir.

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskén) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu 5 ada 6 parselde yer alan fabrikanin konumlu oldugu parselde yer alan yapilar ile ilgili olarak
asagidaki belgelere rastlanmistir.

MiMARI PROJE

TARIH NO ALAN (m?)
17.09.2019 - 2.510
YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA izZiN BELGESi
VERILIiS . . ALAN . . ALAN
o BiNA ADI TARIH NO (m?) BiNA ADI TARIH NO (m?)
YENI YAPI Z'iﬁi\LARJ' IDARI 18.07.2019 2019/029  2.510 - - - -
TOPLAM  2.510 TOPLAM 0
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-379
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> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmazlar icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu 5 ada 6 parselde yer alan tasinmazin yapi denetim isini Dumlupinar Mahallesi Osman Attila
Caddesi Evim Apartmani B Blok No.4/3 Merkez/Afyonkarahisar adresinde kayith Afyonkarahisar Yapi Denetim
A.S. firmasi Ustlenmistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme galismasinin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmaz olup farkli kapsamda bir ¢alisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 5 ada 6 parsel Civril Yolu Mevkiinde konumlu, 10.308,55 m? alanh “Arsa” vasifiidir. Parsel
Uzerinde biyogaz tesisi ve idari bina bulunmaktadir.

Vaziyet Plani
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Mimari Projeye
Uyumlulugu

idari Bina: Yapi betonarme yapi tarzinda, tek kat, ~145 m? alanli olarak insa

edilmistir. Yapi ofisle, mutfak ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Zeminler

seramik kaplama, duvarlar plastik boyalidir. Islak mekan zeminleri seramik, 1 145
duvarlar fayans kaplamadir. Pencereler pvc dograma, i¢ oda kapilari ahsap

dolu kapidir.

SILOLAR+ TEKNIK ODA+ GAZ DEPOLAMA

Mimari Projeye

Agiklama Kat Sayisi Alan (m?) e
Telfnllf Qda: Yapi ylgm? \./'aplutar"zmda, tek kath, 95 m? alanl olarak insa 1 95,52 Uygundur
edilmistir. Disaridan gorilmastar.

Gaz Depolama: Yapi 61 m? alanli olarak insa edilmistir. 1 61 Uygundur.
Silo(1): Yapi betonarme yapi tarzinda, 735,41 m? alanl olarak insa edilmistir. 1 735,41 Uygundur.
Silo(2): Yapi betonarme yapi tarzinda, 735,41 m? alanh olarak insa edilmistir. 1 735,41 Uygundur.
Silo(3): Yapi betonarme yapi tarzinda, 735,41 m? alanh olarak insa edilmistir. 1 735,41 Uygundur.
Silo(4): Yapi 147,25 m? alanli olarak projelendirilmis olup mahallinde insa

edilmemistir. i i i
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4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

Degerleme konusu 5 ada 6 parselde yer alan tasinmazin mimari projesinde belirtilen alanlar harici yapilar
bulunmaktadir.

BiNA ADI YASAL DURUM MEVCUT DURUM AYKIRILIKLAR
SiLO (1) 735,41 735,41 -
SiLO (2) 735,41 735,41 -
SiLO (3) 735,41 735,41 -
TEKNIK ODA 95,52 95,52 -
GAZ DEPOLAMA 61 61 -
iDARI BINA - 145 -

TOPLAM 2.362,75* 2.507,75

*Vaziyet planinda belirtilen 4 nolu silonun insa edilmedigi tespit edilmis olup yapi ruhsatina baz insaat alanindan diisilmustiir.
4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; 10.308,55 m? yizolgimli 5 ada 6 parsel Arsa vasiflidir. Tasinmazlara ulasim;
Afyonkarahisar il merkezinden Denizli istikametine dogru ~106 km gidildikten sonra Dinar ilge merkezine
ulasilir. Tasinmazlar ilge merkezine ~5,00 km mesafede yan yana konumlanmislardir.

5 ada 6 parselde konumlu biyogaz tesisi Yaka Koyl Yaka Micavir Mahallesi Civril Caddesi No:602
Dinar/Afyonkarahisar adresinde konumludur.

Degerleme konusu 5 ada 6 parsel Uzerinde bulunan tesis Isparta-Usak yoluna ~300 metre mesafede
konumlanmistir. Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilasma bulunmayip bos ve ekili tarlalar ve arsalar

bulunmaktadir. Degerleme glnd itibariyle Biyogaz Tesisi aktif olarak faaliyet gostermektedir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-379
-18 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOLUM 5
VARLIKLARIN GENEL OZELLIKLERI




®
-

Degerleme

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

5. VARLIKLARIN GENEL OZELLIKLERI

Yenilenebilir enerji kaynagi olarak biyogaz 6zellikle son on yilda birgok lilkede ciddi derecede 6nem kazanmistir.
Halihazirda Almanya’da toplam elektrik glici 2,8 Gigawatt'l bulan yaklasik olarak 7.000 tesis faaliyet
gostermektedir. Bu tesislerin Urettigi elektrik enerjisi ortalama boyuttaki 2.5 niikleer santralin Uretim
kapasitesine denktir. Bir baska deyisle, bitlin 6zel konutlarin % 13’linlin elektrik ihtiyaci bu sekilde biyogaz
vasitaslyla karsilanabilmektedir.

Tirkiye’de de biyogaz Uretimine donik buyik ve simdilik genis 6l¢iide kullanilmayan bir potansiyel
bulunmaktadir. Alman Biyokitle Arastirmalari Merkezi (DBFZ) tarafindan Tiirk uzmanlari ile is birligi icerisinde
hazirlanan, Tirk-Alman Biyogaz Projesi kapsaminda yer alan bir arastirmaya gore, Tirkiye'nin elektrik
ihtiyacinin azami % 12’si biyogazdan elde edilebilir. Teknik biyogaz potansiyeli igerisinde yaklasik olarak % 40’lik
bir orana sahip olan sigir giibresi (kati ve sivi faz karisik) ve tavuk glbresi en 6nemli substratlari teskil
etmektedir. Yenilenebilir Enerji Kanununda degisiklige gidilmesiyle birlikte 2011 yilinda Tirk biyogaz
sektorinin gelisimine yonelik siyasi ¢ergeve kosullarinin olusturulmasina baslanmistir.

Biyogaz, biokutlenin islenmesi sonucunda elde edilen yanici bir gazdir. Biyogaz, yanici diger gazlardan (6rnegin
dogalgaz) farkli olarak sadece hayvansal veya bitkisel, yani organik hammaddelerden elde edilmektedir:
Biyolojik atiklar, gida sanayii kaynakli organik atiklar, misir veya seker pancari gibi eneriji bitkileri ile hayvan
besiciliginde olusan hayvansal diskilar biyogaz tesislerinde substrat olarak kullanilabilir. Biyokitlenin biyogaz
tesisinde islenmesinin baslica siiregleri, kullanilan substratlarin bilesiminden bagimsiz olarak su sekilde tarif
edilebilir: Bakteriler ve baska mikro organizmalar kullanilarak biyogaz tesislerinde biyokitle ayristirilir. Bu ¢ok
asamali fermantasyon siirecinin nihai Grlnleri olarak, hava (oksijen) ve i1siktan arindirilmis olan nemli ortamda
ozellikle metan (% 45-70) ve karbon dioksit (% 25- 55) olusur. Biyogazin enerji olarak kullanilabilirligi dncelikle
biyogaz icerisindeki metan oranina baghdir. Uretilen biyogaz genelde kombine isi ve enerji santrallerinde
(kojenerasyon), dogrudan lokal capta kullanilabilen veya elektrik sebekesine verilebilen elektrik enerjisine
donlstiridlmektedir. Yanma asamasinda ayrica olusan isinin da tesis yakinindaki binalar veya seralarin
Isitiimasinda, saman kurutulmasinda, sit sogutulmasinda veya ahirlarin iklimlendirilmesinde kullanimi
muUmkinddr.

Degerleme konusu biyogaz tesisinde glinliik 85 ton, yillik ise yaklasik 28.300 ton meyve posasi islenmesi
gerceklestirilmesi planlanmaktadir. Bu posalardan, asagida ¢alisma prensibi ve proses siralamasi belirtilen
yontem ile biyogaz Uretimi yapilmakta ve Uretilen bu gaz pistonlu motorlar vasitasi ile elektrik ve isi enerjisi
elde etmekte kullaniimaktadir. Ayrica fermantasyon islemi sonucunda olusan sivi ve kati fermente Uriinlerde
toprak dizenleyici olarak kullaniimaktadir.
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Hammadde isleme kapasitesi

Hammadde Giinliik isleme Miktari (ton/giin) Yillik isleme Miktari (ton/yil)

Meyve Posasi 98 32.600

Tesiste hammadde olarak sadece meyve posasi kullanilacak olup, giinlik 98 ton yillik 32.600 ton’luk atik
kapasitesine sahiptir.

Uretim Kapasitesi

Uriin Kapasite Guinliik Uretim Yillik Uretim

Elektrik Uretimi 1.169 kW-saat 28.056 kW-giin 9.342.648 kW-yil

Isi Uretimi 1.281,50 kW- saat 30.756,00 kW-giin 10.241.748 kW-yil

Teknolojisi
Teknolojisi

Tesis tam otomasyonlu olup uzaktan erisim sistemiyle de takip edilebilmektedir. Bu teknoloji su an hem
isletme kolayligi hem de verimlilik agisindan diinyada en ¢ok tercih edilen proses olarak tarim ve
hayvancilik agirhkli atiklarin islendigi biyogaz tesislerinde tercih edilmektedir.

Tesiste bulunan ana Unitelere ait 6zellikler asagida sunulmustur.
e Dezenfeksiyon Havuzu
e Kantar Unitesi
e Atk Kabiil Unitesi
e On Kabul Tank
e Fermenter Tanklar
e Gaz Sogutmave Nem Alma
e Desiilfiirizasyon ve Filitre
e Flare Sistemi

e Kojenerasyon Sistemi 1 adet 1.169 KW elektriksel, 1.238 KW termal enerji kapasitesine sahip
Kojenerasyon sistemi yer almaktadir

e (Cikis ve Seperasyon
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5.1. Makine ve Ekipmanlarin Miilkiyet Haklari ve Hukuki Durum Analizi

Konu lokasyonlarda yer alan varliklarin milkiyetine yonelik olarak misteriden duran varlik listesi ve varliklara
iliskin faturalarin bir kismi temin edilebilmistir.

TARES Tasinir Rehin Sicil sorulama web sitesi (izerinden “Dinar Biyogaz Enerji Uretimi San. ve Tic. A.S.” unvani
ve “0297097836300001” MERSIS numarasi ile yapilan sorgulama ekraninda rehine konu herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

et T LAY S sa .

s -

Mursin Srrgada e Bigaas tobs Meres Masie sn sdop shnadadeons wogriaysltule vor e be saoviar ador #s Togesw Botir Qi Sovrpdame yhome
Vopabahi nasis Muraie Mustur sssns Gy whess i insahom bargon Il Kiaabh Mumsr su or  seys Vorg Nsnis ons (e de ditn | lor met g yogrdosacs Sewsibe

S i

Enerji Piyasasi Dizenleme Kurulunun 29.08.2019 tarihli ve 8802-1 sayili Kurul Karari ile; Dinar Biyogaz Enerji
Uretimi Sanayi ve Ticaret A.S.’ye “Dinar Biyogaz Tesisi” projesi igin, 25 yil siireli Giretim lisansi verilmistir.

Dinar Biyogaz Enerji Uretimi San. ve Tic. A.S. Afyon tesisi EU/8802-1/04307 Lisans No ile elektrik tretimi
faaliyeti gerceklestirmektedir. Rapor tarihinde “www.epdk.qgov.tr” adresi lizerinden yapilan sorgulamada s6z
konusu lisansin yirirlikte oldugu tespit edilmistir. Sorgulma sonucunda temin edilen bilgiler asagidaki tabloda
yer almaktadir.

Yirirlikte EU/8802-1/04307 29.08.2019 29.08.2044 Biyokutle 1,169 1,169

Degerleme konusu varliklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin ispat
yikimliligi “Dinar Biyogaz Enerji Uretimi San. ve Tic. A.S.” firmasi yetkililerinde olacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis
serhi vb.), vergi vb. mali yuktmlalUkler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki
problemler gbz ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.
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6. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

6.1. Deger Tanimlan

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya Gretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Gretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Varhk sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan es it ve gecerli
sebeplerle ayni varliklara farkli degerler atfedebilirler.

6.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Grln, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve stirdurilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma giictdur.

e  Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk i¢in planladigl kullanima goére
belirlenir.

e Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan
elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir
gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

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

e  Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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6.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden g¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici lzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan slre icinde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gercgeklestigi durumun
tanimidir.

6.2. Degerleme Teknikleri
6.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak gilincel piyasada satis isleminin gergeklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lgliide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

6.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

6.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkln satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkiin insa edebilecegi olasihigl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri Olglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, Ozellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya ozel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.
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ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltiimeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tlim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmahdir.

e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri donis oranlarini esas almalidir.

Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da yéntemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

7.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz parseller icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani
godz éniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi ‘imar Durumu ile Uyumlu Kullanim” olarak belirlenmis olup,
tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamuistir.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri
Raporda; “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullanilarak deger takdiri yapiimistir.

Pazar Yaklasimi yonteminde varliklar icin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine varilmasi akabinde acik
piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak
deger takdir edilmistir.

Makine ve ekipman degerleme c¢alismasi kapsaminda; emsal bilgileri tesislerin kalan YEKDEM siiresi, lisan
sliresi, dizayn parametreleri, teknoloji, tesisin kurulu oldugu bolge, lisans bedeli, sirket borcu, vb. bircok farkli
parametreye baglidir. Bu nedenle birim satis maliyetlerinde farkhliklar olusmaktadir. Yapilan arastirmalar
sonucunda ulasilan emsal bilgilerinin degerleme konusu tesis ile kiyaslanabilir olmamasi ve glincel satis
verilerine ulasilamamasi nedeniyle makine ve ekipman degerlemesi kapsaminda “Pazar Yaklasimi” yontemi
kullanilmamistir. Degerleme konusu “Tasit Araglar”nin tlkemiz ve dinya piyasalarinda ikinci el pazarinin
olustugu gozlemlenmistir.Bu yontem makine degerlemesi kapsaminda alinan tasit araclari icin kullanilmistir.

Maliyet Yaklasimi yonteminde, varliklarin, ulasilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri dikkate alinmis ve ikame
deger kabul edilmistir. Bu deger Uzerinden, fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger
olarak takdir edilmistir.

Uciincii taraflarca saglanan bilgilerin giivenilirligi uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit edilerek, sektérel
arastirmalar yapilarak kontrol edilmistir.

7.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastirilmistir.

Emsaller
Satig/Kira Birim Pazarlik Payi Pazarlik Payi

Degeri Deger Diisiilmiis Deger Diistilmus Birim
(TL) (TL/m?) (TL) Deger (TL/m?)

imar Alan
Lejanti (m?)

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili Dinar

Belediyesi ile yapilan gorismede tasinmazlarin
1 bulundugu bélgede benzer nitelikli arsalarin m? 1 100 100 100 100

birim  fiyatlanmin ~ 90,00-100,00 TL arasinda

yapabilecegi bilgisine ulagiimigtir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bolgeye hakim

emlakgilardan Osmanli Emlak ile yapilan gorismede
2 tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer 6zelliklere 1 110 110 110 110
sahip arsalarin m? birim fiyatinin 100,00-110,00 TL
arasinda yapabilecegi bilgisine ulasiimistir.
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede
bulunan, 16.050 m?alanli, yolu ve sulamasi olmayan,
ana yola yakin mesafedeki tarla 145.000 TL bedelle
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili bolgeye hakim
emlakgilardan Hakan Emlak ile yapilan gorismede
4 taginmazlarin bulundugu bdlgede benzer nitelikli 1 100 100 100 100

arsalarin m? birim fiyatlarinin  90,00-110,00 TL

arasinda yapabilecegi bilgisine ulagiimistir.

16.050 145.000 9 140.000 8,70
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4

Pazarlik Payi Dustlmus Birim Deger (TL/m?) 100 90 9 100
Arsa Alani Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% 0% -10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 100 90 9 100
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 90-110

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

-
o

-

‘st ‘.'.

Sonug; Bolgedeki emlak komisyonculari ve Dinar Belediyesi ile yapilan gériismede satisa konu tasinmazlar igin
talep edilen degerlerin 100 — 120 TL/m? seviyelerinde oldugu gorist alinmistir. Yapilan gérismeler ve
arastirmalar neticesinde talep edilen bu fiyatlarin %5 ile %10 arasinda bir i1skonto oranina sahip olduklari
belirlenmis ve hesaplamalara yansitilmistir. Bolgede degerleme konusu tasinmazlara birebir emsal teskil
edebilecek satisa konu tasinmaz bulunamamistir. Nihai olarak degerleme konusu parsellerin ylzolgimd,
geometrik formu, topografik yapisi, konumu, su ihtiva etmesi, sinirli alici kitlesine hitap etmesi, imar durumu,
mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktorler gbz 6niine alinarak tasinmazlarin
birim satis degeri 90,00-110,00.-TL/m? arasinda hesap edilmistir.

5 Ada 6 Parsel Arsa Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Arsa Alani (m?) 10.308,55 10.308,55
Arsa m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 90 90
Arsa Satis Degeri (TL) 927.770 927.770
Yaklagik Arsa Degeri (TL) 930.000 930.000

7.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢c deger olarak takdir
edilmektedir. Degerleme raporunda “Maliyet Analizi Yontemi” kullaniimistir.
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Yasal Durum
Kapali Alan Birim Yapim Amortisman Pazar Degeri
Yapi A Y fi ST
RELE (m?) api Sinifi Maliyet Maliyeti (TL) Orani (%) (TL)

Silo(1) 735,41 2B 1800 1.323.738,00 4% 1.270.788,48
Silo(2) 735,41 2B 1800 1.323.738,00 4% 1.270.788,48
Silo(3) 735,41 2B 1800 1.323.738,00 4% 1.270.788,48
Teknik Oda 95,52 1A 255 24.357,60 4% 23.383,30
Gaz Depolama 61 1A 255 15.555,00 4% 14.932,80
idari Bina -

Ara Toplam 2.362,75 3.850.681,54
Toplam Yapi Degeri 3.850.681,54
Harici Miiteferrik isler 450.000,00

Toplam Bina Degeri (TL) 4.300.682
Toplam Bina Degeri (TL) 4.301.000

Mevcut Durum

Kapali Alan Birim Yapim Amortisman Pazar Degeri
Yapi Adi p(m’) LEEDE Maliyet Malithi (TL)  Orani (%) (TL) :
Silo(1) 735,41 2B 1800 1.323.738,00 4% 1.270.788,48
Silo(2) 735,41 2B 1800 1.323.738,00 4% 1.270.788,48
Silo(3) 735,41 2B 1800 1.323.738,00 4% 1.270.788,48
Teknik Oda 95,52 1A 255 24.357,60 4% 23.383,30
Gaz Depolama 61 1A 255 15.555,00 4% 14.932,80
idari Bina 145 3A 1.360 197.200,00 4% 189.312,00
Ara Toplam 2.507,75 4.039.993,54
Toplam Yapi Degeri 4.039.993,54
Harici Miiteferrik isler 450.000,00

Toplam Bina Degeri (TL) 4.489.994
Toplam Bina Degeri (TL)  4.490.000

*Tasinmaz igerisinde yer alan saha betonu, istinat duvari, vb. gibi yer alti yer iistii diizenleri harici miiteferrik isler olarak
eklenmistir. Harici miiteferrik isler bina maliyet degerinin yaklasik %10’u oraninda toplam maliyete eklenmistir.

Biyogaz istasyonu icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
kullanilacak 2021 Yili Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gére 2.Sinif B grubu maliyet bedeli olan 940.-
TL/m?2 olarak kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasimi ile yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar esas alinmistir.

Yapi maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak
2020 Yili Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore, farkh grup maliyet bedelleri dikkate alinmis ancak
mevcut yapilasmanin dizenli olarak bakim ve iyilestirme calismalarinin yapildigi, betonarme yapi tarzinda insa
edilen tasinmazlarin 6zellikle sahip oldugu yiikseklik ve hacim gbéz onlinde bulundurularak Ust yapilari,
tamamlayici unsurlarin ve altyapi yatirimlarinin normalin (izerinde maliyete sebebiyet verdigi tespitlerinde
bulunulmustur.

Maliyet olusumu analizinde, yapinin teknik 6zellikleri ile malzeme kalitesi ve iscilik durumu tespit edilmeye
calisilarak, benzer yapilardaki maliyet degerleri ile ge¢mis tecriibelerimize istinaden hesaplanan maliyet
degerleri géz o6nlnde bulundurularak tasinmazin yapi maliyet degerleri hesaplanmistir. Maliyet olusum
analizinde kullanilan yipranma payi degerleme uzmanlarimiz tarafindan mevcut gozle goriiniir fiziki durum
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dikkate alinarak degerlendirilmistir. Maliyet Yaklagimi yonteminde 2.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gdsteren Cetvel kullaniimistir.

“Maliyet Yaklasimi Yontemine” gore 5 ada 6 no.lu parsel ve lizerinde yer alan yapilarin toplam yasal degeri
4.301.000-TL, toplam mevcut deger 4.490.000-TL, olarak takdir edilmistir.

Makine, Ekipman ve Demirbas Degerlemesi Kapsaminda;

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir. Bu mukayeseli yaklasimda varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Gretim)
maliyet degerleri dikkate alinmistir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayig
deger olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu varliklarin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan fiilen katlanilan maliyetler
ikame maliyet olarak kabul edilmistir. Bu maliyetler Pazar fiyatlarindaki degisimler, enflasyon vb. tim etkenler
hesaba katilarak giinimiiz degerine endeksleme yontemi ile getirilmistir.

Endeksleme, isletme tarafindan katlanilan tarihsel maliyetini giincel degere cevirmek icin doviz kuru, endeks
ya da trend faktori denilen bir katsayi uygulanmasiyla diizeltme islemidir.

Amortisman, maliyet yaklasimi kapsaminda degerleme konusu varligin maruz kaldigi herhangi bir yipranma
etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak igin katlanilacak tahmini maliyette yapilan
diizeltmeleri ifade etmektedir. Amortisman belirlenirken varligin fiziksel ve ekonomik 6mriiniin birlikte dikkate
alinmasi gerekmektedir.

Fiziksel Yipranma: Bir varligin veya bilesenlerinin yasi ve kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya maruz kalmasi
nedeniyle ortaya cikan her turli fayda kaybidir.

Teknoloijik (islevsel) Yipranma: Degerlemeye konu varligin, tasariminin, kullanim sartlarinin veya teknolojisinin
demode olmasi gibi nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasina bagli olarak ortaya cikan her tiirli fayda
kaybidir.

Dissal veya Ekonomik Yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktorler nedeniyle ortaya cikan her tirlu
fayda kaybidir. Bu tir bir yipranma gecici veya kalici olabilir.

Fiziksel dGmir, varligin hurdaya ayrilmadan veya ekonomik olarak onarilamaz bir hale gelmeden 6nce rutin
bakimlar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli gbz ardi edilerek, kullanilabilecegi streyi
ifade etmektedir.

Ekonomik dmiir, varliktan finansal getirinin veya mevcut kullanimi dahilinde finansal olmayan bir faydanin elde
edilmesinin beklendigi slireyi ifade etmektedir. Asagida yer alan tabloda galisma kapsaminda kullanilan
amortisman oranlari belirtilmistir.

Amortisman Oranlar Tablosu ilk Yil Yipranma Orani Yillik Yipranma Orani Kalan Toplam Ekonomik Omiir
Makine 20 0,1 0,044 0,1 20

Demirbas 5 0,3 0,17 0,05 5

Sonug olarak degerleme konusu makine, ekipman ve demirbaslara “Maliyet Yaklasimi” kapsaminda 17.795.000
TL deger takdir edilmistir.

7.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasl deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uzere 2 temel metodolojiyi destekler.
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Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda misteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.
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7.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,

indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme

konusu tasinmazin lokasyonu, gorinirligi, reklam kabiliyeti, sinirli alici kitlesine hitap etmesi, malzeme

kalitesi mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler g6z 6niine alinarak deger

takdir edilmistir.

5 Ada 6 Parsel Arsa Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Arsa Alani (m?) 10.308,55 10.308,55
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 930.000 930.000
Bina Degeri (TL) 4.301.000 4.490.000
Toplam (TL) 5.231.000 5.420.000
Genel Toplam (TL) 5.231.000 5.420.000
SWOT Analizi

ZAYIF YONLER

GUCLU YONLER

+ Tasinmazlarin yola cepheli olmasi
+ Enerji Uretim Tesisi imarl olmasi
+ Parsel Uzerinde buluna yapilarin yasal evrakinin olmasi

+ Biyogaz tesisinin Uretim icin gerekli hammadelerin
biyuk bir kismini kendi igerisinde karsilayabiliyor
olmasi.

FIRSATLAR

il merkezine mesafeli olmasi

TEHDITLER

+ Ulusal ve Uluslararasi finans sirketlerinin yenilenebilir
enerji icin yarattigr dusik maliyetli finansman
destekleri.

+ Yenilenebilir enerji tesislerinin konumlandirilmasina
uygun, cografi bir konuma sahip olunmasi.

Enerji fiyatlarinin diismesi, kalitesi diisik ekipmanlar
kullanilarak yapilan yatirimlarindan dogan rekabet ve
stk mevzuat degisikligi

Déviz kuruna bagh olarak satis islemleri gergeklesen
makine-ekipmanlar i¢in, son donemde kur/TL
donisimlerinde yasanan dalgalanmalar sifir veya
ikinci el makine-ekipman alim ve satim islemlerini
olumsuz yonde etkilemesi.

Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19 salgini
sebebiyle tiim dinya genelinde yasanan ekonomik
daralmanin gayrimenkul ve insaat sektoriine olumsuz
etkisinin devam edebilecek olmasi
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8. SONUC

8.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerleme konusu tesisin bir bitlin halinde, ¢alisir ve gelirlerinin oldugu g6z 6niline alinarak yapilan degerlemede “Pazar
Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” kullaniimistir.

Degerleme giini itibariyle aktif olarak kullanilan 5 ada 6 parselde aktif faaliyet gésteren biyogaz tesisine ait yapilar yer
almaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlar Dinar Uygulama imar Plani kapsaminda ayrik nizam, Enerji Uretim Alaninda
lejantli ve KAKS: 0,70 Hmak:6,5 m yapilasma sartlarina haizdir. Degerleme konusu tasinmazin mimari projesinde belirtilen
alanlar ile yerinde yapilan tespitlerde idari binanin yasal olmadigi tespit edilmistir.

Nihai deger takdirinde pazar degeri belirtilmis makine parki icin takdir edilen degerler, ilgili makinelerin bulundugu
gayrimenkul tzerinde kullaniimasi durumu igin belirtilmistir. Belirtilen degerler baska bir yere taginmalari veya tekil satis
durumlarinda gecerli degildir. Degerleme konusu makine ve ekipmanlarin herhangi bir yere tasinmasi fiziksel ve ekonomik
acidan zor olacaktir. Bu yiizden ekli listede yer alan makine ve ekipmanlarinin gayrimenkuliin bir mitemmim clzi olarak
distniilmesi gerekmektedir. Aksi durumda verilen degerin altinda bir degeri olacagi kanaatindeyiz.

8.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

24.06.2021 tarih A098 numarali s6zlesmenin “5.2 Misterinin Yukimlaltkleri” maddesi geregince son 3 yillik aktif/pasif
kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin temini mdisteri yUkimliliginde olup mdisteri tarafindan temin
edilemediginden raporda yer verilememistir.

8.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen varliklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa arastirmalari ve
ginimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber kullanilan verilerin ve
yontemlerin glvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

8.4. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapiimistir.

5 Ada 6 Parsel / Gayrimenkul Pazar Degeri

Rapor Tarihi: 06.08.2021
Deger Tarihi: 06.08.2021
Kur Bilgisi (Satig): 06.08.2021-13:52 TCMB verilerine gére 1 Euro= 10,1149 TL, 1 USD=8,5619 TL'dir.

OZET TABLO TL EUR
Yasal Durum Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 5.231.000 517.000
Mevcut Durum Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 5.420.000 536.000
Yasal Durum Toplam Pazar Degeri (KDV Dahil) 6.172.580 610.060
Mevcut Durum Toplam Pazar Degeri (KDV Dahil) 6.395.600 632.480

Dinar Biyogaz Enerji Uretimi San. ve Tic. A.S. / Makine, Ekipman ve Tasit Araglari Pazar Degeri

OZET TABLO TL EUR
253 - 255 Makine, Ekipman ve Demirbag Pazar Degeri (TL) KDV Harig 21.135.000 2.089.500
254 Tagit Araglari Pazar Degeri (TL) KDV Harig 102.000 10.100
Toplam Pazar Degeri (TL) KDV Harig 21.237.000 2.099.600
Toplam Pazar Degeri (TL) KDV Dahil 25.059.660 2.477.500

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar “2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacadi ve KDV oraninin %18 olacadi varsayilmistir. “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal
ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine lliskin Karar” dogrultusunda “Makine ve Ekipmanlar” icin KDV orani %18, “Binek Araglar” igin KDV
orani %1 ve “Ticari Araglar” igin KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amagli olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Sefik Ercan KESKINER Mesut KAYA Mustafa L. MAZMANCI Ahmet KARABIYIK
Jeofizik Miithendisi Makine Miihendisi Harita Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No:408115 Lisans No: 404902 Lisans No: 401823 Lisans No: 400577
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9. RAPOR EKLERI

9.1. Degerleme Konusu Varlik Listesi

Degerlemeye konu varlik listesi Excel formatinda ayri olarak bilgilerinize sunulmustur.
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9.2. Fotograflar

5 ADA 6 PARSEL GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-379

Regulated by RICS -38-



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

®
=

Degerleme

-~ 2 2
B 1)
)|

@

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-379

Regulated by RICS -39-




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

®
=

Degerleme

MAKINE EKiPMAN FOTOGRAFLARI
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9.5. BDDK Yetkilendirme

TAL
BANKACILIK DUIZENLEME VE DENETLEME KURUMU
'L"'_!.'Euhml IV Dnire Bagkankgy

ﬁl}'l T E250507 1 -107.00.00-E, 13627 02N L2008
Koan : Yekikmdme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A%

Rankacilil Dienbeme ve Denethene Kunalueman (Kanal) 25,010,201 8 tasih ve 8063 sayih Karan ile
Sirketinine Bankalnn Degorkane Humsetd Admalan ve Bankalara Dederleme Himets Verecek Kurubzdani
Yetkilendirilmesi ve Faakivethert Hakkinds Y oocimelik in (Yoactmelik) 1] inci maddesine istinaden
bunkalars ¥ &nctmeligin 4 nell maddesi kapsamans giren “gayrimenkullerin, gmyrimenkul projelerinmn veva
gayrimenkule bagh hak ve favdadern dogerbernesi™ hiometi verme yethisi verilmes evgun girllimiigiie,

Kualea vetkilendirilen degorkeme kaniliglan, fanlivetlerin Yenetmelikie ver alan sl ve caaslara
ghine viriimek ve bu kapsamda Y onetmelikic ver alan yiklmHilGkicr yerine getirmek sorundsdir. Bu
wikiimliiklor srasirsda Y dnetmeligin 17 nei maddesinde Kurumumen vapilscak bildirimlerin yerine
etiribmesl, meveuata aybombiis sehebivel veritmemesi bakmnindan dnem are i,

Diger wraftan, perpekleninilen deperieme faalivetlerinin mevuata uyumo hussuns azsmi Secn
Ehisteritiesi, degerkeme raporkannin Wghir hasks altinds kalmadan bagmee bie glicighe Yanemeligin 14
il maddesine wegun b sekilde hanrlanmas ve Yinetmeligin "Bagmmsclik” baghikh 5 i ve "Meskii
Azcn ve litielik™ baslikly 7 nei meddesinde hilkme baglanan hususlara uyum kenusunda kassasiyet
eisterilimes gorek ir.

Bilgl exfinilmesing ve perefling rica ederim,

| l-llll.'l'iflli:lrl
Mehmet SARL
- Daire Baskaii

Adres: Biyiikcere Cul. Moo b Serbaigh [y Morked Erertepe Sighl5 TANILT.
Iebcon; (EVEI 204 30000 -01  Feks:  Kop: BKICBsD] kepir
Flekinenik Ag: hnpoariie, b o u'
BETE magly Bichnranik Imes Kesses ss ayges slarak GEviall Klakirawik Tmos ile Breillmipiie.
Evrak drvids biips: Urke lion, bldb, mig i pirbvisargm adiciaddes LIRS BPOC-8TYYN bada ile yapalabilir.
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9.6.

SPK Listeye Alinma

AN
%\_ -
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkanhi

Say1 :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye alnma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S,
Igerenkisy Mah, Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bang Apt.No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

g : 20.04.2017 tarih ve 17001 sayih yazinez.

ligi'de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma lligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) gergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
gayrimenkul degierieme hizmeti vermek iizere listeye almmas: talebinde bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Otgant'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda anilan talebinizin
olumiu karsilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faalivetlerinizin
mevzuate uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulemalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanlmansz yoluna gidilebilecasi

b) Kurulumuz internet sayfasinmn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimiintin “genel duyurular ve
uyarilar” baghikl: kismmmda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizca
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinun ilgili bslimiinde yer verilmesi
ve gilincel tutulmas: gerektigi,

¢} Kurulumuzun 22.01,2013 tarih ve 2013/3 sayth Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil: Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglarmm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimii bulunduklan bildirimleri, slak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yikiimlil olduklari, sézkonusu Kurul Karar uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklegtirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan doBacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasas: Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinei fikrast uyarmnca heklarinda idari islem tesis
edilebileced,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayils Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma® baslikl 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce kayitl elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay icerisinde
Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,

®
<t RCHEN
-

Degerleme

Pipebie Yot 3w Mool 56 06530 AMKARA, Tct l)mim.l‘xﬂll)”mb-w“ Blg o B B LLUSALOGLLY
Furbiyw Mab, Arberocaly Cad N1 §iegi 14307 SSTANBUY, Tol (212 3343500, Fakx: (210) SN0 BASLZMAN
B beligo chkimih irncx e chapurduagae. Beigs No - 72008 | be 4805 bal S-80-Cdpd W03 scarriapk gov ¥
gt Ml e d bbbl !
12 !
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9.8. Lisans Belgeleri

—— -

Tarih : 10.09.2015 No : 404902

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Mesut KAYA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

oéum_: };N LIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE sSiciL MUDOURO GENEL MUDUR
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QSPL

Lisansiarma Sicll we EGtion Karcluywy

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar fgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarmca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

arses 4l

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCit. MODURD GENEL MODUR
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'I‘SP“ TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 22.12.2011 No: 401823

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faahyettc
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mustafa Lutfiillah MAZMANCI

Gaynmenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmsgtir.

/ Al
/ /1/" W s \Stidle dlaline

AN ot :
’ - llkay AR]KAN i fif > K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER j BASKAN

'I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 31,07 2007 No : 400577

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasas: Kurudu'nun Sert: VI, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunantar lgin Lisanslama ve Sicll Tutrmaya Bigkin Esastar Hakkinda Teblg " uyannca

Ahmet KARABIYIK

Degerleme Uzmanhgn Lisunsing almaya hak Kazanmistr

A b ¢

likay ARIKAN ENevzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER ¢\ . BASKAN
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9.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.10.2019 Belge No: 2019.01.1758

Sayin Mesut KAYA
(T.C. Kinisk No: 25326279884 - Lisans No: 404902 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline lliskin beliienen iike ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam™ olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir,

>,
/ O

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

{pous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi; 32.04,3031 Belge Mo J0E101,3935

Sayin Sefik Ercan KESKINER
(T2, Kbk Mo: ZETE1030622 - Lisans Mo 408115

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline Higkin belidenean ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzman” olmak igin aranan S5 (beg) yillik mesleki tecribe
gartim sagladifimz tespit eddmistir.

() ﬂf?@

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Gonel Sekrator Bagkan
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-379
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Bolge Yarihl: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340
Sayin Mustafa Latfallah MAZMANCI

(T.C. Kimiik No: 16561138092 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” cimak igin aranan 5 (beg) yillik mesieki tecribe

sartini sajladwiniz tespat edilmigtir.
s

Encan AYDOGDU
Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:03.03 2020 Belge No: 2019013130

Sayin Ahmet KARABIYIK
(T C Kmbhik No: 54208355080 - Lisans No. 400577 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanndaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzman™ olmak icin aranan S (bes) yilllk mesleki tecrilbe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ ™~
/i 7 Aydsd
’ o

Doruk KARS! Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)
TEL: 0216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37

Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikéy/istanbul

ANKARA OFiS
TEL: 0 312 925 75 50 FAX: 0312 926 75 50

Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 72/3 06690
Yukar: Ayranci/Ankara
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adendegerleme
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