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1. RAPOR OZETi
DEGERLENEN | Malatya i, Arapgir Ilgesi, Kayakesn Mah, Meydancik Mevkii 112 Ada 11 ve
TASINMAZIN TURU "| 137 ada 17 Parseller Tarla ve Meselik Tarla giincel satis degeri tespiti.




DEGERLENEN

Malatya i, Arapgir ilgesi, Kayakesen Mah. Meydancik Mevkii;

TASINMAZLARIN KISA 112 Ada 11 parsel 74.783,72 m2 tarla nitelikli tasinmazdir.

TANIMI 137 Ada 17 parsel 56.866,98 m2 arsa iizerinde Meseli Tarla seklindedir.

E?Jilgll\\/llg ZINIMAR ;1 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME i . . i .

YONTEMLERI : | Emsal Karsilastirma Yontemi — Maliyet Yontemi

st i v v | [P0 DECER

MEVCUT DURUM DEGERI ||
YASAL DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarm mimari proje,
ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilen boliimlerine ait bir degerdir.
MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasmmaz/tasinmazlarin mimari proje,
ruhsat ve ekleriharicinde sonradan yapiya ilave edilen ve tasmmazin
mahallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum piyasa degerini gosteren
bir degerdir.

2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI 31.12.2023

RAPORUN NUMARASI : EFOR-20240006

DEGERLEME TARIHI 31.12.2023

SOZLESME TARIiH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN

BILGI

25.09.2022-15

: Is bu degerleme raporu; Malatya ili, Arapgir Ilgesi, Kayakesen
Mah. Meydancik Mevkii; 112 Ada 11 parsel 74.783,72 m2 tarla
nitelikli tasinmazdir. 137 Ada 17 parsel 56.866,98 m2 arsa
iizerinde Meseli Tarla nitelikli taginmazlarin giincel satis degeri
tespiti i¢in hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci
ile hazirlanmigtir. Konu rapor uluslararast degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

: Yusuf YAYLALI
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
Degerleme Uzmani

: Degerleme konusu tasinmazlara yonelik olarak Sirketimizce
ilgili taginmazlar i¢in rapor tanzim edilmemistir.

3. SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA




MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

: EFOR CAY SANAYI TICARET A.S
: Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazlarin

giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti olup SPK’nin II1.62.3
Sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1.Maddesi ,2.fikrast
kapsaminda hazirlanmistir, Miisteri tarafindan getirilen bir

kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

MALATYA

Dogansehir

Doganyol

Potiirge

Malatya tarihi ve arkeolojisine 1s1k tutan Levent Vadisi kanyonu 65 milyon y1l 6ncesine dayanan kaya olusumlart 28 km uzunlugunda kaya
formasyonlarindan olustugunu gérmekteyiz. 2007 yilinda bolgedeki tarih 6ncesi kalintilar1 yiizeysel arastirma yapan belgesel yonetmeni
Tekin Giin, Malatya Paleolitik Cag-(Eski tas c¢agi)ndan Tun¢ cagima kadar yerlesim izlerinin oldugunu sanilmaktadir.1979 yilinda
baslayan Karakaya Baraj Golii Kurtarma Kazilan kapsanmundaki Izollu mevkii Cafer Hoyiik'te yapilan kazilarda, Paleolitik dénemde

yasayan toplumun magaralardan ¢ikip tarim ve hayvancilikla ugragtiklar kdy yerlesik diizene gegctiklerini gdrmekteyiz.

Tarm

Tarim genelde Malatya Ovasi’nda yapilir ve baglica {irlin kayisidir. Diinyanin kayisi ihtiyacinin yiizde 80'i Malatya'dan karsilanmaktadir.
Daglik kesimlerde kii¢iik ve biiyiik bag hayvanciligr yapilmaktadir ancak sehrin ekonomisine fazla bir katkis1 olmamakla birlikte damizlik
koyun kegi yetistiricileri birligi ve siit birligi ve damizlik sigircilik birligi de bulunmaktadir. Bunlarin diginda Arapgir tiztimleri, Yesilyurt

kirazlar1 ve Hekimhan cevizleri de meshurdur.

Malatya'nin Ekonomik Durumu

Ekonomik anlamda katki da saglar.



Malatya, ekonomik olarak bolgenin en gelismis illerindendir. Ekonomi baglica kayisiya dayanir. Malatya'da bulunan birgok kayisi fabrikasi
istihdam saglar. Bunun yaninda, tekstil fabrikalari ekonomiye can verir. Malatya'da iki organize sanayi bolgesi bulunmaktadir ve tiglincii
organize sanayi bolgesinin altyapi ihaleleri tamamlanmistir.[kaynak belirtilmeli] Ayrica Malatya'nin tesvik paketi kapsaminda baz1 biiytlik
sirketler, bolgeye yatirim yapmislardir. Buna Eczacibasi'mn yapim asamasinda olan niikleer tip fabrikas: ornektir.[kaynak belirtilmeli]
Ayrica Malatya'da sanayi sitelerinde bulunan kiigiik isletmeler de Malatya ekonomisine can verir. indnii Universitesi de ticaretin ve kentin
biiyiimesinde etkili olmustur. Malatya'da birden fazla hidroelektrik santralleri bulunmaktadir. Bunlardan biri Karakaya Baraji'ndadir.

42.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tiiketici Gliven Endeksi, Kasim 2023 E
Tiiketici gliven endeksi 75,5 oldu

Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ishirligi ile yiritilen tiketici egilim anketi
sonuclarindan hesaplanan tiiketici gliven endeksi, Ekim ayinda 74,6 iken Kasim ayinda %1,1 oraninda artarak
75,5 oldu.

Tiiketici gliven endeksi, Kasim 2023
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Tiiketici giiven endeksi, alt endeksleri ve degisim oranlari, Kasim 2023

Bir 6nceki aya

Endeks gore

degisim orani (%)

Ekim Kasim Ekim Kasim

Tiiketici giiven endeksi 746 755 4.4 1,1
Mevcut dénemde hanenin maddi durumu 597 613 6,1 2.7
Gelecek 12 aylik dénemde hanenin maddi durum beklentisi 726 745 5,4 2,6
Gelecek 12 aylik dénemde genel ekonomik durum beklentisi 729 734 7,2 0,6
Gelecek 12 aylk doénemde dayanikli tiketim mallarina harcama yapma 932 926 05 06

distincesi
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» Kisi bagi Gayri Safi Yurt i¢i Hasila

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolari
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» 2022 yili itibariyla Satin Alma

» Satin Alma Glcl Paritesi'ne (SGP) o0
gore, 2022’de kisi basi GSYH 34.945
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Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
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» PMI, 2023 yili Agustos ayinda 49,0 olarak
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Enflasyondaki Gelismeler
» 2023 yil Agustos ayinda, bir dnceki yilin

—TUFE Ure
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isgiicii Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)

» Mevsim etkilerinden arindirilmis  igsizlik
orani 2023 Temmuz ayinda %9,4
seviyesinde gergeklesmistir.
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%6,4  (Temmuz), Almanya'da  %5,7 .
(Temmuz), Fransa'da %7,2 (Temmuz) ve 0w
italya'da %7,6 (Temmuz) diizeyinde
bulunmaktadir. o
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU,

Ekspertize konu gayrimenkuller Malatya ili, Arapgir Ilgesi, Kayakesen Mah, Meydancik 112 ada 11 parsel ve 137 ada 17 parsel de yer
almaktadir. Tasinmazlara ulagim i¢in; Arapgir ilge merkezinden giiney istikametinde Arapgir-Keban Karayolu {izerinden ilerlenir. Yakin
¢evresinde bos parseller bulunmaktadir. Konu taginmazlar ilge merkezine uzakligi ~9 km, il merkezine uzakligr ~124 km dir. Konu
taginmazlara 6zel araglarla ulagim miimkiindiir.



5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMIVE OZELLIiKLERi

Malatya Ili, Arapgir lgesi, KayakesenOf Mah;

112 ada 11 parsel; Degerlemeye konu tasmmmaz tarla vasifli olup 74.783,72m2 parsel yiizolglimiine sahip egimli topografik yaprya
sahiptir. Taginmaz amorf benzeri geometrik sekle sahiptir. Taginmazin kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

137 ada 17 parsel; Degerlemeye konu taginmaz meseli tarla vasifli olup 56.866,98m2 parsel yiizol¢iimiine sahip egimli topografik yapiya
sahiptir. Taginmaz amorf benzeri geometrik sekle sahiptir. Tasinmazin kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL INSAAT OZELLIiKLERI
Degerleme konusu taginmazlar tarla vasifli olup iizerlerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI

5.3.1. TAPU iINCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi MALATYA
ILCESI ARAPGIR
MAHALLESI KAYAKESEN
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIil MEYDANCIK
SINIRI -

PAFTA NO -

ADA NO 112

PARSEL NO 11
YUZOLCUMU 74.783,72m2
A.T.NITELIGI TARLA

B. BOLUM NO -

KAT NO -

B.B NiTELIiGi -

ARSA PAYLARI -

YEVMIYE NO 5404

CILT NO 7

SAHIFE NO 675




EDINIM TAR.

10.10.2023

MALIK EFOR CAY SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
ZEMIN ID 90917832

ILi MALATYA
ILCESI ARAPGIR
MAHALLESI KAYAKESEN
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIii MEYDANCIK
SINIRI -

PAFTA NO -

ADA NO 137

PARSEL NO 17
YUZOLCUMU 56.866,98m2
A.T.NITELiGi MESELI TARLA
B. BOLUM NO -

KAT NO -

B.B NiTELIGIi -

ARSA PAYLARI -

YEVMIYE NO 5404

CILT NO 7

SAHIFE NO 673

EDINIM TAR. 10.10.2023
MALIK EFOR CAY SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
ZEMIN ID 90920004

5.3.1.2.DEGERLEMESI  YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE IiLGIiLIi HERHANGi BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGiDEVREDILEMESINE iLKiSKIiN
KISITLAMAR

Tasinmazlarin miisteri tarafindan temin edilen 15.12.2023 tarih 17:37 saatinde TKGM portalindan alian takbis belgelerinde herhangi bir
takyidata ulagilamamuistir.

5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Cevre ve Sehircilik Bakanligi il Miidiirliigiinden sifahi olarak alinan bilgiye gore; tasinmazlarm plansiz saha igerisinde oldugu ve
bulundugu bolgede uygulama imar plan ¢alismasinin bulunmadig bilgisi alinmigtir. Alinan bilgiye gore konu taginmazlar 1/100.000 dlgekli
¢evre diizeni plani dahilinde Tarim ve Orman Alani igerisinde kaldigr bilgisi alinmistir. Tasinmazlarin tarimsal 6zelligini yitirmis olmasi
nedeni ile GES (Giines Enerjisi Enerji Santrali) alan1 olarak yapilagsma izni olacagi bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada 17
parselin  CED raporunun ¢iktigilgili Bakanlik¢a Baglantt ve Elektrik idaresince Baglanti izinlerinin verildigi bilgisi alinmis belgeler
eklerde sunulmustur.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iINCELEMESI

Taginmazlar iizerinde herhangi bir yapilagma bulunmamaktadir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIiGER BENZER KONULAR

Arapgir Belediyesi Imar arsivinden alan sifahi bilgilerden taginmaz iizerinde herhangi bir enciimen, mahkeme karari ve plan iptali
bulunmadig bilgisi alinmistir.

5.3.2.4.YAPI DENETIM FiRMASI
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YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGIiLi OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlarm yapi denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERIiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLISKiN BiLGI

Degerleme konusu taginmazlarin giincel imar durumunda gelinen agama 5.3.2.1. baglig1 altinda sunulmus olup son 3 yil i¢erisinde herhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI

(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim- 10.10.2023 tarih 5404 yevmiye numarali satis islemi oldugu tespit

Satim Bilgileri) edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI

(Imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashg altinda
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri | | verilmistir.

V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJEEGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILiSKiN ACIKLAMA

Parseller tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal
Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergek¢i yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

¢ Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6énemli bir faktor
olmadigi kabul edilir.

¢ Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu
kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasmnmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- drnegin kiralik
konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapi
bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde dl¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullamlma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsiligimin saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik igletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi1 ve isletme giderlerinin
¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda
gegerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki tagimnmaz
piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapmin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik
amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyiik 6l¢ekli isletmelerin tercih ettigi bolgeye yakin olmasi,

Yola yakin olmasi.

GES kurulumuna uygun ve yasal izinlerin alinmis olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullari,

Sinirlt alici kitlesine sahip olmast,

Satiginin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

Sehir merkezine uzak olmast. 5 . .

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bolgede detayli arastirma yapilmistir. Tasinmazin degerlemesinde Arsa degeri tespiti i¢im Emsal karsilagtirma yontemi uygulanmistir.
Emsal karsilagtirma yontemiyle bolgede benzer satilik arsa emsaller ve beyanlar dikkate alinmustir. Arsalar Degerleme Uzmaninin
profesyonel takdiriyle degerleme konusu parsele gére uyumlastirmaya tabi tutulmustur.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agagida sunulmustur.
6.5.DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
EMSAL ARASTIRMASI:SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1:Degerleme konusu tagmmmazlarin bulundugu mahalle muhtan ile yapilan goriismede bolgede kirag tarlalarin  20-25TL/m2
araliginda satilabilecegi beyam alinmistir. (20 TL/m?)

Emsal 2:Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyoncular: ile yapilan goriismede bolgede kira¢ tarlalarm 15-30 TL/m2 araliginda
satilabilecegi beyam alinmustir. (25 TL/m?)

Emsal 3: Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyonculari ile yapilan goriismede bolgede kirag tarlalarin 20-25 TL/m2 araliginda
satilabilecegi beyam alinnmustir. (20 TL/m?)

Emsal 4:Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyoncusu ile yapilan gériismede konu tasinmazlara yakin konumda bolgede kirag tarlanin
32000 m?2 yiizolciimlii tarla icin pazarlikli 1.170.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi almmustir. (36,56 TL/m?)

KARSILASTIRMA

TABLOSU
Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler
1 2 3 4
Birim Fiyat1 (TL/m?) 25 25 25 36,56
Pazarlik Pay1 0% 0% 0% -5%
< o
E = = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
VJ; E g Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
= N
j a E Ruhsata Sahip Olma Durumu 100% 100% 100% 100%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0%
= Konum 50% 50% 50% 50%
2 E’ Yapilasma Hakk 100% 100% 100% 100%
> o
£ Yiiz Olgiimi 0% 0% 0% 0%
£ 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
24 .
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 150. 150 I 150 I208,39I

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: 1l Miidiirliigiinden sifahi olarak alman bilgiye gore; tasinmazlarm plansiz saha igerisinde oldugu ve
bulundugu bolgede uygulama imar plan ¢aligmasinin bulunmadigi bilgisi alinmistir. Alinan bilgiye gore konu taginmazlar 1/100.000
oOlgekli gevre diizeni plani dahilinde Tarim ve Orman Alani igerisinde kaldigr bilgisi almmustir. Tasinmazlarin tarimsal 6zelligini yitirmis
olmasi nedeni ile GES (Giines Enerjisi Enerji Santrali) alan1 olarak yapilagsma izni olacagi bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada
17 parselin  CED raporunun ¢iktigy,ilgili Bakanlik¢a Baglanti ve Elektrik idaresince Baglant: izinlerinin verildigi bilgisi alinmig
belgeler eklerde sunulmustur. Taginmazlarm GES kurulumu igin gerekli izinleri almis olmalari taginmazlarin degerine olumlu yonde
etki etmektedir.Bu izinlerin alinmis olmasi parseller iizerine kurulacak olan GES santralinin gelir elde edici bir tesis olmasi bu degere
olumlu yonde etki eden bir faktor olarak tahmin ve takdir edilmistir.Ayrica parsellere Kadastro yolu ile ulasim miimkiin olup diger
emsallerin ulagim sorunun oldugu tespit edilmistir.Bu durumlar emsal tabolusunda serefiye olarak deger yansitilmis ve taginmazlarin
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ortalama deger olan 165.TL/m2 deger iizerinden degerlendirilmesi uygun goriilmiistiir

6.6. SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. MALIYET YONTEMI iLE ARSA +BINA DEGER TESPITi

Tasinmazlarin lizerinde yapilagma bulunmamasi sebebi ile maliyet yontemi kullanilmamaistir.

6.6. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi
Degerlemesi yapilan taginmazin iizerinde sinirlayict herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.7. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi(EVEIK)

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullanimlarinin olacagi kanaatine varilmistir.

6.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZIi

Miisterek veya boliinmiis kisim deger analizi bulunmamaktadir.

6.9. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Degerleme tarihi itibari ile taginmazlar i¢in yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig1 sdzlesmesi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuatt uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgilere
rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN
VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

8. SONUC 5 . )
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptig1 analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Krymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alani, konumu, igyap1 6zellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin
seref ve ehemmiyeti, ana cadde ile olan irtibati, yiiz6lglimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin yapilagsma
durumu, ticari ve arag trafiginin yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulursa
bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet-menfi tim faktorler g6z oniinde bulundurulmustur. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi i1 Miidiirliigiinden sifahi olarak alinan bilgiye gore; tasinmazlarin plansiz saha icerisinde oldugu ve bulundugu bélgede
uygulama imar plan ¢aligsmasinin bulunmadig: bilgisi alinmustir. Alinan bilgiye gére konu taginmazlar 1/100.000 dlgekli ¢evre diizeni plant
dahilinde Tarim ve Orman Alam igerisinde kaldig1 bilgisi alinmistir. Taginmazlarin tarimsal 6zelligini yitirmis olmast nedeni ile GES
(Giines Enerjisi Enerji Santrali) alani olarak yapilagsma izni olacagi bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada 17 parselin CED
raporunun ¢iktigi,ilgili Bakanlikca Baglantt ve Elektrik idaresince Baglanti izinlerinin verildigi bilgisi alinmis belgeler eklerde
sunulmustur. Tagsinmazlarin GES kurulumu igin gerekli izinleri almig olmalari taginmazlarin degerine olumlu yonde etki etmektedir.Bu
izinlerin alinmis olmasi parseller tizerine kurulacak olan GES santralinin gelir elde edici bir tesis olmasi bu degere olumlu yonde etki eden
bir faktor olarak tahmin ve takdir edilmistir.Ayrica parsellere Kadastro yolu ile ulasim miimkiin olup diger emsallerin ulagim sorunun
oldugu tespit edilmistir.Bu durumlar emsal tabolusunda serefiye olarak deger yansitilmistir. Tasinmazlarin ortalama deger olan 165.TL/m2
deger ilizerinden degerlendirilmesi uygun goriilmiistiir

AGIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT HiSSE TOPLAM DEGER
112 Ada 11 Nolu Parsel Degeri 74.783,72 m? 165TL/m? 1 /1 1 12.339.314 TL
137 Ada 17 Nolu Parsel Degeri 56.866,98 m? 165TL/m? 1 / 1 9.383.052 TL
TOPLAM PARSEL DEGERI 131.650,70 m? 21.722.366 TL

Nihai Deger Takdiri

Rapor Tarihi 31.12.2023
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Deger Tarihi 31.12.2023

Yasal ve Mevcut Durum 21.720.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Haric)

Yasal ve Mevcut Durum 26.064.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)

Yasal ve Mevcut Durum 733.783.USD
Pazar Degeri USD (KDV
Haric)

Yasal Durum Tarla Pazar  880.540.-USD
Degeri USD (KDV Dahil)

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV oran1 %20 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 USD29,60-TL olarak kabul edilmistir. (31.12.2023)

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikkiimlerine gore hazirlanmistir.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Yusuf YAYLALI Seref EMEN
SPK Lisans No0:920058 SPK Lisans No:401584

KONUM KROKISi: 38.993401, 38.522240
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TAKBIS BELGESI:

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun bisoyoly

Tarih: 15-12-2023-17:37

ST .

Kaydi Olusturan: IBRAHIM AKKUS ( EFOR GAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 13717
Taginmaz Kimlik No: 90920004 AT Yizdlglim(m2): 56866.08
il/ilge: MALATYA/ARAPGIR Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Arapgir Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adr: KAYAKESEN Mah. YuzOlgumi:
Mevkii: Meydancik sggg::;]'zm?i?mm Net
ClEsaE No- 7/673 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Megeli Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
775811008 (SN:8450814) EFOR GCAY SANAYI - 171 56866.98 | 56866.98 Satig
TICARET ANONIM SIRKETI V 10-; 302323

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

web

fapunun kisayolel

Tarih: 15-12-2023-17:37

Kaydi Olusturan: IBRAHIM AKKUS ( EFOR GAY SANAYi TICARET ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 137/17
Tasinmaz Kimlik No: 90920004 AT Yiizolgim(m?2): 56866.98
il/llge: MALATYA/ARAPGIR Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Arapgir Bagimsiz Boltim Brit
Mahalle/Koy Adr: KAYAKESEN Mah. YizOlgimi:
Mevkii: Meydancik Bagimsiz Bolum Net
- YiuzOlgimii:
Cilt/Sayfa No: 7/673 >
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Meseli Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/| Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
775811008 (SN:8450814) EFOR CAY SANAYI /1 56866.98 | 56866.98 Satig
TICARET ANONIM SIRKETI V 10-10-2023
5404

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

GES SANTRALI KURUMU ICIN GEREKLI iZIN VE BELGELER
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= T.C. 1&*

ENERJI VE TABII KAYNAKLAR BAKANLIGI ey

TEi& .
> Tiirkiye Elektrik [letim Anonim Jirketi Genel Midirligi
Planlama ve Yatmm Y&netimi Dairesi Bagkanhg
Saypn - E-60830301-102.01-2232723 27.122023

Eonu - Arapgir Havza TM Lisanssiz GES

FIRAT ELEKTRIK DAGITIM A S NE

lzi  : 2) EPDE'mmn 07.12.2023 tarihli ve 812180 sayih yazs.
b) Frrat Elektnk Dagitm A S nin 13.10.2023 tanhli ve 41332 sayih yazisi.

EPDE'min ilgi (&) vazmsinda Efor Cay Tic. AS. tarafindan kumlmas: planlanan ve 2023 Mayis
déneminde bagwumsu yapilan agafida adi gegen proje igin Haziran ay1 igenisinde Firat EDAS tarafindan
yapilan evrak yoniinden degerlendirmenin olumlu olmas: gerektifinin anlasildif, bu gergevede mevzuata
uygunlufun saglanmasi ve bahse konu iiretim fesisine iliskin magduniyetin gidenlmesi icin gerekli is ve
i5lemlerin tesis edilmesi hususunda gérig bildirilmigtir. Firat EDAS'm ilgi (b) yazis1 ve Arapgir Havza
Th'min OG baras: fizennden sisteme baglubaglanacak firetim tesislennin gincel bilgilen dogrultusunda
gorigiimiiz asafida verilmektedir.

iﬂﬂ?ﬁ?:um ve Efor Cay Tic. A.S. — 3900 kW

Santral Tipi Lisanssiz Arazi GES

il Malatya

Baglanacak Y tnlendinlecek Bara |[Arapgir Havza (Arapgir) TM'nin OG Baras: (30+350 MVA)
- 4775 MWk Lisanssiz GES'ler

0G Baraya BagliBaglanacak - 4 MWk Demir HES

[Diger Santraller ve Kumlu Giiglen - 24 MWhk Araplar BES
- 10 MWk Windsun Agm Depolamal GES

Yukanda bahsi gecen lisanssiz iirefim tesisisin sistem baglantis Elekink Piyasasinda Lisanssiz
Elektrik Uretimine Iliskin Yénetmeligin Madde-5 (1-h) ve Madde-7 (5) hiikiimleri ile ilgili diger
mevzuatlann teknik kriterleni dahilinde Tegekkiiliimiiz tarafindan degerlendinlmistir. Bu kapsamda séz
konusu lisanssiz firetim tesisinin Arapgir Havza (Arapgir) TM'nin OG barasima yénlendirilmesi
durumunda T 'nin OG barasmmdaki kisa devre anza akim limit degeri elan 16 kA agilmamaktadir.

Geregini ve bilgilerinizi rica ederiz.

Serhat METIN Demz COSEUN
Daire Baskam Genel Midir Yarduncis:

Ba b %e venli elektronik mza ile imzalapnugnr.
Dogrulama Kodn: T3DDDESF-4D0F-4BID- Hﬂrﬂ G3742116F1F gu]ama.#.ﬂresl.htrps (e narkiye. gov izias-ebys

'\asuhﬁhrHah Tiirk Orag Cad Na:11 (045 ankaya/ANFARA
- 17.731.798 237,040 TL W J[H.nk”mm.‘; d
\? o 700304314 ASO: 5887 TCI 1654358
Aﬂ:EL tefasgihs0] kep ir
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FIRAT

FIRAT ELEKTRIK DAGITIM A5

Adres  ikizoe Msh Ankars Yolu Cad Noc32 egiyur ALATYA
Tel 0422 377 53 51

Fax 0422 237 5235

wieb - www firatedas.comtr

Sayr  : GDN-23-2023-159765

EFOR CAY SAN. TiC. A.S.

Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. B No:20/2 I¢ Kap
No:134

Balarkdy / ISTANBUL

Konu : Cagn Mektubu (EFOR CAY 4,8 MW GES)
Ilgi  :01.08.2023 tarih ve 59448 sayil yazi

figi dilekceniz ile Malatya Ili Arapgir Ilcesi Kayakesen Kyl 112 Ada 11 Parselde 4800 kw
glcinde Gunej Enerisinden elektrik dretmek amaciyla tesis edilmesi planlanan Lisanssiz
Elektrik Uretim tesisi igin Dagmim Sistemine Badlant Garisl talep etmekiesiniz.

EMERJM PIYASASI DUZEMLEME KURUMU Elektrik Piyasasi Dairesi Baskanhgnin
16.03.2023 — 648217 sayih yazisina istinaden ayni ay icinde ve aymi komisyon marifetiyle
degerlendirilen basvurularn toplam giicii 10 MWe ve iizeri olan basvurularn ilgili sebeke
isletmecilerince ekonomik ve teknik olarak saglayacadn faydalar dikkate alinarak tek bir
fidere yodnlendirilerek baglantt gorisii  olusturulmasinda  sakinca  olmayacad
degerlendirilmektedir. Hiilkmi geregi bu mihvalde aym ay ve aym komisyon marifeti ile
dederlendirmesi bulunan MYM CEVHER MADENCILIK INS. TAAHHUT SAN. TIC. AS.

ile ortak cagn mektubu diizenlenmis olup aym fidere baglanan toplam giicin 10
MWe'nin altna diismesi halinde ilgisine gdre baglanti anlasmasmma cagn mektubu,
baglanti anlasmasi ve kabul islemleri iptal edilecektir.

Uretim Talep Edilen Yerin

Adresi Malatya Ili Arapgir llcesi Kayakesen K8yid 112 Ada 11 Parsel

Basvuru tarihi 05.04.2023 Lisanssiz Elektrik Basvuru Tarihi

Uretim Tesisi ile

fliskilendirilen Tesisat No 14010000-03112379-03112261-031221457

Tiiketim Giicii (Baglant:
Anlasmasi Sizlesme Giicii) 2418 kW

(kw)
Tarife Grubu Sanayi
Badglanacad TM/FIDER Arapgir TM / Cevher Fideri

Badlanacad Daditim Merkezi | KAYALAR TOPLAMA DM

Talep Edilen Uretim Giicii

4.8 MW
(kw) !
THHIAR AFAY ~ HILFABMET EHK §ERIROGLY
FNL T raoe Yy Teen:1donmoy
W . o b sl T T

DEGERLEME UZMANLARI LiSANS BELGELERI VE TECRUBE BELGELERI
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Baige Neo S20058

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Pyasas Hurulunun VI-128.7 sayil Sermaye Plyasasinda Fa;al-pa‘.h: Bukinanlar
iein Uisanslkama ve Sicil Tubmaya ligkin Esaslar Hakkinda Tebd)'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dagarieme Lisans afmaya hak Kazanmiger,

AAEEL o&,ﬂ—k

Levent HANLIOSLL _ Barkan KARMBACAK
LISANSLAMA SIMAY VE SICIL MODDRD GENEL MODUR VE YORETIM KURULU OYESI

TURKITE DEEEALEME UZMANLARI BIRLIGI
TAE TURNIEH ASEOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroline iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

N o
/

Doruk KARSI Yagar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan

-~




23

'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI
Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

wrr

Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarmca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansini almaya hak kazanmistir.

A by

flkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

=
Z 2
>~ ==
ITDUB

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
BDDK YETKI YAZIMIZ




* Say :B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 1352 F

(Uygulama Daire Bagkanh 11T)

Komx: Degerleme Yetkisi
ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

wnmm“wmmmmuua;uun

Karan ile Sirketinize Bankalara Deferleme Hizmeti Verscek FKuruleslann
YMMudeﬂmvwwmltmm
istinaden bankalara “gayrimenlal, gayrimenkul projesi veys gayrimenkule bagh hak ve
favdalann deferlemesi™ hmwmﬂmmm

sresi icerisinde ve cksiksiz olarak yerine gefirilmesi, mevzusta aykinhga schebiyet
verilmemesi balomindan dnem arz etmektedir. 5411 sayil Bankacibk Kanununun 96 oo
maddesi uyannca da, ekte tarafimza gonderilen bildirim formunun Asalik ve Hazirsa
wwmmzﬁﬂﬁmwwm!spm
Kurumumuza ginderilmesi gerckmektedir.

SPK YETKI YAZIMIZ
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermave Pivasasi Kurulu
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