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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; Visne Madencilik Uretim Sanayi A.S.nin talebine istinaden, Karabiyikli
Mahallesi’nde, 64.352,92 m? yiz 6lgimli,114 ada 8 parsel numaral “Tarla” nitelikli tagsinmaz i¢in Pazar
degerini iceren Degderleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagli olmadigini,

e Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,
e Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
o Degerleme Uzmaninin mulki kisisel olarak denetledigini,

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme calismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
tebliginin ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

UDS 104 taniml deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu agik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhdin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami fayday saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degerleme yaklagsimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder.

Pazar yaklasimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili kargilastinlabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igcin temel degerleme oOlgltlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin tutarli
bir karsilastirmal analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) icin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,

(e) duzeltilmis degerleme o6l¢utinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme odlcutunun kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagsimi kapsamindaki yontemler
fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi ydntemleri
icin kismen veya tamamen gegcerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteliine en uygun nakit akigi tirinin segilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deder de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE iLETiSIiM BILGILERI
VISNE MADENCILiK URETIM SANAYi A.S.

Kiltir Mahallesi Sehit Nevres Bulvari No:3/7 Konak / iZMIR
Tel: (232) 463 00 03 - Faks: (232) 463 11 06

E-Posta : info@visnemadencilik.com

Web : https://www.visnemadencilik.com/

Kordon Vergi Dairesi Mudurligu - 9250410552

Ticaret Sicil No: 148010

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taginmazin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti
talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ili KAHRAMANMARAS

iigesi PAZARCIK

Mahallesi KARABIYIKLI

Koyl -

MevKii KOYCIVARI

Pafta No. N38-A-19-A

Ada No. 114

Parsel No. 8

Yizolgiimii (m?) 64.352,92

Ana Tasinmazin Niteligi TARLA

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Payi -

Tasinmaz ID -

Cilt / Sayfa No. 11/1128

Tarih / Yevmiye No. 31.03.2021 / 2972

Sahibi VISNE MADENCILIK URETIM SANAYi VE TICARET

ANONIM SIRKET (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Miudurligu Sistemi Gzerinden 17.10.2023 tarihinde saat 15:17 itibariyle alinan tapu
kaydina gore tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Bevyanlar Hanesinde;

-3083 Sayili Yasanin 6. Maddesine geregince kisithidir.( Sablon: 3083 Sayili Kanunun 6. Maddesine Gore
Belirtme) (31.03.2021 tarih, 2972 yevmiye no)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’nden 17.10.2023 tarihinde alinan
TAKBIS belgesine gére tagsinmazin son (g yil igerisinde 31.03.2021 tarih 2972 yevmiye ile “3083 S.Y. Gére
Toplulagtirma islemi” nedeniyle degisiklik gézlenmekte olup tapu midirliklerinde tapu kitigl incelemesi
yapilamamaktadir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina goére Kahramanmaras ili, Pazarcik llgesi, Karabiyikli
Mabhallesinde bulunan, 64.352,92 m? ylz 6lgime sahip 114 Ada 8 Parsel numarali Gzerinde yer alan, “Tarla”
nitelikli taginmazdir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

44.2.1 Kahramanmaras ili

Konum:

Bir bolimua Akdeniz, bir bdlimu ise Dogu Anadolu Bolges'inde kalan Kahramanmaras il topraklari, 37- 11' ve
38- 36' kuzey enlemleriyle 36- 15' ve 37- 42' dogu boylamlari arasinda yer almaktadir.

idari Sinirlar:

Kahramanmaras ili, 14.327 km2 lik yiizélgimuyle ulke topraklarinin % 1,8'ini kaplar. Kahramanmaras y6netsel
bakimdan, dogudan Malatya'nin Darende, Akgadag ve Dogansehir; Adiyaman'in Besni; Gaziantep'in Yavuzeli
ve Araban; Giineyden yine Gaziantep'in Merkez ve Islahiye; Adana'nin Bahge; batidan yine Adana'nin Kozan,
Saimbeyli, ve Tufanbeyli; Osmaniye'nin Kadirli; Kayseri'nin Sariz; kuzeyden ise Sivas'in Gurln ilgeleriyle
cevrilidir.

Kahramanmaras’in toplam 11 ilgesi bulunmaktadir. Bu ilgeler; Elbistan, Afsin, Onikisubat, Dulkadiroglu,
Pazarcik, Goksun, Andirin, Caglayancerit, Tlrkoglu, Nurhak ve Ekindz ilgeleridir. Sehri kesfe ¢ikmadan 6nce
ilceler hakkinda detayli bilgi edinmeniz énemlidir.
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Ulasim:

il iginde karayolu, demiryolu, denizyolu ve havayolu ile ulagsim yapilmaktadir. Ayrica Kahramanmaras'ta
gelismis bir toplu tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulasim ihtiyacini karsilar.

Sehir ulasiminda, Blyuksehir Belediyesi Otoblsleri ve 6zel halk otobusleri, dolmuslar ve taksiler
kullaniimaktadir.

Hava Yolu: Kahramanmaras Havalimani'nin sehir merkezine uzakh@i 5 km'dir. istanbul Atatiirk ve Sabiha
Gokgen havalimanlari ve Ankara Esenboga Havalimani'na uguslar bulunmaktadir.

Karayolu: Akdeniz Bdlgesi'nin dogusunda yer alan sehrimize Turkiye'nin her yerinden ulasim saglanmaktadir.
Glineydogu Anadolu, Dodu Anadolu ve i¢ Anadolu'nun kavsag durumundadir. Otobiis Terminali sehrin
glineyinde yer almakta olup sehir merkezine uzakhdr 2 km'dir.

Demiryolu: 1948'de Maras Gari Koépriagzindan ayrilan 28 km’lik bir hat ile Haydarpasa-Kurtalan hattina
baglanir. il sinirlari iginde Narli yakinlarindan ikiye ayrilan demiryolunun bir kolu Gaziantep’e digeri ise
Malatya’ya uzanir.
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iklim:

Kahramanmarag, iklim yéniinden Akdeniz iklimi kusaginda yer alir. Akdeniz iklimi'nin tam tanimina
uymaktadir, kiglari ik ve yagish, yazlari sicak ve kuraktir.

Su Kaynaklari:

Kahramanmaras ili, su kaynaklari bakimindan zengindir. Kahramanmaras ana su kaynaklari Ceyhan irmagi
ve kollari Gzerinde yapilmis olan barajlar Kartalkaya (10,20 km?), Menzelet (42 km?), Sir (47,50 km?), Ayvali
(2,73 km?) ve Kilavuzlu (2,88 km?) Barajlaridir.

Nifus ve Demografik Yapi:

Kahramanmarasg il Niifusu: 1.777.436'dir (2022 sonu). ilin yiiz 8lgiim{ 14.525 km2 olan Kahramanmaras ilinde
kilometrekareye 81 insan digmektedir. Kahramanmarasg nifus yogunlugu 81/km2'dir.iahramanmaras niifusu
bir dnceki yila gére 6.138 artmistir. Kahramanmaras nifusu 2022 yilina gére 1.177.436'dir. Bu nufus, 598.004
erkek ve 579.432 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %50,79 erkek, %49,21 kadindir.
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Grafik. Kahramanmaras Ili Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi

Kahramanmaras Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2022 1.177.436 598.004 579.432
2021 1.171.298 594.776 576.522
2020 1.168.163 592.920 575.243
2019 1.154.102 586.616 567.486
2018 1.144.851 580.410 564.441
2017 1.127.623 572.111 555.512
2016 1.112.634 565.816 546.818
2015 1.096.610 556.607 540.003
2014 1.089.038 553.493 535.545
2013 1.075.706 546.943 528.763
2012 1.063.174 539.998 523.176
2011 1.054.210 534.845 519.365
2010 1.044.816 528.711 516.105
2009 1.037.491 526.401 511.090
2008 1.029.298 521.728 507.570
2007 1.004.414 506.711 497.703

(Kaynak: TUIK, Istatistik G6stergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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Yil iige ilge Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2022 | Onikigubat 453.730 226.779 226 .951 % 38,54

2022 | Dulkadirogiu 226.409 116.154 110.255 % 19,23

2022 | Elhistan 141.307 71.921 69.386 % 12,00

2022 | Afgin 80.044 A0772 39.272 % 5,80

2022 | TOrkogiu 78.976 42 146 36.830 % 6,71

2022 | Pazarcik 70.173 35.384 34.789 % 5,96

2022 | Geksun 50.676 25575 25101 % 4,30

2022 | Andinn 31.224 15.948 15.276 % 2,65

2022 | Caflayancerit 22.350 11.507 10.843 % 1,90

2022 | Murhak 12.257 6.361 5.896 % 1,04

2022 | EKinozi 10.290 5457 4.833 % 0,87

(Kaynak, TUIK, istatistik Géstergeler)

Ekonomi:

Kahramanmaras ekonomisi tarima ve tarima dayali imalat sanayi ile ticarete dayanir. Faal niifusun % 80’i
tarim, ormancilik, hayvancilik ve avcilikla ugrasir. Gayri safi hasilanin yarisi tarimdan elde edilir.

Tarim: il topraklarinda gesitli tarim Uriinleri yetisir. Baglica tarim driinleri; bugday, arpa, piring ¢avdar, mahlut,
nohut, fasiilye, sekerpancari ve pamuktur. Basta iziim olmak tizere pekgok meyve yetisir. Uziimi meshurdur.
Yetisen diger meyveler ise cilek, elma, kayisi, armut, zeytin, dut, antepfistigi, findik, yerfistigi ve camfistigidir.
ilde sebzeler arasinda en gok domates, biber, lahana, sogan, kabak ve hiyar yetistirilir. Kahramanmarag’in
kirmizi biberi meshurdur. ilde modern tarim araglari, sulama ve gibreleme yayginlagmistir. Turkiye’nin biber
tarlasi ve geltik deposudur.

Hayvancilik: Kahramanmaras ¢ayir, mer'a ve yayla bakimindan zengindir. il sinirlari iginde koyun, sigir ve kil
kecisi beslenir.Kimes hayvanciligi gelismektedir. 30 bin civarinda ari kovani bulunmaktadir. Menzelet,
Kartalkaya, Sir Baraj gdllerinde ve Tekirsuyu’nda alabalik, aynali sazan, yayin ve kefal baliklari avlanir.

Ormancilik: Kahramanmaras orman bakimindan zengin sayilir. 470 bin hektar orman ve 130 bin hektar
fundalik olarak 600 bin hektar orman varligi vardir. Senede yaklasik 200 bin m3 sanayi odunu ile 50 bin ster
yakacak odun ve 500 ton regine elde edilir.

Madenler: Kahramanmaras maden bakimindan ¢ok zengindir. Barit, Turkoglu ilgesinde c¢ikariimaktadir.
Elbistan’in Bigakgilar, Murata ve Nargele kdylerinde demir yataklari vardir. Afsin-Elbistan arasinda 100 km2lik
bir sahada dusuk kalorili linyit yataklari mevcuttur. Cikarilan linyit kémura Turkiye’nin en biylk kamu
yatirimlarindan olan Afsin-Elbistan Termik Santralinin 1984°’te devreye giren unitelerinde kullaniimaktadir.
Linyit rezervi 3,5 miyar tondur. Ulkenin en zengin linyit havzasidir. Géksun ilgesinde zengin mermer yataklari
bulunur. Turkiye’nin en zengin ¢imento topragi bu bolgededir.

Kahramanmarasg’ta ayrica krom, maden kémuru, ¢inko, bakir, mangenez, manyezit, talk, oniks, kursun, grafit,
amyant ve pirit madenleri de ¢ikarilr.

Sanayi: Kahramanmaras sandyii yeni yeni gelismektedir. 1986’da kalkinmada 6ncelikli bélgeler icine dahil
edilmesiyle fabrikalarin sayisi hizla artti. Sanayi tarima dayalidir. Afsin-Elbistan Termik Santrali ile ilde sanayi
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gelismektedir. 10 kisiden az is¢i ¢alistiran sanayi is yeri 1200 ve 10 kisiden fazla c¢alistiran is yeri 100’e
yakindir. Baslica sanayi kuruluglari Simerbank Pamuklu Dokuma Sanayi, iplik fabrikalari, penye dokuma
fabrikalari, gelik tencere ve ¢aydanlik fabrikalari, SEK’in peynir ve tereyagi fabrikasi, kiremit-tugla fabrikalari,
un yem, yag, dokuma, iplik, pres ve c¢irgir fabrikalari, aliminyum ve bakir, mermer, kirmizi biber, sunta, plastik
ve g¢imento fabrikalaridir.

4.2.2 Pazarcik llcesi

Kahramanmaras merkezine uzakligi 47 kilometredir. Pazarcik ilgesinin kuzeyinde Caglayancerit, glineyinde
Gaziantep Yavuzeli, Sehitkamil ve Nurdagi, batisinda Tirkoglu ve Dulkadiroglu ve dogusunda Adiyaman
Golbasi, Besni ve Araban ilgeleri bulunmaktadir.

igenin ylizélgimii 1551 kilometrekare olarak élgilmustiir. Denizden yliksekligi ise 731 metreyi bulmaktadir.
Kuzeyinde Kandil tepesi 1704 m ve dogusunda yer alan Ganidagi ise 1230 m ile en yiksek noktalardir.
Pazarcik, diiz ve yer yer engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Merkezde bulunan Kartalkaya Barajinin suyu ile
Gaziantep ilimizin icme suyunu karsilamaktadir. Narli ovasindaki tarimsal arazilerin sulanmasinda yine baraj
géltiniin suyu kullanilir. iklimi Akdeniz ve kara ikliminin gegis ézellikleridir. Bitki értiisii makidir, ormanlar mese,
yabani Antep fisti§i ve gam gibi agaclardan olusur.

2023 Kahramanmaras Depremlerinde ilge agir hasar gérmustir.

iklimi tipik Akdeniz ikliminin ézelliklerini tasir. Yazlar sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagishdir. iicemiz yerlesim
konumu gere@i Adana’nin en sorunlu zemininde bulunmaktadir. Uzerinde kurulu bulundugu zemin aliivyon
kdkenli zemin olup, kum, cakil, silt ve kilden olusmaktadir. Yer yer konglomera olugumlarinin yer aldigi
yerlesim alani ayni zamanda eski Seyhan nehrinin surekli yatak degistirdigi yerlesim alanidir ve bu alanda yer
alti su seviyesi cok yiiksektir. Ozellikle Adana’ya daha énceleri icme ve diger kullanim amagh suyunu saglayan
yer alti su kuyularinin devre disi kalmasiyla birlikte dnemli bir sorun olmustur. 1998 Adana- Ceyhan depremini
yasayan ilgemiz ikinci derece deprem kusaginda bulunmaktadir. Bélgemiz Karatas -Yumurtalik fay zonu ile
Misis- Andirin fay zonlari bulunan aktif tektonik kusak igerisinde yer almaktadir. YUredir, Adana ilinin
Blyuksehir merkez ilgelerinden birisidir. Adana'nin ortasindan gegen Seyhan Nehri, YUregir ve Seyhan
ilcelerini ayirir.
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Pazarcik nufusu 2022 yilina gore 70.173. Bu nifus, 35.384 erkek ve 34.789 kadindan olugmaktadir. Ylzde
olarak ise: %50,42 erkek, %49,58 kadindir..

Pazarcik Hiffus Grafigi

78,000 —8- Miifus

76,000

74,000

72,000

70,000

£8,000

Ea'mznna 2007 2008 2003 2010 2011 2042 2013 2014 2015 2016 2007 2018 2018 2020 2021 2022

Grafik. Pazarcik llgesi Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi

il Pazarcik Mifusu Erkek MLufusu Kadin Niifusu
2022 T0.173 35384 34789
2021 69.879 35.207 34 672
2020 69.686 35032 34 654
2019 69.097 34,504 34.293
2018 68.838 34 635 34.203
2017 63.128 34 264 33864
2016 68.187 34383 33.804
2015 67.802 34 065 33.737
2014 69.320 34 965 34.352
2013 68.843 34 627 34216
2012 T2.270 36.266 36.004
2011 73.227 36673 36.5954
2010 74.259 37.186 a37.073
2009 74.869 37417 37452
2008 T7.371 39.020 35.281
2007 T4.560 37.433 3727

(Kaynak, TUIK, istatistik Géstergeler)
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz, Kahramanmaras ili, Pazarcik ilgesi, Karabiyikli Mahallesi sinirlari igerisinde yer
alan Vigne Madencilik Uretim Sanayi ve Ticaret A.S.’nin kireg tesisidir.

y ' ’« ‘..\\‘ 3 .
TASINMAZIN KONUMU
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

Degerleme konusu 114 ada 8 parsel no.lu, 64.352,92 m? yiz dlgumli “Tarla” nitelikli tagsinmaz kireg tretim ve
paketleme tesisidir. Parsel geometrik agidan amorf seklinde olup diz bir topografyaya sahiptir. Konu taginmaz
herhangi bir yola cepheli olmayip diger yonlerden komsu parsellere cephelidir. Parsel gevresi ve sinirlari duvar
ile cevrelenmis sinirlari belirlenmistir. Parselin Gzerinde Gretim binalari, idari bina, ¢elik konstriiksiyon depolar,
prefabrik yapilar gibi halihazirda kullaniimakta olan tesisler oldugu gézlemlenmistir.

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin Ingaat Betong_rmg, Prefabrik, Celik Yapinin Sinifi ve Grubu | 3/A, 2/C
Tarzi Konstriksiyon
Yapim Yih 2022 Yapi Nizami Ayrik

Firin Blower: 4 (5 Celik Kat)
Kireg Silosu : 1 (Zemin Kat)
Atolye/Ambar: 1 (Zemin Kat)

Yapinin Toblam Komr Stokholl: 1 (Zemin) Ana Tasinmazdaki
Ka?Adedi P Idare Binasi: 2 (Zemin + 2 Normal Kat) Toplam Bagimsiz -
Sosyal Tesis: 1 (Zemin) Boliim Sayisi
Kantar Binasi: 2 (Zemin + 1 Normal Kat)
Kazan Dairesi: 1 (Zemin)
Trafo Binasi: 1 (Zemin)
Otopark Var Asansor Yok
Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi | 1. Derece Deprem Hasar Durumu | Yok

Aciklama: Ulkemizde yaganan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurirlikte olan, ginimuizde Uzerinde glincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yoénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Turkiye Deprem ve Bina Yoénetmelidi olarak dizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli ydnetmelik sonrasinda yapilmistir.
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idari Bina: Betonarme yapi tarzinda zemin, bodrum ve 1 normal kat seklinde insa edilmistir. Onayli mimari
projeye goére; bodrum kat 200 m? ortak alanlar ve 2 depo bélimi 1 server odasi, zemin kat 160 m? alanli ortak
alanlar ve 3 adet ofis bolliimi ve 40 m? teras boliimd, 1. normal kat 160 m? alanli ortak alanlar ve 6 adet ofis
bolimu olmak tzere toplamda yaklasik brit 520 m? kullanim alanindan olusmaktadir. Zeminler kismen fayans,
duvarlar plastik boyali, kapilar ahsap paneldir, pencereler PVC dogramadir.

Sosyal Tesis Binasi: idari binanin dogusunda yer almakta olup betonarme tarzinda 1 kat olacak yapida insa
edilmistir. Zemin kat yaklasik 318 m? ortak alanlar ve mutfak, yemekhane, mescit, soyunma odalari, arsiv, oda
bélimlerinden olugsmaktadir. Zeminler fayans, duvarlar plastik boyali, kapilar ahgap paneldir, pencereler PVC
dogramadir.

Kazan Dairesi: Sosyal tesis binasinin dogusuna bitisiktir. Betonarme tarzinda inga edilmis olup ¢atisi sandvig
paneldir. Yaklagik 90 m? kullanim alanina sahiptir. Zemini saha betonu, kapisi geliktir.

Atélye-Ambar: idari binanin giineydogusunda konumlu olup beton ve celik konstriiksiyon tarzinda zemin kat
seklinde insa edilmistir. Onayh mimari projeye gore; zemin kat 540 m? kullanim alanindan olugmaktadir.
Zeminler saha betonu, duvarlari ve gatisi sandvi¢ paneldir.

Kireg Silosu: Idari binanin giineyinde yer almakta olup ¢ogunlukla beton kismen de celik konstriiksiyon
tarzinda insa edilmistir. Yaklasik 850 m? kullanim alanina sahiptir. Zeminler saha betonudur, duvarlari ve ¢atisi
bulunmamaktadir. Ustii gelik konstriiksiyon ile kapalidir. Dairesel sekilde 9 kuleden olugsmaktadir.

Firin ve Blower Binalari: Kireg tesisinin en gineyinde yer almakta olup kireg silolarinin bitisigindedir.
Betonarme ve ¢elik kontriksiyon tarzinda insa edilmistir. Dort firin ve blower birbirinden bagimsiz olarak
toplam yaklasik 3.200 m? alana sahiptir.
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Koémiir Stokholii: Kireg silolarinin dogusunda yer almakta olup ¢elik konstriksiyon tarzinda inga edilmigtir.
Yaklasik 600 m? kullanim alanina sahiptir. Zeminler saha betonu, duvarlari ve ¢atisi sandvi¢ paneldir.

Trafo Binasi: Ambar atblye binasi ve Kémir StokholUinin arasinda yer almakta olup gelik kontriiksiyon
tarzinda insa edilmistir. Zeminler saha betonu, duvarlari ve gatisi sandvi¢ paneldir. Toplam yaklasik 90 m?
kullanim alanina sahiptir.

Kantar Binasi: Tasinmazin en kuzeyinde yer almakta olup betonarme tarzinda bodrum, merdiven holi ve 1
kat seklinde insa edilmigstir. Binaya giris zeminden merdiven holl ile olmaktadir. Bodrum 67 m? ortak alanlar
ve 2 oda, merdiven holl; 1.kat 67 m?2 ortak alanlar ve 3 oda olmak lzere bina toplam 135 m?dir. Zeminler
fayans, duvarlari plastik boyali, kapilar ahsap panel, pencereler PVC dogramadir.

Degerleme konusu tesise ait ilgili belediyede yapilan arastirmalar neticesinde herhangi bir yasal evraka
ulagilamamis olup yasal durumda arazi degeri mevcut durumda yapilara deger takdir edilmistir.

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Uzerinde kireg fabrikasi yatirimi olmasi Kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi

Parsel Uzerinde yer alan yapilara ait belediyesinde

Mabhalle merkezine yakin k onumda olmasi herhangi bir yasal evrak bulunmamasi

Asfalt yola cepheli olmasi
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4.5. SWOT ANALIZI

OLUMLU YONLER

Asfalt yola cephesi olmasi

OLUMSUZ YONLER

« Kisitli alici kitlesine hitap ediyor e}

» Altyapi imkanlarinin iyi olmasi N olmasi ﬂ
+ Uzerindeki yapialrin yeni olmasi « Parsel lizerinde yer alan yapilara é
o . : YANLAR . L L Z

» Uzerinde kireg fabrikasi ait belediyesinde herhangi bir =
yatirimi olmasi yasal evrak bulunmamasi o

=)

)

. m

. * Ulke ekonomisinde yasanan =|

SRS ¢« Kullanim alaninin yeterli olmasi TEHDITLER yas X
dalgalanmalar g

=

m

pul
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIiZi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iIMAR DURUMU

Plan Turu 1/5.[000.00 Olcekli Gevre Lejant Tarim Alani
Duzeni Plani

ingaat Nizami - H max -

TAKS - KAKS (Emsal) -

Cekme oL - ‘-

Mesafeleri On:-m Yan: Arka:

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Resmi WEB sitesinde yapilan
Diger arastirmalarda Rapora konu tasinmazlarin 1/100000 oOlgekli Cevre Dulzeni Plani
kapsaminda “Tarim Alani” lejantinda kaldi§i gézlemlenmisitr.

5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Cevre ve Sehircilik Iklim Degisikligi Bakanhgi Resmi WEB Sayfasinda yapilan incelemede 16.09.2013
tarihinde Bakanlik Makaminin 14398 sayili Olur'u ile onaylanan Mersin-Adana Planlama Bdlgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plani Kapsaminda rapora konu tasinmaz “Tarim Alani’” igerisinde kalmaktadir.
Halihazirda herhangi bir plan ¢alismasi bulunmamaktadir.

5.3 TASINMAZA AIT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

Pazarcik Belediyesi imar Arsivinde yapilan arastirmalarda, tasinmazin bulundugu ada parsele ait imar arsiv
dosyasi ve herhangi bir yasal belge bulunamamistir.

Tesis igerisinde tarafimiza yapilarin kat planlar iletilmigtir.
Tarafimiza iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Degerleme konusu tesise ait ilgili belediyede yapilan arastirmalar neticesinde herhangi bir yasal evraka
ulagilamamis olup yasal durumda arazi degeri mevcut durumda yapilara deger takdir edilmistir.

5.3.2 Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdiqi Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda (zerinde yer alan, herhangi bir yasal evrag
bulunmayan yapilar i¢in ruhsat almasi gerekmektedir. -

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmazin tzerinde yer alan yapilara ait herhangi bir ruhsat veyahut yapi kullanma izin
belgesi bulunmamaktadir.
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5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Pazarcik Belediyesi imar Arsivinde yapilan arastirmalarda, tasinmazin bulundugu ada parsele ait imar arsiv
dosyasi ve herhangi bir yasal belge bulunamamistir.

5.3.5 Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygqulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Degerleme Konusu Tasinmaz icin_Sirketimiz_Tarafindan Hazirlanan Son_ 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in kurumumuz tarafindan ilk defa rapor hazirlanmaktadir.
5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait enerji kimlik belgesine ulagilamamistir.

5.3.8 Deg‘«_e_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Tarla” niteliginde olup Uzerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarruf bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati gergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKiN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yil tguncl geyredi itibariyla, kiresel ekonomik gelismeleri goz dniine alindidinda enflasyonist baskiyi
azaltmak amaciyla basta gelismis lGlke merkez bankalari olmak Uzere birgok merkez bankasi siki para
politikalarina devam etmislerdir. Bu silire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken bir
yandan da global blyime hizinda gerileme goriilmeye baslanmistir.

Dunya ekonomisinde aktivite 2023 tgilncl g¢eyreginde direngli kalmistir. Kiiresel dlgekte hizmet sektériinde
ivme kaybli yavaslayarak da olsa slirerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de destek paketlerine
ragmen emlak sektériine ve ekonomik toparlanmanin hizina yénelik belirsizlikler sirmektedir. Yiksek
seyreden faizler ve son ddnemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel biyime gérinimu Uzerindeki asagi yonlu
riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yukselisin kiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecegi
endiseleri artarken, belli basli ekonomilerde politika faizlerinin daha énce beklenenden uzun siire ve daha
yuksek seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde ylkselise ve risk istahinda zayiflamaya yol
acmaktadir.

IMF’nin Ocak ayinda yayinladii Kuiresel Ekonomik Goérinim Raporu’nda, kuresel aktivitenin tim bu
faktorlerin de etkisiyle 2022 ve 2023 yillarinda ivme kaybetmesi; ancak, bu kaybin Ekim ayinda yayimlanan
rapordaki tahminlere gére daha iliml gergeklesmesi beklenmektedir. Rapora gore klresel biylime tahmini
2022 yilinda bir dnceki tahmine gére 0,2 puan yukari yonli revize edilerek ylzde 3,4 seviyesine yukseltiimistir.
2023 yih blylume oranina iliskin tahminde de 0,2 puan yukari yonli revizyon yapilmis ve blylime hizi tahmini
yuzde 2,9 olmustur. Bircok gelismis ve gelismekte olan Ulkenin, ylkselen enflasyon karsisinda para
politikasini sikilastirmasinin yani sira Ukrayna’daki savasin da, 2023 yilinda kiresel ekonomik aktiviteyi
sekillendirmeye devam etmesi dngoérilmektedir. Kiresel bir durgunluk beklenmemekle beraber, 2023 ve 2024
yillarinda kiresel biylimenin tarihsel (2000-2019) yillik ortalama olan ytzde 3,8'in altinda seyredecegi tahmin
edilmektedir.

Anndinlmamig Hasilanin Buytme Orani . Mevsim ve Takvim Etkilerinden Arindinlmig Hasila
(Bir 6nceki yilin ayni dénemine gore, %) (2019 C4=100)

Kaynak: Eurostat, OECD, ilgili tlkelerin istatistik kurumlari
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2023 2024
Dunya** 2.9 3,1
Geligmig Ulkeler** 1,2 1,4
ABD 14 1,0
Almanya 0,1 1,4
Birlegik Krallik 0.6 0,9
Fransa 0,7 1.6
[talya 0,6 0,9
|spanya 1,1 2.4
Japonya 1,8 0,9
Gelismekte Olan Ulkeler** 4,0 4,2
Gin 5.2 4.5
Hindistan 6,1 6,8
Rusya 0.3 2.1
Brezilya 12 1,5
Meksika 1,7 1,6
Avro Bolgesi 0,7 1,6
Kaynak: IMF WEO (Ocak 2023)

6.1.2 Turkiye Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2023 yili Ggtincu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni ¢eyregine
gore %5,9 artti.

Turkiye ekonomisi 2023 ikinci ¢eyrekte beklentilerden gugli bir buyume kaydetmigstir. 2023 yili ikinci ¢eyrek
gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla
blylUmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ceyreklik bazda %3,5 artarken,
yillik bazda GSYH buylmesi %3,8 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yili ilk geyrek sonunda 970,4 milyar dolar
olan yilliklandiriimis GSYH ikinci geyrekte 1022,2 milyar dolara yukselmistir. Yurticinde 2023 G¢lncl ¢geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini gostermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylul ayinda 49,6'ya ylkselse de son U¢ ayda daralma bdlgesinde kalmigtir.
Kapasite kullanim orani son (¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel gliven endeksleri dalgal bir seyir
izlemektedir. Bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya
isaret etmektedir.

Uclincii ceyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa siirmiistiir. ihracatta zayif seyir siirerken, enerji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigi gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam
ederken, tagimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk
dokuz ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine goére %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gergeklesmistir. Bundan
dolayi 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret ac¢ig1 87,2 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak
Agustos déneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 43,1 milyar dolara geniglemistir.

Doviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artiglari ile Gglinci geyrekte
enflasyonda artis yaganmistir. 2023 ikinci geyrek sonunda %38,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillk enflasyonu %40,4'ten %39,4’e sinirli gerilemistir. Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma
da enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a
clkaran TCMB artirnmlara Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son
toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak %35,0’a ¢ikarirken, enflasyon gériinimunde belirgin
iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin gerektigi zamanda ve gerektigi dlcide kademeli olarak
glclendirilecegini tekrarlamistir.
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A101" diizeyinde biiyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2023

(%)
20 -
16,5
15
10 -
GSYH 59 57 51
5 43
17 2,7 e 2,2
« B m_B
T = -
2,5
-5
A BCDE F GHI J K L MN OoPQ RST  Netvergi
= A10 diizeyinde buyime hizi w——GSYH bliyime hiz1

(1) A-Tanim, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-Insaat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve ilefisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetler,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yonefimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faafiyetien.

GSYH sonuglan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2023

GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim

Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon §) endeksi  Degigim orani (%)

2021 Yillik 7 256 142 807 924 199,8 14

| 1396 396 189 427 1733 75

Il 1594424 190 192 1873 23

1l 1933705 227704 2149 80

v 2331616 200 601 2237 97

2022 Yillik 15011776 905 814 2109 55

| 2519789 181490 186,9 78

Il 3424670 219665 2016 78

1l 4273138 242 416 2238 41

\'} 4794179 262243 2312 33

2023 I 4642 985 246 058 1943 40

1" 5505148 271615 2094 39

Il 7681432 295 815 2371 59

(r) llgili ceyreklerde revizyon yapiimistir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2023 yilinin Gglncu ¢eyreginde konut satiglari bir énceki yihin ayni geyredine goére %1,1 oraninda artis
kaydederek 334.295 adet olmustur. Béylece konut satislarinda yillik bazda dort ¢geyrektir devam eden disis
serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut satis adedi ise 900.074 olarak gergeklesmistir.

Satis durumuna gére yapilan degerlendirmede, birinci el satiglarin Gglincu ¢eyrekte 2013 yilindan beri en
dislk seviyesine geriledigi gozlenmistir. 2023 yilinin ikinci geyreginde de benzer sekilde en dislk ikinci
ceyrek verisi gériilmisti. Uglincli ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez satisa konu olurken ilk satiglarin toplam
satiglar icerisindeki orani bir 6nceki geyrek verisi olan %30,9'dan %29,1’e gerilemistir. ikinci el satislarin payi
ise %70,9 olarak gergeklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda %37,2 oraninda gerileme ile birlikte
ipotekli satislarin veri tarihindeki en disiik Gglincli ceyrek verisinin gerceklestigi gorilmektedir. ipotekli
satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninda bir énceki geyrek gergeklesmesi %22,2 iken lglincl ¢eyrekte
bu oran %11,8’e gerilemisti. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin agirlikh
ortalamasinin 2003 yilinin 3. ¢eyreginden bu yana en yuksek verisine ulasarak %36,5’e yukselmesi olmustur.
Yilhk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %32,5 oraninda gerileme kaydederken diger satiglarda %8,2 artis
g6zlenmistir. Bu sonuglarla Uglincu ¢eyrekte, ipotekli satiglar 39.354 adet, diger satislar 294.941 adet
olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar tGg¢lncli geyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla yillik
bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayristigi gézlemlenmistir. Yabancilara
satiglarin toplam satislar igerisindeki payi da bir énceki ¢eyrek gergeklesmesi olan %3,0'dan %2,6’ya
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan yapiimis olup
il bazinda Gglincl geyrekte en ylksek satis 2.922 adet konutla Antalya’da gergeklesmistir. Antalya %33,2 ile
birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7 pay ile istanbul, lgiincli sirada ise %8,2 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artigi ise Eyltl 2022'de yillik bazda en yiksek artis orani olan %189,1’e ulagilmasinin ardindan
dusus serisini on bir aya ¢ikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemigtir. Reel artislarda da Aralik 2022’de
gorulen en yiksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gerceklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7
olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis géstermistir. Yeni
konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gérilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik bazda
nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis gergeklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut
birim fiyatlari 27.841 TL/m?ye yiikselirken (i¢ blyiik ilden istanbul'da 41.766 TL/ m?, izmirde 31.853 TL/m?,
Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur. (GYODER, Turkiye Gayrimenkul Sektoéri 2023)
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Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci ¢eyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin tGgiincl ¢eyredinde
%3,01 seviyesine ¢cikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci geyreginde %23,98 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani
2023 Eylul ayini %42,79 ile tamamlamistir. Ekim ayi itibariyla yillik faiz %41,46 olarak seyretmektedir.
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2023 yili Eyldl ayr sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payi 2022 Eylil ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eyll
ayinda %61,01 seviyesine diismistir. Eylil 2023’de bir énceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin
payl %16,21°den %19,65’e yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,84’'ten %9,63’e
yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disls trendi
baslamig olup 2023 Eylul ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Eylul ayinda 1,45 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Eylil ayinda %36,8
olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payi Eylil 2023 itibariyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak
gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 10,7 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam
krediler icindeki payl %22,7 olmustur. Bu oran 2022 Eylil ayinda %19,2 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi'nin 2023 yili Eylll ayinda yayimladidi rapora gore konut fiyat endeksi, bir dnceki aya gore
ylzde 4,3 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde 89,2, reel olarak ise
yizde 17,8 oraninda artmistir. istanbul, Ankara ve izmirin konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiginde, 2023 yili Eylll ayinda bir dnceki aya goére, sirasiyla yuzde 4,1, 5,5 ve 2,9 oranlarinda
artis gézlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla
yuzde 77,6, 102,7 ve 85,2 oranlarinda artig géstermistir.

Yeni Olmayan

Konut Yeni Konutlar Konutlar Fiyat Birim Fiyat
2y an
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m*)
¥ 1088,1 1169,4 1074,9
; : v 291104 ¢
TURKIVE (9689,2) (%694,2) (9%689.,2)
Laalinciled 942,6 1056,7 933,6
— (%77.6) (%86,3) (%76,0) 4306928
11173 1331,2 1099,3
(96102,7) (%95,4) (9%102,7) 22202,2 ¢
ANNARA
‘ 1102,5 1284,5 1081,6 :
&&ém (9%85,2) (9%103,6) (%85,1) 30h7%
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6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde mugteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktoér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin dederlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

Degerleme konusu tagsinmazin Gzerinde herhangi bir yasal evragi bulunmayan yapilar bulunmalktadir.

6.4 TASINMAZIN FiZiKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su 4

Kanalizasyon x Isitma Sistemi v

Asansor x Klima Sistemi x

Kapali Otopark x Yangin Merdiveni x

Jeneratér v Kapali D_evre I_<amera v
Sistemi

Kapalil Yizme Havuzu | % Sosyal Tesis x

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan, ve herhangi bir yasal evragi bulunmayan yapilarin teknik
6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Tasinmazin
teknik donaniminin yapinin miatemmim ctizi oldugu kabull ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte
degerlendirilmigtir.

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan g farkl degerleme ydntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigi / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulln turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastinlabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda,
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ydntemle bir gayrimenkullin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulu elde etmek igin, yapiimasi gereken
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etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin, bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazin bulundugu boélgede var olan emsallerin bolgedeki arazi birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi
nedeniyle degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklagsimi” ve Uzerinde yer alan,
herhangi bir yasal evragi bulunmayan yapilar igin “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi” ydntemi
kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkun, finansal olarak karl, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz “Sanayi” amagli kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PIiYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu taginmaza yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimigtir.

Emsaller:

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 6,5 km mesafede Emiroglu Mahallesinde 160 ada 1 parselde
yer alan 16.486 m? yUz o6lcimld tarla igin 7.350.000-TL istenildigi bilgisi alinmigtir. Osmaniye-Adiyaman
Yoluna bitigik, egimsiz ve engebesiz topografyaya sahiptir. Emsal, avantajli konumda yer almaktadir.

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yaklagsik 11 km mesafede Karabiyikll Mahallesinde 161 ada 1
parselde yer alan 15.226,15 m? yuz 6l¢imld tarla icin 22.000.000-TL istenildigi bilgisi alinmigtir. Gaziantep-
Kahramanmaras Yoluna ve Adana-Sanliurfa Otoyolu kesisiminde, egimsiz ve engebesiz topografyaya
sahiptir. Emsal, ¢cok daha avantajli konumda yer almaktadir.

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 11,50 km mesafede Turkodlu ilgesi, Kelibisler Mahallesinde
132 ada 1 parselde yer alan 12.864 m? yuz 6lcimld tarla igin 6.000.000-TL istenildigi bilgisi alinmistir.
Tasinmaz, edimsiz ve engebesiz topografyaya sahiptir. Emsal, avantajli konumda yer almaktadir.

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 14 km mesafede Yolboyu Mahallesinde 146 ada 1ve 3
parselde toplam 15.205 m? yliz o6lcimlu tarla i¢cin 15.205.000-TL istenildigi bilgisi alinmistir. Malatya-
Kahramanmaras Yoluna bitisik, edimsiz ve engebesiz topografyaya sahiptir. Emsal, ¢cok daha avantajl
konumda yer almaktadir.
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Beyan: Bdlgede akitif olarak galisan emlak ofisi yetkilileri ve mahalle/kdy muhtarlari ile yapilan gérismelerde;
tasinmazin bulundugu bdlgede konum, yiz 6lgimi, kadastro yoluna cephe vb. kriterlere goére tarla birim
degerlerinin 200-250 TL/m? maden sahasinda kalan arazilerin ise 300-350 TL/m? aralijinda olabilecedi beyan
edilmistir. Bolgede pazarlik paylarinin yiksek oldugu bilgisi alinmistir.

B

§ EMSAL BOLGESI

1

o

KANRAMANMAR AS

GAZIANTER

Emsallerin Degerlendirilmesi ve Sonuc:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmig benzer tasinmazlar dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullin arsasi igin satis birim fiyatlar belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, buyukluk, gorulebilirlik, ana yola uzaklik, parsel cephesi, parsel derinligi gibi kistaslar
dahilinde karsilastirnimig, cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak firmalari ve mal
sahipleri ile gorisiulmis; yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir. Degerlemede kullanilan emsaller,
tasinmaz ile ayni bélgede ve benzer imar 6zelliklerine sahip olup pazarlik payi degerlemede dikkate alinmigtir.

Konu tasinmazin, buydkligl, konumu, cephesi, nitelidi, sanayi tesisi bulundurmasi, hafif egimli ve engebesiz
olmasi, tarla olarak kullanima uygun olmamasi, kira¢ arazi olmasi, yol cephesi olmamasi, maden sahasinda
konumlu olmasi vb. 6zellikleri dikkate alinarak arsa birim degerinin 300-360 TL/m? araliginda olabilecegi
kanaatine variimigtir.
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PiYASA DEGERI ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Tagsinmaz
Emiroglu Karabiyikli Kelibisler Yolboyu
Mahalle / Konum 9 Y $ y Karabiyikli
6,5 km 11 km 11,50 km 14 km
114 Ada 8
Parsel 160/1 161/1 132/1 146/1-3 Parsel
Alan (m?) 16.486 15.226 12.864 15.205 64.352,92
Satis Fiyati-SF (TL) 7.350.000 22.000.000 6.000.000 15.205.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 6.760.000 19.800.000 5.400.000 13.680.000
imar Durumu Tarla Tarla Ticari Tarla Tarla
Birim Deger (TL/m?) 410 1.300 420 900
Konum Serefiyesi 20% 75% 15% 60%
Buyuklik Serefiyesi 20% 20% 20% 20%
Maden Sahasi Serefiyesi -30% -30% -30% -30%
Dizeltilmis Birim Deger 341,16 338,10 371,09 374,28
(TL/m?)
Ortalama Birim Deger
(TU/m?) 356,16 356,16
Arsa Degeri (TL) | 22.919.731,00
Arsa Yuvarlanmig Degeri (TL) 22.900.000

*Degerleme konusu tasinmaz imar plani sinirlari disinda maden sahasi icerisinde konumlu olmasi sebebiyle
tasinmaza %30 serefiye uyqulanmistir.

Pivasa Degeri
Tasinmaz Tasinmazin Alani (m?) Birim Degeri (TL/m?) Tasinmazin Degeri (TL)
114 Ada 8 Parsel 64.352,92 355,85 22.900.000.-
Piyasa Degeri (TL) 22.900.000.-

*Degerleme konusu tasinmaz (izerinde yer alan yapilara ait ilgili belediye arsivinde herhangi bir yasal evrak
bulunmamakta olup konu tasinmaza yasal durumda arazi dederi, mevcut durumda yapilara deger takdir

edilmigtir.
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (IKAME) MALIYETi ANALIiZi YONTEMI

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal taginmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa tzerinde bulunan
yapilar maliyet yaklasimi ile tagsinmazin degerine ulasiimistir. Yapilara birim deger takdir edilirken i¢ 6zellikleri,
tasiyici sistemleri, yipranma paylari ve bina yukseklikleri dikkate alinmistir.

Mevcut Durum Piyasa Degeri

MALIYET YONTEMI (MEVCUT DURUM)

Tasinmaz Bilgileri \ Arsa Alani (m?) m? birim degeri Arsa Degeri
Yapi Degerleri ‘ Kapali Alan m?2 birim degeri Deger

idari Bina 520 10.000 5.200.000,00
Atdlye Binasi 540 7.000 3.780.000,00
Kireg Silosu 850 4.000 3.400.000,00
Firin ve Blower Binasi 3.200 7.000 22.400.000,00
Sosyal Tesis ve Yemekhane 318 10.000 3.180.000,00
Kémir Hold 600 4.000 2.400.000,00
Trafo Binasi 90 6.500 585.000,00
Kazan Dairesi 90 10.000 900.000,00
Kantar Binasi 92 10.000 920.000,00
Yapi Degeri Toplam 42.765.000,00
Cevre Dizenlemesi, Serefiye 8.500.000,00
Arsa Degeri 22.900.000,00
Yapi Degeri 42.765.000,00
Harici ve Miiteferrik isler 8.500.000,00

Toplam Deger 74.150.000,00

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme calismasi yapilmamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Kahramanmaras ili, Pazarcik ilgesi, Karabiyikli Mahallesi,
64.352,92 m? yiiz dlgtimine sahip 114 ada 8 parsel numaral Tarla VISNE MADENCILIK URETIM SANAYI
VE TICARET A.S’ ye aittir.
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7. DEGERLENDIRME

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin ¢calisma sistematigi, analizleri ve urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda tasinmazin piyasa degeri icin "Pazar Deder Analizi" ve “Yeniden insa Etme (ikame)
Maliyeti Analizi” yontemi kullaniimistir. Konu tagsinmazin bulundugu bélgede, yakin gevrede sanayi yapilarinin
bulunmamasi, genellikle tarla ve bahgelerin konumlu olmasi, sanayi bélgelerine yakin konumlu olmamasi gibi
sebepler dogrultusunda tasinmazin arsa degeri takdirinde piyasa analizi uygulanmis olup satilsik depo/fabrika
bulunamamig bu nedenle maliyet analizi uygulanmigtir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bulyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

YASAL DURUM PAZAR DEGERI

Yasal Durum Pazar Degeri

Tasinmaz Yasal Durum Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
22.900.000.- 27.480.000.-
114 Ada 8
Parsel Yirmiikimilyondokuzyiizbin Yirmiyedimilyondortyiizseksenbin
Tiirk Lirasi Tirk Lirasi

MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI

Mevcut Durum Pazar Degeri
(KDV Dahil*) (TL)

Tasinmaz Mevcut Durum Pazar Degeri (TL)

74.150.000.- 88.980.000.-

114 Ada 8 Parsel Yetmisdartmilyonyiizellibin

Tiirk Lirasi Seksensekizmilyondokuztyiizseksenbin

Tirk Lirasi

(*) 26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama
Tebligi ile 07.07.2023 tarihli, 32241 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 06.07.2023 tarihli ve 2023/7346 sayili
Cumhurbaskani kararnamesine gore tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

Bu takdirimiz, taginmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadidi kabuliine dayalidir.
Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur ONSEKIZ Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 921769 LisansN0:409249 Lisans No: 401187

- isbu rapor, Vigne Madencilik Uretim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’nin yazil talebi iizerine ig niisha ve
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimi halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumiu
degildirFirmamiz, T.C Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans
Belgesini almistir. Is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde dederleme standartlarina uygun sekilde
diizenlenmisgtir.

* Burapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

« Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikumleri dikkate
alinmamistir.

* Burapor, talep eden kurum diginda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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9. EKLER

9.1 FOTOGRAFLAR
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9.2 RUHSATLAR, PROJELER VE BELGELER

T.C.
ENERN VE TABH KAYNAKLAR BAKANLIGH
MADEN VE FETROL ISLERI GENCL MUDURLUGL
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CEVRE ve SEHIRCILIK BAKANLIGI

Cevresel Etki Depeclendinmesd, Lain ve Denotion Genel Midileiinpi

(o CED OLUMLU BELGESI

( | AT DA
Karar Tacibi: 01 © 3.0t
Karar No : el XF
Proje Sahibi : VISNE MADENCILIK DURETIM SANAY! VE TICARET A S.
o Proje Yeri : Kahramanmarng [, Pazarcik ligesi, Akgakoyunlu Mahallesi, Balkiyas:
- Proje Alans: 63,7065445 hektar
b Ocak ve Kirma Eleme Tesisi Kapasitesi: 2.152.008 tonvyil

25.11.2014 tarih ve 2‘"86 uyllu R:Irm Cazete'de y Junlmunk Kﬁrutlﬂ iren Cevresel Etki Deflerlendirmesi
Yé ligi "min 14 desi "69069 Ruhsat Ocaf ve Kurma - Eleme Tesisi i)
Kapasito Artigt" projosi hllkmtla karan verilmigtis, PR
1) 1‘

Ml 'IR (,/ «/ “I

Gene Mwﬂr

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

SM-23-SPK-007
44


mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

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

srmartkuramsal

) @ )] ) Y ®
| S < S
| e u & o 7o e
' -3 ' ' 4
C TmT W
| - | | | |
1 . i == I"' D t‘t = BRI TSI =S=S == EEEE = 8 -3 7—‘ -~
| “F e 1 F q E
| i} | | | |
| | | :

|

| ) U,

Kuzey Cephe

T ]
i +0.80 kotu Zemin Kat Plami

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-23-SPK-007

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 45

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

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

srmartkuramsal

A
)
-}
——=+ =+
a
- 3 g
ot 3 Y
oy A a2
|
=N ;/'l
TS + p——
"m-w-.-au.a-v
) .’%:- }) @® ——Ty ) )
6 0 1
e ﬂ; I &F& T =1
= P :_‘__F.J e Il 9 - = =
[E= [E=| [T = [F= - — .
-"‘-’5--( =2 2

0 @® @ a ®
= T r = r=y
[ [ B
————— — i e
S —8
- - ., o
FADNA TAIR
— e ——TY
i e
2
1A KTV RAT PLAM O 180
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-23-SPK-007
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 46

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

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

srmartkuramsal

3 3 i 0
i ! 1
— = 3 = - = = -

l i [
e —— — + —
—_— ’ —_—

i
e
L ——= ]
5q {
e | ¥ I ————
— o T T 1 ol - _
(o} e —_— — r——®
q 9 RN ™ | s ‘, E s v RO ’4
. ! e N e
ot i B 0 C—
A ”~ —
- 5 el I P v
PEE —— T EpS —\
———— =~ e i 4 o = |
S + i | -
| |
wd | |
9 —
| | T—
| i
i {
— g m P 1 - e
= A i ; y A =
) £3) ® ) ®
329 MOTU PLAM O 1%
"
e [
]
2 D
[
—ET1
woren- ||
LA |
| KANTAR
ettt Bttt g
R
ot
i [P
i .‘ we L
- -
7 s s
e dad —
[
——
O - e A L b i

v
P
7

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-23-SPK-007
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA a7
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

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

srmartkuramsal

9.3 IMAR DURUMU
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9.4 TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS BELGESI)

AU AF1 GF TOPI AM 2 SAYFADAN 01 USMAKTADIR Al GI AMAGH IDIR.

‘weblopu

Tarih: 17-10-2023-15:16

Kaydi Olusturan: SELEN MELIKOGLU ( Smart Kurumsal Gayrimenkul Degjerleme ve Danismaniik A.S. )

Msakbuz No Dekont No Bagvuru No
064 /23596939 2023101/ 2486 +04334 59693
TAPL KAYIT T GISI v
Zemin Tipi: AnaTasinmaz || Ada/Parsel: 13675/4
Tagmmaz Kimlik No: 95299499 | | AT YOzSlgUm{m2): 74419.00
([ ADANA/YORCGIR | Badgumisiz Bokim Nitehk:
Kurum Adi: Yiiregir | | Bagumez Boliim Brint
Mahalle/Koy Adi: GrLTMLT Mah, | | YuzOleimd:
& | | Bagumisz Dokinm Net
S e [t
K; ;u:lm‘_" o | Biok/Kat/Giris/BBNO:
yd - '| Arsa Pay/Payda:
| Atva Tagimmiaz Nitelik: At
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirigi | Hisse Pay/ | Metrel 1opl Edi lerkin Sebebi-
No No Payda Metiekare  Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yovmiye
372360601 {SN:6544966) VISNE MADENCILIK m”m 7441900 | 74m1%.00 Tevhit Islemi
ORETIM SANAYI VE T!CARET ANONIM (TSM)
SIRKFTIV 14-02-2017
3064
1/2
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
syei Agiklama Kierth Malik Malik/Lehtar lesie Kurum tanh  lerkin
(Hisse) Ad Yawniyo Sebubi-
Soyad 1arih
Yevmiye
Beyan | Diger (Konusi: Cins Dedisikiigi islemiigin VISNE (SN:BD44799) CUKUROVA VERGH Yiregir
harg vergi dattesi taralindan tahil MADENGILIK | DAIRES| MODURLUG VKN: 2640029659 | 25-12-2018 11:58 -
edilmigtir. ) larih: - Sayr: URETIM 24269
SANAYi VE
TICARET
ANONIM
SIRKFTI VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https.//webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) q1SwPZvS4S kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.5 DEGERLEME UZMANLARI LISANSLARI

@ oPL — (Il =*=EL @

) Dizentenme Tarhi: 26,11.2021 Belge No: 400249
Dizenkanma Tariv: 21,01.2022 Salge No: 821769

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI
Sermaye Piyasas: Kurulunun VIl-128.7 sayk Sermays Piasasinda Faallyette Bulunaniar

Sermaye Piyasast Kurubunun VII-128.7 sayn Sormaye Piyasasnda Faaliyette Bulunaniar Igin Usanslama ve Sicd Tutmaya Ifigkin Esasisr Haklonda Teblg'| uyannca
Igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya ligkin Esasiar Hakkanda Tebl)'l uyarnca

1 MERVE GUNES
ONUR ONSEKIZ

Gayrimenkul Degerierne Lisans: almaya hak kazanmigts,
Gaynmonkul Degeriame Lisans: aimaya hak kazanmighr,

ASAES ﬂj,/u_ arbns L

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
Lovan M A Sorka V/UMH’ \' LISANSLAMA SINAV VE SicIL MODORD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULL DYESI
LISANSLAMA SINAV (I_ J JEL MUDUR VE YONCT WLU U

TSPMB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Torh ! 06,11.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Plvasas Kurulu'nun Serl: VIR, No:=34 sayah “Setmaye Piyasasinda Faallyette
Bulunandar &in Lisanslama ve Sicll Tutmaya Bigkin Esasiar Hakkinda Teblig 1 uyannca

Mehmet OZTURK

Gayrimenkul Degiedeme Uzmanhg Lisansing almaya hak kazanmighr,

A dwmtbor,

Ukay ARIKAN NEatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Mehmet Ozturk

on

29 June 2020

WAS ELECTED A PROFESSIONAL MEMBER OF
THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORE

6869236
MEMBERSHIP NUMBER

PRESIDENT OF RKCS

(3 RICS

1% bk 450 e 0 e CUSRCT 1T ViS0res O 1he Dy s of Thys frsting
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9.6 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.11.2023 Belge No: 2023-03.12664

Sayin Onur ONSEKIzZ
(T.C. Kimlik No: 21646526686 - Lisans No: 921769)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergcevesinde
“Konut Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 1 (bir) yillik mesleki tecriibe sartini
sagladiginiz tespit edilmistir.

~

1

Hakan UFUK Yagar BAHGECI

Genel Sekreter Baskan

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

( ~ ‘

Belge Tarihi: 02.01.2023 Belge No: 2023-01.11097

Sayin Merve GUNES
(T.C. Kimlik No: 22117928978 - Lisans No: 409249)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladigimz tespit edilmistir.

A% 44

Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:15.05.2020 Belge No: 2019-01.3222
Sayin Mehmet OZTURK
(T.C. Kimlik No: 12298179368 - Lisans No: 401187 )
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmigtir.
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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9.7 RAPORU HAZIRLAYAN KiSILERIN OZGECMISLERI

ADI-SOYADI : Onur ONSEKIZ

T.C. KIMLIK NUMARASI : 21646526686

IKAMETGAH ADRESI : Etlik Mah. Yeni Etlik Cad. N0:167/3 Kecioren/Ankara
OGRENIM DURUMU : Kirikkale Universitesi— Miihendislik Fakiiltesi— Makine Miihendisligi
Boliimii (2009)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Makine Miihendisi- Degerleme Uzmani

VERGI KIMLIK NUMARASI: 7720681407
ORTAKLIK PAYI:

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI

1- | St Grup Dizayn Miis Proj Miih Ltd Sti Haziran 2012 — Ocak 2020 | Makine Miihendisi

2- | Alfa-Tek EIK. Mak. Gid. Tic. San A.S. Agustos 2007 - Temmuz Makine Miihendisi
2008

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HiZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU GOREV UNVANI
ISLETMENIN UNVANI

DEGERLEME iLE iLGILi ALINAN EGIiTIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul Degerleme

Uzmanlig1 Lisansi
(21.01.2022 - 921769)

(21.01.2022 - 921769)
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ADI-SOYADI : Merve GUNES

T.C. KIMLIK NUMARASI  : 22117928978

IKAMETGAH ADRESI : Goksu Mah. 5350. Cad. Oyak Goksupark Sitesi B4 Blok Daire:10

Etimesgut/ ANKARA

OGRENIM DURUMU : Selguk Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2014)

Selguk Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (-) (Yiiksek Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Degerleme Uzmani

VERGI KIMLIK NUMARASI:

ORTAKLIK PAYI:

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI

1- | Akaray Grup Insaat Ocak 2015 — Temmuz 2015 | Harita Miihendisi

2- | Giinka Harita Mayis 2016 — Mayis 2017 Harita Miihendisi

3- | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Temmuz 2017 — Kasim 2021 | Kidemli Degerleme
Uzmani

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HIZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Her tiirlii taginmaz Kidemli Degerleme
Uzmani

DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA
Gayrimenkul Degerleme

(03.04.2018- 409249) - - Uzmanlig1 Lisansi
(03.04.2018- 409249)
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ADI-SOYADI : Mehmet OZTURK

T.C. KIMLIK NUMARASI : 12298179368

IKAMETGAH ADRESI : Alacaatli Mah. 4827. Sok. No: 6/C Cankaya/ANKARA

OGRENIM DURUMU

Gazi Universitesi - Mimarlik Miihendislik Fakiiltesi - Sehir Ve Bolge Planlama Béliimii (2003) (Lisans)
Ankara Univ. - Uygulamal Bilimler Fakiiltesi - Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dal1 (2014-2019)
(Y.Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Sehir Plancis1 - Sirket Ortag1 - Sorumlu Degerleme Uzmani
VERGI KIMLIK NUMARASI: 7720681407
ORTAKLIK PAYI: %50

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI

2- | Cinar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Aralik 2011 - Agustos 2012 | Degerleme Uzmani

3- | Fortis Bank A.S. / Tiirk Ekonomi Bankasi | Mayis 2005 - Eyliil 2011 Ekspertiz Birimi- Ege
A.S. Ege Bolge Md. Bolge Sorumlusu

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HIZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

Cinar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Her tiirlii taginmaz Degerleme Uzmant -
Denetmen

Fortis Bank A.S. / Tirk Ekonomi Bankas1 A.S. | Her tiirli taginmaz Degerleme Uzmani -

Ege Bolge Md. Denetmen

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGIiTIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi
(06.11.2009 - 401187)

(06.11.2009 - 401187)
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