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DEGERLEME ADRESI PARSEL SENIRKENT/ISPARTA

RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Eren KURT- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet badin 30.06.2023 tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
TUREKS TURUNG MADENCILIK i¢ VE DIS TICARET A.S.

Organize Sanayi Bélgesi 1. Cad 5. Sok No:8 Afyon Karahisar Merkez / AFYONKARAHISAR

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sariyer / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin 30.06.2023 tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin TTM-2308030 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Serife Seda YUCEL KARAGOZ, Eren KURT degerleme igleminde gérev almistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 1 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TTM-2301158
Rapor Tarihi 28.03.2023
Rapor Konusu 1 ADET BAG
Onur OZGUR -
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGO?Z -
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 70.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

159 ADA 82 PARSEL
li . ISPARTA
iigesi : SENIRKENT
Bucagi
Mahallesi : ONALTIHAZIRAN
Koy
Sokag
Mevkii : INDERESI
Pafta No . 33.32
Ada No . 159
Parsel No . 82
Alani . 3.183,00
Vasfi : BAG
Sinin . PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : TUREKS TURUNG MADENCILIK iG VE DIS TICARET ANONIM SIRKETI 1/1
Yevmiye No ;2151
Cilt No . 38
Sayfa No . 3743
Tapu Tarihi . 6.07.2011
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmaz icin TKGM Online portalindan 09.08.2023 tarihinde alinmis olan tasinmazin milkiyet

ve takyidat bilgilerini gésteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Gzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
nedeniyle 06-07-2011 tarih ve 2151 yevmiye no ile TUREKS TURUNGC MADENCILIK iC VE DIS
TICARET ANONIM SIRKETI Miilkiyetine gegmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Senirkent Belediyesi Fen Isleri Midirliigiinde yapilan arastirmada konu tasinmazin 1/100000
dlcekli planda gayir mera alaninda oldugu beyan edilmistir. Senirkent Belediyesi Fen isleri
Muduarlugi nden alinan sifahi bilgiye goére degerleme konusu tasinmaz imar plani disinda
kalmaktadir. Herhangi bir uygulama imar plani kapsamina girmeyen tasinmaz 1/100000 olcekli
Anyatla Burdur Isparta Cevre Dizeni Planina gbre Cayir arazisi vasfindadir. Taginmazin
kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Tagsinmaz plansiz alanlar yénetmeligine tabidir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Alinan bilgiye goére 27.08.2015 tarihli 1/100000 Olgekli plan onaylanarak uygulamaya
koyulmustur. Son Ug¢ yil icerisinde imar planlarinda baska herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi
alinmigtir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcutta tagsinmazin sinirlarini belirleyici herhangi bir sistem bulunmamakta olup, bos tarla
vasfindadir. Parsel Uizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. S6z konusu tasinmaz
1/100000 olcekli plan kapsaminda gayir mera alaninda kalmakta olup olup fiili olarak tarla
vasfindadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz "bag" niteliklidir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Isparta ili, Senirkent llgesi, Onalti Haziran Mahalle, 159 ada
82 parsel de kain 3.183,00 m? alanli bag nitelikli tagsinmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Isparta ili, Senirkent ilgesi, OnaltiHaziran Mahallesi 159 ada 82 parsel posta adresinde yer alan
"Bag" nitelikli arazidir. Tasinmaza ulasim: iice merkezinde Yalvag llgesi yéniinde 6.770 mt
ilerlenir ve sol tarafa toprak yola girilir. Yol Gzerinde 650 mt ilerlenir ve sag tarafa donilir. Yol
Uzerinde 435 mt ilerlenir ve sag tarafa devam edilir. Tagsinmaz yol izerinde 900 mt ileride sag
tarafta i¢ kisimda yer almaktadir.Tagsinmaza 6zel arag ile ulasim saglanmaktadir. Tasinmazin
belediye hizmetlerinden istifadesi kisithdir. Tasinmaz egdimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
Tasinmazin geometrik sekli dikdértgene yakin yamuk seklindedir. Boélgede tarimsal yasantisi
hakim olup yer yer hayvan cirflikleri, tarim arazileri ve soguk hava depolari bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasilabilmek icin direkt cepheli yol (Senirkent Yalvag Karayolu)
bulunmaktadir. Ozel araglarla ile de tasinmazin yakinina kadar ulagilabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz 3.183,00 m? alana sahip olup tam mulkiyetlidir. Parsel Gzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
bulundugu boélgede yapilasma bulunmamaktadir. Yakin ¢evresinde tarim alanlari ve bos araziler
bulunmaktadir. Halihazirda bos durumdadir. Parsel zemini kepir toprak kaplhdir. Hali hazirda
tarim alani olarak kullaniimakta olup nadasa birakilmigtir. Kuru tarim yapilmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ispartaili

Isparta ili, Akdeniz Bélgesi'nin bati bélimiinde ve i¢ kesiminde yer alir. "Géller Bolgesi"nin
merkezi konumundadir. il, 30°20’ve 31°33’ dogu boylamlari ile, 37°18’ ve 38°30’ kuzey enlemleri
arasindadir.

Isparta dojudan Konya’'nin Beysehir, Dodanhisar ve Aksehir ilgeleri; kuzeyden Afyon’un
Cay, Suhut, Dinar ve Dazkiri ilgeleri; batidan Burdurun Merkez, Aglasun ve Bucak ilgeleri;
giineyden ise Antalya’nin Serik ve Manavgat ilgeleri ile komsudur. ilde Merkez ilge ile birlikte,
Aksu, Atabey, Egirdir, Gelendost, Goénen, Kegiborlu, Senirkent, Sutculer, Sarkikaraagag,
Uluborlu,, Yalvag ve Yenisarbademli olmak Uzere 13 ilge vardir. Merkez ilgeden sonra gelen en
biyuk ilge merkezi Yalvag'tir. En az niifuslu ilge ise Yenisarbademli’dir.

ilin yiksek ve engebeli olan topraklari, kuzeydogudan ve dogudan Sultan Daglari, Beysehir
Golu, Gol Daglarr’nin guiney uzantilari, gineyden Antalya Havzasi’'nin yiksek kesimleri, batidan
ve glneybatidan Karakus Daglari, S6gut Daglari, Burdur Goli ile Aglasun ve Bucak yaylalari
gibi dogal sinirlarla kusatilmistir. Isparta ili topraklari genelde engebeli bir yapiya sahiptir.
Yéredeki, yiuksekligi 3000 metreyi bulan daglarin yaninda, ova ve vadi 6zelligindeki duzllUkler,
degisik biylklikteki tabii goéller ilin doga yapisini belirlemektedir. ilin rakimi 1.050 m.
civarindadir.
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Harita 1 - Isparta’nin Konumu
4.1.2 - Senirkent ilgesi

Isparta’ya 75 km uzaklikta olan Senirkent, Egdirdir Goli'nin Hoyran Go&lU adi verilen kuzey
kisminin batisinda bir vadide yer alir. iige iklim &zellikleri bakimindan yazlar sicak ve kurak,
kiglari ise sert ve yagishdir. ilgenin yiizélgiimii 600 km?, denizden yiiksekligi 1010 m.dir.
Senirkent’in faunasi zengin bir yaban hayati potansiyeline sahip olup av turizmi igin uygundur.
Ayrica ilgenin Gelincik Dagr boéliminde rock climbing, alpinisim ve absailing gibi dagcilik
cesitlerini yapmak mimkindur.

Senirkent baglarinda yetisen Gzimler ¢ok lezzetli oldugu kadar, geleneksel usulle yapilan Gzim
pekmezi ve uzim kurusu da c¢ok meshurdur. Siz de sofranizi Senirkent Gzimi ile
zenginlestirebilirsiniz. Senirkent’te her yil Eyliil ayinda Senirkent Kiiltiir, Sanat ve Uziim Festivali
yapiimaktadir. Ayrica Senirkent’in banak, goruk sulu bamya yemekleri ile samsa tatlisini ve
tahinli pidesini yemeden ve Santral Mesireligi'ni gezmeden dénmeyin.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gdrulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo falz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi. | I
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2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmisgtir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih doérdincu geyregi jeopolitik belirsizliklerin strdidl ve kiresel blyime gorinimdi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kuresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel 6lgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmuis oldugu degerlendirilirken, diislisiin zaman alabilecedi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar strmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Dinya ekonomisinde 2023 ilk ¢eyredi finansal belirsizliklerin arttigi bir donem olarak geride
kalmistir. Mart ayinin ortasinda ABD’de Silicon Valley Bank ve isvigre’de Credit Suisse merkezli
yasanan sorunlar bankacilik sistemine yonelik endiseleri artirmig, ancak duzenleyici kurumlar
ve merkez bankalarinin aldigi likidite artirici tedbirlerle bu kaygilar kismen hafifletiimistir.
Kiresel bankacilik sistemindeki gelismeler henuz reel ekonomik aktiviteye yansimazken,
merkez bankalarinin faiz artislariyla beraber finansal kosullarda sikilagsma yaratma riski devam
etmektedir. 2023’Un ilk c¢eyreginde Cin’'in yeniden aciimasiyla ekonomik aktiviteye dair
beklentiler pozitif yonlt glncellenirken, klresel aktivitede, dzellikle gelismis uUlkelerde, imalat-
hizmet ayrismasi gézlenmektedir.

2022 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talepteki ivme kaybina ragmen i¢
talebin katkisiyla blyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,9 artarken, yilliklandirimis GSYH blylimesi %3,5 seviyesinde
gerceklesmistir. Boylece 2022 yili buyiime orani %5,6 olmustur. 2023 yili ilk geyregine Turkiye
ekonomisi bir 6nceki yildan kalan bliyime dinamikleriyle direngli bir giris yapmistir. Fakat Subat
basinda meydana gelen ve bircok ili etkileyen depremlerin dogrudan ve dolayl etkileriyle kisa
vadeli blyime goérinimu Uzerindeki asagdi yonlu risklerin arttigi didsindlmektedir. Bununla
birlikte, hikimetin alacadi para ve maliye politikasi tedbirlerinin orta vadede buyimedeki
kayiplari kismen sinirlayabilecegdi degerlendiriimektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) ilk ¢eyrek sonu itibariyla 50,9 ile genisleme bdlgesine cikarken,
kapasite kullanim oraninda sinirli gerileme goértlmektedir.

Guven endeksleri imalat sanayi disinda gerilerken, bankacilhik sektéri kredi hacmi ve
harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki yavaslamanin sinirli kaldigina isaret etmektedir.
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ilk ceyrekte dis dengede bozulma siirmiistiir. Ticaret Bakanligi éncii verilerine gore, 2023 Ocak-
Mart déneminde ihracat 2022'nin ayni dénemine kiyasla %2,5 artarken, emtia fiyatlarindaki
gerilemeye ragmen ithalattaki artis %11,4 seviyesine ulagsmistir. Dis ticaret agigi 2022’nin ayni
doénemindeki 26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara ydkselmigtir. Yilin ilk iki ayinda cari
islemler agigi 12,2 milyar dolardan 18,8 milyar dolar seviyesine yikselmistir. Altin ve enerji harig
cari fazla ise 2022 Ocak-Subat dénemindeki 3,7 milyar dolardan 2023’Gn ayni déneminde 3,3
milyar dolar seviyesine gerilemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dislis devam etmektedir. 2022
sonunda %64,3 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%50,5'e inmistir. 2022 sonunda %97,7 olan genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu Mart'ta %62,5’e gerilerken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %78,7'den

%55,2’ye gelmistir. Mart ay1 verileri dretici enflasyonundaki ve maliyet unsurlarindaki hizl
iyilesmenin siirmesine karsin gidada ve hizmetlerde fiyat artiglari ile gekirdek momentum
gOstergelerindeki direnci teyit etmistir. Subat ayinda haftalik repo faizini %9,00’dan %8,50’'ye
indiren TCMB Mart ayinda her bir degisiklige gitmemistir. Son iki toplantinin karar metninde
TCMB para politikasi durusunun fiyat istikrari ve finansal istikrari koruyarak deprem sonrasi
gerekli toparlanmayi desteklemek igin yeterli oldugu gorisinin altini gizmektedir. (Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kigi B(?_tl) Gelir . w(isnvll;oh 5 Kisi [g:f; l);elir Biiyg‘n;e** 5 m:Ir:g: o
(Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4317.787 52316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7.04
2021 7.248.789 85672 807.109 9,539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4631792 54313 245.464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni ceyredgine gére

%40 artti.

Kaynak: TUIK
*1_Ceyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi olarsk (2009=100)
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,29, bir dnceki yilin Aralik ayina gére

%12,52, bir dnceki yiin ayn ayina gore %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gire %70,20 olarak gergeklesgti.

Kaynak: TUIK
“Bir oncekd yiin aynr ayns gore degisum
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Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyredinde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliylimeden énleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gérinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalar politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel blyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2023 Dinya Ekonomik Goérinum Raporu - ‘Kirilgan Bir
Toparlanma’) raporunda Turkiye’nin 2023 yilina iligkin blyime tahmini ylzde 2.7, 2024 yili
buylimesi ytuzde 3,6 olarak tahmin edilmigtir. IMF Ekim(2022) ayi Dinya Ekonomik Gorinim
Raporu’'nda 2023 ve 2024’te Turkiye’nin ylizde 3 buylyecegini 6ngdérmistl. Raporda Tulrkiye
ekonomisine iligkin olarak, 2023 yi TUFE tahminini yiizde 50,6 olarak belirlerken 2024'te
ortalama TUFE'yi yiizde 35,2 olarak éngoérmistir. IMF Ekim raporunda 2023 igin ortalama
TUFE'yi yiizde 51,2, 2024°(i ise ylizde 24,2 olarak tahmin etmistir.

2023 yih kiresel bluylime tahminini ylzde 2,9'dan ylzde 2,8’e duslren kurum, siki para
politikasi ve Ukrayna’daki savasin neden oldugu finansal sektdr geriliminin yuksek belirsizlik ve
riskler olusturduguna dikkat ¢ekti. 2024 biyime tahmini ise ylzde 3,1'den ylzde 3’e indirmistir.
Baydme ile ilgili yapilan éngorilerde gerek enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yéne
hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili
olmus goériimektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz etkisi
ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile ylize 64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yili ilk Ug¢ ayhk
enflasyon yizde 12,5 olurken bir énceki yilin ayni dénemine goére (Mart) yillik, yizde 50,5
diizeyinde gergeklesmistir.

Enflasyonun yiksek sliregelmesi ise hem maliyetler hem de tuketici davranislari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne g¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin sirdurilebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli
gérinmektedir.

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili ilk ¢eyrek déneminde toplam 283 bin
adet konut satilmigtir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 320 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satiglarda ytizde 11,5’lik bir dislsU isaret etmektedir.
Satig turlerine goére ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk tG¢ aylik déneminde
68 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni doneminde ise ylizde 13.9'luk bir disus
ile 58 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériulmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari 2023 yihinin ilk g¢eyreginde gerilemistir. Ocak-Mart
déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre %23,8 azalarak 10 bin 926 olarak
gerceklesmigtir.

/i

TTM-2308030 SENIRKENT g e 16



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

DEGERLENME
( enkul « Fizibilite « Proje

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi(Mart ayinda agiklanan) TUIK verilerine gére Ocak 2023 de yillik olarak
yuzde 78,5 artmistir. Endeksin alt kiriimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni
dénemde yiizde 69, iscilik maliyetlerinin de ylizde 106,9 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet
artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere tim insaat sektoériindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir
etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi térpilemektedir.
Tasarruf amagl konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu séylenebilir. Ayni
egilim 2023 yilhinin ilk G¢ aylik déneminde de devam ediyor gérinmektedir.

3. Arzin talebe gecikmeli ve yetersiz cevap vermesi basta satis fiyatlari olmak tzere kiralar dahil
tum degerleri yukariya itmigtir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi canlihgi

artirmaktadir.

5. Blyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artisinin da stirdigu gézlenmektedir.

6. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

7. TOKI eliyle baslatilan konut yapimi ve kentsel déniisiim faaliyetleri sektér bilesenlerine
o6nemli bir pozitif etki yaratacagi éngorulebilir.

8. Arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdrdlebilir bir durumda degildir.

9. iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii icinde énem tasamaya
bagslayacak olup hem yilklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

10. Konut basta olmak (zere erisilebilir ve surdirilebilir yapim igin daha onceki raporlarda
siklikla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi(Gayrimenkul ve haklari ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Urinlerin ¢esitlendirilmesi gibi)
yerinde olacaktir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yagsanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénstlrebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrdlebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek
Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artis gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yiikselisini stirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu

gdstermektedir. R =t
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Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi goértlmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gbre daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu Istanbul ve diger biyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, inﬁlal Fllali'fa-tla-ri v Ddviz Kuru Endekslari

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden dnce ddvize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger bilyik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktorlerden biri olarak on plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin sUrdurdlebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaclarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegdi distnilmektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusuk nufusa sahip olan surdirilebilir kyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cilkmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istah1 devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirrm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurdlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirimcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegctigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve ¢ekirdek yatirrmcilara ulagiimasi tim bu siregte éncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danigsmanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve surdirdlebilir yatirim firsatlarini gikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
- Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Senirkent Belediyesi ve yerinde yapilan incelemeler
ile kismen sifahi bilgiler sonucu olugmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Kuru tarim yapmaya musait olmasi

* Belediye sinirinda olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazin niteligi bakimindan alici kitlesi kisitlidir.

/i
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

/i
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar yaklagimi yontemi kullanilarak parselin degeri
hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Tarla Emsalleri

1 EMLAK YETKILISI
Tel 0 544 558 04 07

Tasinmazla ayni bélgede komsu kdy sinirinda elektirk ve su alt yapisina yakin konumlu yol
cepheli 1.000 m? tarla 50.000 TL den satiliktir. Pazarlik vardir. Tasinmaz igerisinde meyve
agaclari vardir. Emsal tagsinmaz yol cephesinin olmasi, elektrik ve su alt yapisina yakin olmasi
bakimindan avantajlidir.

SATILIK 1000 .-Mm? 50.000 .-TL 50 .-TL/M?

2 EMLAK YETKILISI
Tel 0544 842 49 48

Tasinmazla ayni bdlgede komsu kdéy sinirinda tarim yapmaya musait olmayan yol cephesi
olmayan 17.883 m? tarla 375.000 TL den satiliktir. Pazarlik vardir. Konum olarak ¢ok koétiddar.
Tasinmaz GES kurmak i¢in uygundur. Arazi engebelidir.

SATILIK 17.883 .-M? 375.000 .-TL 21 -TL/M?

3 EMLAK YETKIiLisSi

Tel 0552 759 24 55

Tasinmazla ayni bolgede (159 Ada 226 Parsel) yol cepheli tarim yapmaya miusait 12.175 m?
alanl tarla 750.000 TL den satiliktir. Pazarlik vardir.

SATILIK 12.175 -M? 750.000 .-TL 62 .-TL/M?

4 EMLAK YETKILISi
Tel 0 543 585 36 23

Tasinmazla ayni bélgede igerisinde kiraz adaclari olan yol cepheli tarim yapmaya musait 7.600
m? alanl tarla 400.000 TL den satiliktir. Pazarlik vardir.

SATILIK 7600 .-M? 400.000 .-TL 53 .-TL/M?

i
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Arsa Emsal Krokisi

DEGERLEMESI YAPILAN
TASINMAZIN KONUMU

Cihanylianmy

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci de@erleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

TTM-2308030 SENIRKENT
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KARSILASTIRMA TABLOSU (159 ada 82 parsel)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 50.000 750.000 400.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 3.183,00 1.000 12.175 7.600
BIRIM M2 DEGERI 50 62 53
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTA KUCUK BUYUK ORTA BUYUK
-10% 20% 10%
IMAR KOSULLARI PLANSIZ
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON BAG TARLA TARLA TARLA
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi iYi iyi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -20% -15%
DIGER BILGILER TARIMA HAZIR | TARIMA HAZIR | TARIMA HAZIR
DIGER BILGILERE iLISKIN iYi iYi iYi
DUZELTME -15% -15% -15%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 10% 15% 10%
TOPLAM DUZELTME -50% -31% -31%
DUZELTILMIS DEGER 34,50 25 43 36

Yukaridaki kargilastirma tablosunda degerleme konusu tasinmaz icin en yakin 3 adet emsal
secilerek degerlendirme yapiimistir. Bolgede meyve bahgesi olarak kullanilan tarlalarda
Uzerinde yetigtirilen Urlin, aga¢ sayisi, sulama sistemi vb. 6zelliklere gdre istenen rakamlarin
yukseldigi goérulmustir. Degerleme konusu tasinmaz topradi islenmemis durumdadir.
Tasinmazin yerlesim merkezine uzakhgi, kullanim sekli, alani vb. ézellikleri dikkate alinaral
birim m2? degeri 6ngdrilmastir. Enflasyon ve doéviz kurlarindaki artiglarin  gayrimenkul
piyasasinda istenilen rakmalarin ylkseltildigi bilinmektedir. Ancak nitelikli gayrimenkullerde
gerceklesen alim-satim degerlerinin son 2 ayda degismedigi 6ngoérilmuis, pazarlik paylar bu
kapsamda dusinulerek indirgenmis ve 30.06.2023 tarihli deger takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er,n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
159 82 3.183,00 34,50 109.814 TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 110000 =< ©» © & §
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6.5

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle

degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz plan disi alanda kalmaktadir.

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin bulunmamasi, gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden bugliinkli degere ulasiimaya caligiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi
ihtimali gézénlinde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tarim arazisi olarak kullaniimasinin en etkili kullanim sekli olacagi distntlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 110.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin deger tespiti yapilirken tarla olmasi nedeni ile Yeniden insa
Etme Maliyeti Yaklasimi ve Gelir Yéontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi, ulasilan
veriler dogrultusunda Pazar Yéntemi Yaklagiminin dogru ve givenirlir karar verilmesi icin yeterli
bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmaz tarla niteliklidir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazin niteligi bag olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

/i
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu taginmazin 1/100000 Olgekli imar Plani dahilinde gayir mera alaninda yer
almasi, bag nitelikli olmasi, alani vb. nitelikleri dikkate alindiginda kisitl bir alici kitlesine hitap
edecegi distnulmektedir.
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7 - SONUC

*

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

30.06.2023 tarihli toplam degeri igin ;
110.000 .-TL
(Yuz On Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

121.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

TL USD EURO
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
110.000 4,252 3.900
1USD = 25,8696 .-TL 26.06.2023 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru
1 EURO = 28,2048 .-TL 26.06.2023 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
= “" - 15 ” //
& 5
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
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iken TUREKS TURUNG MADENCILIK IC VE DIS TICARET ANONIM SIRKET! adma Tuzel Kisiliklerin
Uinvan Degisikligi isleminden.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

: WEb Oou

fapunan soyrolel

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

Tarih; 9-8-2023-11:38
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&
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Kaydi Olusturan: iISMAIL AYDEMIR ( TUREKS TURUNG MADENCILIK iG VE DIS TICARET ANONiIM SiRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik icin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 159/82
Tasinmaz Kimlik No: 47351338 AT Yiizolgim(m?2): 3183.00
il/ilge: ISPARTA/SENIRKENT Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Senirkent Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adi: ONALTIHAZIRAN Mah. YizOlgimd:
Mevkii: INDERES] Bagimsiz Bolim Net
- - YizOlgim:
Cilt/Sayfa No: 38/3743 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: BAG
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
146953859 (SN:6829007) TUREKS TURUNG - 1/1 3183.00 3183.00 Tiizel -
MADENCILIK IG VE DIS TICARET Kisiliklerin
ANONIM SIRKETI V Unvan
Degisikligi
06-07-2011
2151

1/2



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

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kWgeUjXi-sE kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T.C. GEVRE ve SEHIRCILIK BAKANLIGI
Mekansal Planlama Genel Midurliagu
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1/100.000 OLGEKLI GEVRE DUZENi PLANI

LEJANT PAFTASI

SINIRLAR
—s L SINIRI

— = ILGE SINIRI
i BELEDIYE SINIR!

PLANLAMA SINIRLARI

e ooe
l s PLAN ONAMA SINIRI

[ ] eLAN DEGISIKLIGH ONAMA SINIRI ]|

[kl

"; QONANLI CEVRE DUZEN| PLANI SINIRI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

~ TURKIYE CUMHURIYETI ]
CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
MEKANSAL PLANLAMA GENEL MUDURLUGU
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1/100.000 OLCEKLi GEVRE DUZENi PLANI DEGISIKLIGI
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PLANLAMA SINIRLARI % KIRSAL YERLESIK ALAN
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT

_|

w

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 ' No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

AAEEAS Gl

Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




