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TASINMAZ DEGERLEME

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha dnceden

deneyimiz bulunmamaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Dederleme uzmani elde ettigi verilerin dogrulugunu kabul ederek genel bir degerlendirme calismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu kabul edilmistir.

Rapor iceriginde kullanilan verilerin glvenilir, adil ve makul oldugu kabul edilmistir.

Galisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
I11.62-1 sayll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geredi Uluslararasi

Dederleme Standartlari (UDS)Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmazin 06.10.2020 tarihinde yer gérimi yapilmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Gokhan USLU yonetiminde, Encan AYDOGDU kontroliinde ve
Degerleme Uzmani Ozge SIVAKCI tarafindan hazirlanmistir.

2020_OZLPR_00018
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RAPOR BIiLGILERI

ELAEE i

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN
ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 31/08/2019 tarih, 30874
sayill (III-62.3) teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporunda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmig,  gayrimenkul
dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Ankara ili, Akyurt Ilcesi, Biigdiiz-imar Mahallesi,
1661 Ada, 6 parselde kayith “Arsa“ niteligindeki ana tasinmaz
Uzerine insa edilmis Fabrika binasi ve migstemilatlan igin giincel
satis dederinin takdiri amaciyla hazirlanmigtir.

DEé_ERLEME RAPORUNU OLUMSUZ Y_(:'jNDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkulle ilgili daha 6nce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Encan AYDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 403271

Ozge SIVAKCI
Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 403193

1. SIRKET - MUSTERI BILGILER]

SIRKETIN UNVANI

EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESI

17 Eylal Mahallesi Atatiirk Caddesi No:149 /25

Bandirma / BALIKESIR

Tel: +90 (266) 502 28 59

www.egedegerleme.com. e-mail: info@egedegerleme.com

MUSTERI UNVANI

TURK ILAG VE SERUM SANAYI A.S.

MUSTERI ADRESI

Biigdliz Mah. Enver Paga Cad. No:8 Akyurt — Ankara

MUSTERI TANITICI BiLGI

TURK ilag ve Serum Sanayi A.S. BATTAL Holding biinyesinde
bulunan ve sadlik sektoriinde hizmet vermektedir. 2010 yilindan
itbaren ANKARA Akyurt bolgesinde bugiin itibari ile toplamda
56.000 m2 alanda Uretim tesisi bulunmaktadir. Firma; Turkiye'nin
0Ozel tesebbis olarak ilk ve tek asi Uretim tesisini kurmustur. TURK
flag, 700.000 adet/saat Tablet, 200.000 adet/saat Sert Kapsilil,
24.000 adet/saat Ampul ve 9.000 adet/saat IV sollisyon Uretim
kapasitesine sahiptir.

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Miisterinin talebi; konu gayrimenkuliin giincel pazar dederinin
takdir edilmesini talep edilmis olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

2. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI 2020_0ZLPR_00018
SOZLESME TARIHi 25.09.2020
DEGERLEME TARiHi 06.10.2020
RAPOR TARIHi 27.10.2020
) ) Ankara ili, Akyurt lcesi, Bigdiiz-imar Mahallesi, 1661 Ada, 6
GAYRIMENKULUN TANIMI parselde kayitl “Arsa" niteligindeki ana tasinmaz Uzerine inga

edilmis fabrika binasi ve mistemilatlari.

GAYRIMENKULLERIN YASAL TOPLAM
PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC)

38.920.000.-TL

GAYRIMENKULLERIN YASAL TOPLAM
PAZAR DEGERI (%18 K.D.V. DAHIL)

45.924.631.-TL

GAYRIMENKULLERIN MEVCUT DURUM
TOPLAM PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC)

39.770.000.-TL

GAYRIMENKULLERIN MEVCUT DURUM
TOPLAM PAZAR DEGERI (%18 K.D.V.
DAHIL)

46.930.399.-TL

2020_OZLPR_00018
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkul Ankara ili, Akyurt ilgesi, Bligdiiz Mahallesi, Enver Pasa Caddesi No:6 adresinde konumludur.

2020_OZLPR_00018
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Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin; Ankara-Cankiri karayolu Uzerinde Akyurt istikametinde ilerlerken Akyurt
Ilce merkezine gelmeden Biigdiiz Yolu/Seyhler Yolu konumunda U déniisii yapilip yaklasik 1,9 km ilerlendikten

sonra saga Enver Pasa Caddesine doniillp ilerlendiginde ilk sokak ayrimi gegilince sag tarafta konumludur.

Tasinmazin yakin cevresinde Aselsan, A.S. Akyurt Tesisleri, Havelsan Teknoloji Radar, TUVTURK Ara¢ Muayene
Istasyonu, Unmas Unlu Mamiilleri, Bastas Hazir Beton, Tiirk Traktér, A-101 Lojistik gibi firmalara ait tesisler ve M-oil
Akaryakit Istasyonu yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge sanayi ve depolama alani olarak diizenlenmis
olup, yakin cevresinde ¢ok sayida Uretim ve depolama tesisi ile bos imarll arsalar ve tarim arazileri bulunmaktadir.
Yapilasma yogunlugu karayolu ve karayoluna yakin olan parsellerde yogunlasmakta olup i¢ kisimlara dogru gozle

gorilir bicimde azalmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélgenin ulasim problemi olmayip ulasim toplu tasima araglari ve hususi araglar ile rahatlikla

saglanmaktadir. Taginmazin ana merkezlere uzakliklari agagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklari

LOKASYON \ *MESAFE
Biigdiiz Mahalle Merkezi 2,0 km
Esenboga Havaalani 4,3 km
Akyurt Belediyesi 5,4 km
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi 24,8 km

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak olgdlimdistiir.
3.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin_Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin degerleme yapiliyorsa projeye
hakkinda detayh bilgi

Konu tasinmaz yerinde incelenmis olup, tasinmaz (izerinde insa edilmis yapilar ve tasinmaza yonelik bilgiler

asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme karkas Kanalizasyon Var

Yapi Nizami Ayrik Nizam Su Deposu Var

Yapi Sinifi 4/A Hidrofor Var

Kullanim Amaci Uretim ve idari ofis binasi Asansor Var

Isitma Sistemi Fan Coil - Hijyenik Klima Santralleri, | p_ ¢ oner Var
Split Klima

Cati Tipi Betonarme gati Jenerator Var

Manzarasi

— Yok Su Var

(Baki Analizi)

Cephesi Gulneydogu-Glineybati-Kuzeydogu- Elektrik Var
Kuzeybati cephe

Deprem Bolgesi 3. Derece Yangin Tesisati Var

Dederlemeye konusu gayrimenkul; 1661 ada 6 parselde kayith “Arsa" niteliindeki ana tasinmaz ve (zerine insa
edilmis Fabrika binasi ve mustemilatlaridir. Ana tasinmazi olusturan bu iki temel etmenin tasinmazin toplam
degerine etki eden 6zgiin vasif ve unsurlar asagida sirasi ile verilmistir. Yerinde yapilan incelemede 1661 ada 5-6-7-
9 parsellerin etrafinin beton duvar Gsti demir korkuluk ile gevrili oldugu, parsellerin i¢ sinirlarinin herhangi bir

boliict duvar ile ayriimadidi, gecis icin acik birakildidi tespit edilmistir. 1661 ada 5-6-7-9 parseller icin tesis igine 2

2020_OZLPR_00018
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ayr giris kapisi yapilmig olup girisler 1661 ada 7 parsel. 1661 ada 9 parsel ve 1661 ada 5 parsellerden giivenlik

kontrollli giris kapilarindan saglanmaktadir.
Arsa Boliimij;

6.180 m2 yiizOlcimll olup geometrik olarak kareye yakin formda, kot olarak yol seviyesinde, topografik olarak
kuzeybati yoniinde hafif egimli bir yapidadir. Glineybati yéniinde 30 metrelik imar yoluna 66,90 metre, gliney dogu
yoninde 25 metrelik imar yoluna 67,10 metre cephelidir. Parselin yol cepheleri beton duvar Gsti demir korkuluk ile
cevrili iken diger cepheleri tesise ait dider parsellerde bulunan yapilara erisim icin acik haldedir. Parsel icinde
gezinim alanlan asfaltlanmis olup 7 nolu parsele erisim igin merdiven basamaklari ve rampa yol yapildi§i

gdriilmistir. Arsa bdlimiiniin degerine tesir eden imar &zellikleri raporun “Iimar Durumu” béliimiinde verilmistir.
Fabrika boliimii;

Akyurt Belediyesi Imar Midiirliigiinden dijital ortamda edinilen Projesine gore; ruhsata baglanmis olan
14.04.2016 tarih onayli tadilat projesine gore parsel lizerinde ayrik nizamda, betonarme yapi tarzinda, bodrum kat,
zemin kat, 1 normal kat, tesisat kati olmak lizere yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustii 3 kat olmak (izere toplamda 4
kath sanayi yapisi projelendirilmistir. Projeye gére bodrum kat; briit 2.908 m2 olup siginak, depo, otopark
bélimli, zemin kat; briit 2.908 m2 olup fabrika alani ve idari béliim olarak ayrilmaktadir. Fabrika alani Gretim
olarak ayrilmis olup idari bélimde danisma, kat holleri, 8 ofis, 2 toplanti odasi, 1 makam odasi, yemekhane, mutfak,
lavabo-wc bdlimleri bulunmaktadir. 1. Kat; briit 2.908 m2 olup 680 m2'lik alan Uretim alani ve 2.228 m2’lik alan
tek hacim depo bdlimi bulunmakta, tesisat kati; briit 2.908 m2 olup 1.812 m2'lik alan dretim alani ve 1.096
m2'lik alan depo boélimi bulunmaktadir. Toplamda briit 11.632 m2'dir. Yapinin tamaminda 968 m2 si idari

bolimler, 7340 m2 si retim bolimleri, 3.324 m2 si rezerv ve depo bélimleri olarak kullaniimaktadir.

Yerinde yapilan 6lgiim ve incelemelere gdre; Bina iginde kullanim ihtiyacina gére bélimlendirmeler yapildigi

ve proje harici bliylitmeler ve eklemeler yapildidi tespit edilmistir. Buna gore;

Bodrum kat; briit 3.340m2 olup proje harici kuzeydogu yoniinde 436 m2, kuzeybati yonde 298 m2
blyiitme yapildigi, ic bélimlendirmelerin kullanim amacina gére yapildigi tespit edilmistir. Buna gore yerinde; bidon
Uretim bolimd, geri doniisim boélimd, maske Gretim bélimid, ARGE bdlimi, enjeksiyon dretim bélimd, depo,

klima santralleri, su deposu, elektrik odasi bélimleri bulunmaktadir.

Zemin Kat projesine gore briit 2.908 m2 iken proje harici kuzeydodu yoniinde, binaya bitisik konumda, 370
m2 etrafi sandvig panel, catisi trapez sag kapli prefabrik yapi tarzinda 2 ayri yapi yapilarak biliyiitme yapildid,
yapinin giiney dodu yoniinde olan 138 m2 tir yiikleme alaninin olan bélimiin gatisi ve yan cephesinin demir profil
iskelet Ustl trapez sag ile kapatildidi, Tir yiikleme alani arkasina 297 m2 alanh demir iskelet Ustii trapez sag catili,
etrafi kismen sandvig panel, kismen trapez sag kapl aritma bolimi yapildigi, ana binada i¢ bdliimlendirmelerin
kullanim amacina gére yapildidi tespit edilmistir. Buna gére ana bina yerinde; idari bdlim ve Gretim bélimi olarak
ayrilmaktadir. Idari bélim ise kendi icinde idari birim ve personel birimi olarak ayrimaktadir. Idari birim kisminda
danisma, mudir odasl, 1 idari ofis 2 bolimld, 1 idari ofis 3 bolimll, toplanti odasi, ihale birimi, satis birimi, revir,
mutfak, cay ocadi, wc-lavabo bolimleri bulunmakta, personel biriminde dinlenme holli, yemekhane, mutfak,
lavabo-wc boliimleri bulunmakta, yapinin liretim béliimiinde; server odasi, 6 adet soduk oda, asl tretim bolimi,

serum deposu, 2 ofis, reaktdr bolimleri bulunmaktadir.

1.Kat projesine gore ve yerinde yapilan dlgiimlere gore briit 2.908m2 olup projesine aykiri olarak kullanim

amacina yonelik rezerv alan ve ambalaj bdlimi bulunmaktadir.

2020_OZLPR_00018
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Tesisat kati; projesine gore ve yerinde yapilan dlgiimlere gore briit 2.908 m2 olup projesine aykiri olarak
Uretim ve depo bolimi olarak ayriimakta olup Gretim bolimid kullanim amacina yonelik diyaliz bolimi, 3 dolum
odasl, 2 sollisyon odasl, 2 tartim odasi, 1 ylkama odasi, 2 ofis ve soyunma odasi, depo, diyaliz liretim odasi, teknik

hacim bolimleri bulunmaktadir.

Toplamda ana yapi briit 12.366m2 olup yapinin 968 m2 idari bélimler, 7340 m2 si Uretim bolimleri, 4.058 m2 si
klima santral odasi, rezerv ve depo boliimleri olarak kullanilmaktadir. Proje harici fabrika binasi disina yapilar insa
edildigi tespit edilmistir. Binalar; binanin kuzeydogusunda toplamda 370 m2 2 ayr tek katli prefabrik yapi yapildigi,
yapinin giineydogusunda 138 m2 tir yiikleme alaninin catisinin ve 1 cephesinin trapez sac ile kapatildi§i, binanin
giineydogusunda tir yiikleme alaninin arkasina, binaya bitisik konumda 297 m2 demir iskelet st trapez sac, etrafi
trapez sag+sandvig panel ile kapatiimis aritma bolima yapildigi, binanin glineydogu kismina, bahge duvarina bitisik,
20 m2 alanh gatisi singll ahsap kamelya yapildigi, binanin kuzeybatisina 26 m2 trafo binasi yapildidi ve trafonun
arkasina 36 m2 sundurma jenerator bolimi yapildidi tespit edilmistir. Ayriyeten parselin giineybatisina agik alana

trafo ve dodalgaz reglaj yapildigi gérilmiistir.

Bina digina bitisik konumda, arazinin kot farkindan kaynakli yarim bodrum kata denk gelen, bahge iginden erigimli,
kuzeybati yoniinde, parsel sinirini tasan ve 7 nolu parseldeki binaya da arkaya dogru dayanan ve icten 7 nolu parsel
icinde bulunan binaya erisimi olan 460 m2 etrafi sandvi¢ panel catisi trapez sag prefabrik yapi tarzinda iginde
ampul dolum alani, soyunma odalari, ambalaj bélimli insa edilmis yapr bulundugu tespit edilmistir. Yapi 6 ve 7
parseller arasina konumlanmis olup parsel sinirini tasan bir yapi oldudu icin deerlemede dikkate alinmamistir.

Yapi Malzeme Ozellikleri;

Uretim ve idari birimleri icinde barindiran yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Bina genelinde, {retim
bélimlerinde hijyenik ortami saglamak amagl yapi elemanlarinin kullanildi§, idari bélimde iyi kalite yapr malzemesi
kullanildidi, rezerv ve depo bdliimlerinin ise ihtiyaci karsilayacak yeterlilikte yapi malzemesi kullanilarak insa edildigi

tespit edilmistir.

Binanin cephesi cephe giydirme malzemesi ve silikon camdir. Catisi betonarme cati olup izolasyonu yapilmistir. Bina
girisi gineybati cepheden personel girisi ve idare girisi olarak ayrilmakta olup giris kapilari aliminyum camekanlidir.
Giriste bulunan danisma boélimiinde zemin granit kapl, duvarlar duvar kagidi kapl, tavan asma tavandir. Ofis
béliimleri aliiminyum c¢erceve arasi camekan paneller kullanilarak bélimlendiriimis olup kat holii ve ofis
bolimlerinde zeminler seramik kapli, duvarlar duvar kadidi kapli, tavanlar asma tavan spot aydinlatmalidir.
Personel dinlenme holli, yemekhane, mutfak bélimlerinde zeminler seramik kapli, duvarlar mutfakta seramik kapli,
diger bolimlerde algi siva lizeri saten boyall, tavanlar asma tavan spot aydinlatmalidir. Zemin kat tretim bélimiine

gegis idari bélimde bulunan kat holiinden saglanmakta olup gegis kapisi aliminyum camekanli kapidir.

Uretim kismi hollerinde zemin epoksi, duvarlar ve tavan siva iizeri boyalidir. Soguk odalarda zemin epoksi, duvarlar
ve tavan sandvi¢ panel olup sogukluk ve nem kontrol sistemi mevcuttur. Asi Uretim boéliimlerinde zemin epoksi
kaph, duvarlar ve tavan hijyenik panel kapl olup spot aydinlatmaldir. Bu bélimde hijyenik klima ile havalandirma
mevcuttur. Ofis bolimleri alcipan ile boélimlendiriimis olup kapilari ve pencereleri aliiminyum dograma arasi
camekandir, zemin epoksi, duvarlar ve tavan siva lzeri boyall olup fan-coil ile 1sinma saglanmaktadir. Uretim
béliiminden sevkiyat alanina gecis bulunmaktadir. Katlar arasi merdiven basamaklari mermer kaphdir. Bodrum
katta bulunan dretim alanlarinda zemin epoksi, duvarlar epoksi ile boyanmis olup tavanlar asma tavan spor
aydinlatmadir. 1.Katta bulunan rezerv alani zemini sert beton, duvarlar ve tavani siva lizeri boyaldir. 1.katta

bulunan ambalaj bolimu kapilar aliiminyum camekanl, dis cephesi silikon cam olup zemini epoksi, duvar ve tavani
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siva Uizeri boyalidir. Tesisat katinda bulunan bitmis Uriin deposu zemini sert beton, cepheleri silikon cam ve cephe
malzeme giydirmesi kapli, tavani betondur. Tesisat katinda bulunan Gretim béliimlerinde, zemin epoksi, duvarlar
boyali, tavanlar asma tavandir. Bodrum katta lapilar aliiminyum, zemin epoksi, duvarlar ve tavan siva (zeri
boyalidir.

Binada 2 adet bina icinde asansér bulunmakta olup, ayriyeten yapinin kuzeydogu cephesinde distan zemin kattan
yari bodrum kata erisen yiik asansorii ve yapinin giineydogu cephesinde distan zemin kattan tesisat katina kadar
erisen ylk asansori bulunmaktadir. Bina iginde i1sinma Gretim bélliimlerinde hijyenik santrallerle, idari bélimde fan-
coil ve split klimalar ile saglanmaktadir. Ayriyeten sogutma icin chiller {nitesi bulunmaktadir. Bina akilli sistem
uzaktan kayith olup sicaklik-nem-basinc-liretime yonelik ekipmanlarin kontrol edilebilecegi alt yapiya sahiptir. Bina
icinde yangin sondiirme tesisati bulunmaktadir. Ayriyeten tesis biitiinini kapsayacak sekilde 6 ve 7 parsellerde
paratoner bulunmaktadir. Tesiste her parsel icin ayri hidrofor, tesis biitliinlini kapsayacak sekilde jeneratér ve

toplamda 1000 tonluk su deposu bulunmaktadir.

3.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Uc Yila iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu olan tasinmaz Ankara ili, Akyurt Ilgesi, Biigdiiz-imar Mahallesi, 1661 Ada, 6 parselde kaytli
“Arsa” niteligindeki ana tasinmazlardir. Parsel lizerinde fabrika binasi ve miistemilatlari yer almaktadir. Taginmaza

dair detayl bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degderleme konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Ana Tasinmaz Tapu Bilgileri — 1661 Ada 6 Parsel

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI

iLi : ANKARA

ILCESI :  AKYURT
MAHALLESI/KOYU : BUGDUZ-IMAR
MEVKIii e

PAFTA NO T -

ADA NO : 1661

PARSEL NO : 6

YUzZOLCUMU : 6.180,00 m2

CILT NO : 12

SAYFA NO : 1143

ANA GAYRIMENKUL NIiTELiGI : ARSA

MALIK : TURK ILAC VE SERUM SANAYi ANONIM SIRKETI
TARIH / YEVMIYE : 10.03.2014 / 1327
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3.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Midiirligii Portali'ndan 05.10.2020 tarih 08:03 saat itibariyle temin edilen TAKBIS belgesine
gbre degerleme konusu ana tasinmazlar {izerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. Alinan TAKBIS belgeleri ekler

béliiminde paylasiimistir.

Beyanlar Hanesi:
e Dider (Konusu: Bu parsel 5403 Sayill Kanunun 14.Maddesi geredince Bakanlar Kurulu Karari ile ilan edilen
Blylk ova koruma alaninda kalmaktadir. Tarim ve Orman Bakanliginin izni olmadan bitkisel Gretim
amacinin disindan kullanilamaz. ) Tarih: - Sayi: E.2162726( Sablon: Diger) (17-07-2019 — 5192)

*¥* Tapu mudurliginde yapilan goériismede ilgili beyana iliskin; planli alanlarin Biiyiik ova koruma alani kapsami
disinda bulundudu, taginmazin tasarrufunda engel teskil etmedidi bilgisi alinmistir.

Irtifaklar/ Serhler Hanesi
e 99 TL bedel karsii§inda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS LEHINE TRAFO YERI ICIN (40,00 m2) 28/02/2017
TARIHINDEN ITIBAREN YILLIK 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHI )(07-03-2017 -— 1708)

**x* Tlgili serhin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadig! bilgisine ulagilmistir.

e Icrai Haciz : Akyurt Icra Dairesi nin 29/01/2020 tarih 2020/3 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile
15836.01 TL bedel ile Alacakli : Veyselogullar Lojistik Nakliyat Kiralama Turizm Hayvancilik Gida ithalat
Ihracat Ve Ticaret Limited Sirketi lehine haciz islenmistir. (29-01-2020 — 1004)

*¥* Haciz, kesinlesmis icra takibinin konusu olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla borgluya ait ve haczi
caiz bulunan mallara icra midirlGginin el koymasi islemidir. icrai haciz; tasinmaz malin tedaviiliine (devrine) ve
lizerinde hak kurulmasina engel dedildir. Yani hacizli bir taginmazin satis, badis, trampa, 6liinceye kadar bakma akdi
gibi islemlere konu olmasi ve bu yolla miilkiyetinin baskasina gecirilmesi mimkiindir. Ayrica; rehin, irtifak hakki,
kira gibi islemlere de konu olabilir.

Rehinler Hanesi:

o TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI A.S. lehine 10.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 1.dereceden, FBK
suresince ipotek tescil edilmistir. (15-07-2015 — 4522)

o TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI A.S. lehine 1.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 2.dereceden, FBK
siresince ipotek tescil edilmistir. (15-08-2015 — 4920)

o TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI A.S. lehine 10.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 3.dereceden, FBK
suresince ipotek tescil edilmistir. (04.05.2017 — 3292)

o TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI A.S. lehine 40.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 4.dereceden, FBK
suresince ipotek tescil edilmistir. (19-04-2018 — 3062)

o TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 21.500.000,00 TL bedelle, %22 Faiz, 5.dereceden, FBK siiresince
ipotek tescil edilmistir. (24.10.2019 — 8631)

*%* Tlgili rehinlerin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi bilgisine ulagiimistir.
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3.3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Akyurt Belediyesi imar Mudiirlii§ii'nde 06.10.2020 tarihinde imar departmanindaki personelden alinan bilgiye
gore; dederleme konusu 1661 ada 6 nolu parsel; 13.02.2005 tarih 462 sayili Ankara Blytiksehir Belediyesi
tarafindan onayli 1/1000 &lcekli Akyurt Fuar alani-Balikhisar Sanayi-Giizelhisar Uygulama Imar Plani
Degisikliginde “Sanayi ve Depolama Alani"nda kalmakta olup Emsal 1,00, Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina
sahiptir. Plan gorseli asadida paylasiimistir.

Resim 1. Uygulama imar Plam

Plan notlari asagida siralanmistir.
Sanayi ve Depolama Alanlari

e Dumansiz, kokusuz, atik ve artik birakmayan ve cevre sadligi yoniinden tehlike yaratmayan
imalathaneler yer alabilir. Sanayi bélgesinde yapi emsali E:1,00, Kat adedi 2'dir. Ancak Hmaks proje
ozelliklerine gore belirlenecektir. Minimum parsel biyikligi 3000m2, minimum parsel cephesi 30

metredir. Ancak Uzerinde mevcut tesis olup iskani bulunan parseller igin bu sart aranmaz.

e  Parsel biyukligld 10.000m2 yi asan parseller icin emsal dederi 0,20 puan arttirilarak 1,20 olarak
uygulanir. Sanayi alanlarinda emsal dederine dahil olmak ve 1/3 ni asmamak kaydi ile sanayi
tesisinin ihtiyacini karsilamaya yonelik idari ve sosyal tesisler yapilabilir.
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3.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Dederlemesi Yapilan Projelerin ilq_ili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Akyurt Belediyesi'nde tasinmazin dosyasinda dijital ortamda tarafimiza iletilen belgelerin incelenmesi sirasinda

edinilen bilgiler asadida siralanmistir:
Mimari Projeler:

- 21.04.2014 tarihli “Sanayi” binasi icin mimari proje,
- 14.04.2016 tarihli “Sanayi” binasi igin tadilata esas mimari proje,

Ruhsatlar:

- 29.04.2014 tarih 63/14 sayili “Sanayi” binasi icin Ilk yapi ruhsati (9.230 m2),
- 21.04.2016 tarih 62/16 sayili “Sanayi” binasi igin tadilat ruhsati (2.400 m2),

***Belediyede yapilan goriismede tadilat ruhsatinin tesisat kati igin diizenlendigi bilgisi alinmistir.
Yapi Kullanma izin Belgeleri:
- 17.02.2015 tarih 4/2015 sayil “Sanayi” binasi igin yapi kullanma izin belgesi (9.230 m2)

gortlmistir. Taginmaza yonelik diizenlenmis enclimen karari, yapi tatil tutanadi gibi belgelerin tarafimiza
verilmemistir. Ancak ilgili arsiv memurundan herhangi bir belgenin diizenlenmedidi bilgisi alinmistir. incelenen tim

belgeler ekler bélimiinde paylasilmistir.

3.3.5. Gayrimenkule iliskin Son Ug Y1l Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler
(Miilkivet Hakki Dedisikligi, imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Dederleme konusu tasinmazin konumlandigi parsele ait imar durumunda son 3 yilda herhangi bir dedisiklik
olmamistir. Ayrica gayrimenkuliin tapu kaydi incelenmis olup, tasinmaz TURK ILAC VE SERUM SANAYi
ANONIM SIRKETi'ne 10.03.2014 tarihinde satis edinme sebebi ile gecmistir. Tasinmazda son 3 yilda miilkiyet
hakki dedisikligi olmamistir.
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4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanhigi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 83.154.997 kisi olarak
belirlenmigtir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2018 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artti. Erkek
nifus 41 milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi oldu. Buna gore toplam niifusun
%°50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Tirkiye'nin yillik niifus artis hizi, binde 13,9 oldu.

1l ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani %92,8 olarak gerceklesti. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani
2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda %92,8'e ilerledi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7'den
%?72'ye distl olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18,66'Uiniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi ile en cok niifusa sahip olan il
oldu. Bunu sirasiyla; 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367 bin 231 kisi ile Izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi
ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il
oldu.

Tablo. 4 Niifus Piramidi

Yoy gruby 2007 Y3 groba 2019
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Kaynak-www.tuik.gov.tr
Calisma ¢adi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2019 yilinda %67,8'e
yiikseldi. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %23,1'e

gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye genelinde 2018 yilina gére 1 kisi
artarak 108 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz
oldu. Bunu sirasiyla; 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir takip etti. Nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Y{zolgimi bakimindan ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik ytizélclimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.
(Kaynak TUIK 2019 yili sonuglari)
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4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

2019 yili ikinci yanisinda hizli iyilesme kaydeden makrofinansal goriinim, 2020 yili ilk geyreginde, 6zellikle Mart
ayinda, temelde kiiresel finansal piyasalarda yasanan koronavirlis salgini kaynakli oynakliklar ve beklentilerdeki
bozulma nedeniyle bir miktar olumsuza dénmiistiir. Finansal Istikrar Raporunun alt bélimlerinde yer alan temel
gostergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal Goriinim Endeksi, 2020 yili ilk geyreginde gerilemekle birlikte

tarihsel ortalamanin Uzerinde kalmistir (Grafik I.1).

At 1. 1: Makrofinansal GOrnom Encaksi i & Enide I
blrsssl gl Ak
Tirrg L b
[ il i L

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

2020 yih ilk ceyreginde endekste gorllen bu gerilemede, kiiresel finansal kosullarin sikilasmasi ve salginin
yansimalari nedeniyle bankalarin finansallarindaki kismi bozulma etkili olmustur. Bu dénemde, hanehalki
borglulugundaki diisiik seviyenin devam etmesi ile firmalarin déviz borglulugundaki ve déviz agik pozisyonundaki
azalma egilimi endekse yukari yonlii katki vermistir. 2020 yili basinda kredi arz-talep kosullarindaki iyilesme ve
iktisadi faaliyetteki gliglii seyrin destediyle sorunlu kredilerin azalmasi sayesinde banka kredi gdstergelerinin
endekse verdidi negatif katki dligmistiir. Yurt ici ve yurt disi piyasalarda yasanan oynakliklar ve iktisadi faaliyetteki
yavaslamanin siiresine badl olarak, énimiizdeki donemde makrofinansal gérinimiin bir miktar daha olumsuz

yonde etkilenebilecedi 6ngoriilmektedir.

Koronaviris salgini kiiresel biylime gorinumiinii belirgin 6lglide zayiflatirken, toparlanmaya iliskin belirsizlikler
yiiksek seyretmektedir (Grafik I1.2). Salgina iliskin gelismeler ve belirsizlikler kiiresel risk istahinin gerilemesine,
uluslararasi piyasalarda oynakligin artmasina ve kiresel finansal kosullarin sikilasmasina neden olmus, bu dénemde
gelismekte olan (lkelerden (GOU) yiiksek miktarda portfdy cikislan gerceklesmistir (Grafik 1.3). Kiiresel biiyiime
gériiniimiine iliskin artan endiseler ile birlikte, gelismis ililke ve GOU merkez bankalari finansal sistemin etkin
isleyisini desteklemek amaciyla faiz indirimlerine gitmis ve genisleyici yonde geleneksel olmayan para politikalari
uygulamaya baslamistir. Alinan politika tedbirleri ve bazi Ullkelerde salginin yayilma hizinda gériilen yavaglama, 2020
yili Nisan ayindan sonra kiiresel piyasalardaki asir oynakliklarin azalmasina katkida bulunmustur.
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

Geligsmis ulkelerin likidite desteklerinin devam etmesi durumunda énimizdeki donemde kiiresel risk istahinin tekrar
normallesme egilimine girebilecedi 6ngoérilmektedir. Bununla birlikte, kiiresel bazda ticari iligkilerin ve yatirm
kararlarinin kalici olarak olumsuz yonde etkilenmesi halinde, gelismis Ulkelerde uygulanan genisleyici ekonomi
politikalarinin GOU'ler {izerindeki olumlu etkilerinin sinirh kalabilecedi ve GOU'lerde iktisadi faaliyetin daha yavas
toparlanabilecedi degerlendiriimektedir. Ayrica, salginin dénlenmesine yonelik olarak alinan izolasyon tedbirlerinin
siiresinin belirsiz olmasi, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan zayiflama ve gerek gelismis ilkelerde gerek GOU'lerde

suregelen yiksek borgluluk finansal istikrara yonelik risk olusturmaktadir.

Kuresel ticaret politikalarinda yasanan olumlu gelismeler nedeniyle 2020 yilinin ilk ayinda azalan kiresel iktisadi
politika belirsizligi, koronaviriis salgininin pandemi haline gelmesi sonrasi Mart ayinda kiiresel bliyime gériinimiine
iliskin endiseler ve finansal kosullarin sikilagmasiyla birlikte, 6nemli dlgiide artmistir (Grafik II.1.1). Dinya gapindaki
karantina dnlemleriyle kiiresel iktisadi faaliyet ve bliyiime goériinimiinde kaydedilen belirgin zayiflama, gelismis ve
GOU iktisadi politikalarinda éngériilebilirigi azaltmistir. Kiiresel biiyiimeye iliskin endiselerin etkisiyle 2019 yilinda {ig
defada toplam 75 bp faiz indirimine giden ABD Merkez Bankasi (Fed), koronaviriis salgininin neden oldugu iktisadi
ve finansal kosullarin iktisadi faaliyet ve blyiime gorinimiini dedistirmesi Uzerine, 2020 yili Mart ayi icerisinde
politika faizinde énce 50 bp, ardindan 100 bp olmak (izere iki kez indirim yaparak, politika faizini yiizde 0 ila yilizde
0,25 araligina gekmistir. Piyasa beklentileri politika faizinin uzun siire diisiik seviyede kalacagi yoniindedir (Grafik
11.1.2). Bununla birlikte, finansal piyasalarin kredi aracilik faaliyetini etkin sekilde yerine getirmeye devam etmesi
hedefi cercevesinde, Fed tarafindan genis kapsamli ve biylk tutarl bir varlik alim politikasi uygulanacagi
duyurulmustur. Ayrica, ABD disinda ABD dolari cinsinden fon ihtiyacini karsilamak amaciyla, aralarinda GOU'lerin de
bulundugu bazi merkez bankalari ile para takasi anlasmalari yapilmistir.
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rafik i1.1.2: FOMEC Dyeleringn Medyan Politika Faizi

Kiresel capta ticaretin ve iktisadi faaliyetin durma noktasina gelmesi, enerji tiiketimi ve petrol talebini biyiik 6lglide

azaltmistir. Bu gelisme sonucunda petrol fiyatlarindaki diislisten ve petrol piyasasindaki oynakliktan etkilenen petrol

ihracatcisi GOU'lerin para birimleri ABD dolan karsisinda énemli élclide deder kaybi yasarken, dis piyasalara yénelik

kirilganhdi daha az olan ve para birimlerinde yasanan oynaklida doviz piyasasi islemleri ve makroihtiyati politika

araclar ile miidahale edebilen GOU para birimlerinde deger kaybi sinirli olmustur. Basta Fed olmak lizere, gelismis

lilke merkez bankalari ile kurulacak para takasi anlasmalari, likidite riskini azaltarak GOU para birimlerinin degeri

Uzerindeki baskiyl azaltabilecektir. Bu dénemde gelismis llke para birimleri dalgali bir hareket sergilemektedir

(Grafik I1.1.8). Azalan risk istahi, finansal kosullarda artan sikilasma ve artan likidite ihtiyaci nedeniyle gelismis tlke

ve GOU borsa endekslerinde de, son dénemde kismen toparlanma gézlemlense de, biiyiik diisiisler yasanmistir
(Grafik I1.1.9).
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Genisleyici para politikalari, koronaviriis salgini ile birlikte artan riskten kacinma egilimi ve gelecege doniik
belirsizlikteki artisin etkisiyle basta ABD ve Almanya olmak Uzere gelismis lilkelerdeki uzun vadeli tahvil getirilerinde
azalis egilimi, mevcut Rapor déneminde belirginlesmistir (Grafik I11.1.10). Almanya ve Japonya’da enflasyon ve
blylmeye iliskin piyasa beklentilerinin de etkisiyle tahvil getirileri negatif oranlarda kalmayi sirdiirmektedir.
GOU'lerde ise kiiresel risk istahindaki azalma ile birlikte tahvil getirilerinde oynaklik gériilmektedir (Grafik I1.1.11).
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

TURKIYE

Iktisadi faaliyet 2019 yilinda imh ve kademeli bir toparlanma egilimi géstermis, mevcut Rapor dénemini kapsar
sekilde 2020 yil ilk geyredinde de genel olarak giigli seyrini korumustur. 2019 yilinin ilk yarisinda biiyimeye
belirgin katki yapan net ihracat, yilin Ggiincl ve dordiincli ceyreginde ithalattaki canlanmayla birlikte yillik biiytimeyi
diisiriici etkide bulunurken, bliyiimenin temel siriikleyicisi finansal kosullardaki iyilesmenin ve kredilerdeki
ivmelenmenin etkisiyle yurt ici talep olmustur (Grafik II.2.1). Guincel gdstergeler, iktisadi faaliyette gorilen gigli
seyrin finansal kosullardaki iyilesmenin de katkisiyla 2020 yili Ocak ve Subat aylarinda stirdigiini gostermektedir
(Grafik 1I.2.2). Bununla birlikte, imalat sanayi ve salgindan 6ncelikli olarak etkilenen hizmet sektériine iliskin dncii
gostergelerin isaret ettigi tizere, koronaviriis salgininin Mart ay ortalarindan itibaren arz ve talep kanallaryla iktisadi

faaliyet ve isgiicu piyasasi Uzerinde belirgin yavaslatici etkisi olmasi beklenmektedir.
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Iktisadi faaliyetteki toparlanmayi destekleyen mali tesvik ve tedbirlerin yani sira kamu harcamalarindaki artis biitce
gostergelerine yansimis, 2018 yili son ceyredinden bu yana yilliklandinimis bazda faiz disi harcamalar vergi
gelirlerinin belirgin sekilde (izerinde gergeklesmistir. Bu gelisme sonucunda, 2018 yili sonlarina kadar yataya yakin
seyreden biitce agiginin milli gelire orani 2019 yilindan itibaren artis egiliminde olmustur (Grafik I1.2.3). Salgininin
olumsuz etkilerinin azaltiimasina yonelik harcamalarin artmasi ve ekonomik aktivitedeki zayiflamaya badl olarak
ortaya cikacak gelir kayiplar nedeniyle, biitge agiginin &zellikle 2020 yilinin ikinci geyredinde belirgin olmak Uzere
artacagi 6ngoriilmektedir. Iktisadi faaliyetteki dengelenmenin etkilerinin gecikmeli olarak gdzlemlendigi isgicii
piyasasinda ise iyilesme egilimi 2019 yilinin Giclincli ceyreginden itibaren gériilmeye baglamistir. Istihdama yénelik
tesvik ve tedbirlerin yani sira isgliciine katiim oranindaki disiisiin de bu donemde issizlik oranlarinda kaydedilen

gerilemede katkisi bulunmustur. (Grafik 11.2.4).
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

isbankasi Ekonomik Goriiniim, Ekim 2020 raporuna gore

Eylil ayinda imalat PMI Agustos’a gore 1,5 puan gerileyerek 52,8 seviyesine inmesine karsin sektérdeki bliyiimenin
dort aydir devam ettigine isaret etti. Takvim etkisinden arindiriimis verilere gore sanayi Uretimi Temmuz ayinda
gegen yilin ayni ayina gore %4,4 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere gére sanayi tretimindeki
aylik artis %8,4 diizeyinde gerceklesti. Cari denge Temmuz ayinda tasimacilik ve turizm gelirlerindeki azalisa bagh
olarak 1,8 milyar USD acik verdi. 12 aylik kiimdilatif verilere gore cari agik Temmuz'da 14,9 milyar USD ile Aralik
2018'den bu yana en yiiksek diizeyinde gergeklesti. Merkezi yonetim biitgesi, ertelenmis talebin devreye girmesiyle
ekonomik aktivitede gdzlenen toparlanmanin yani sira salgin sirecinde 6telenen vergilerin tahsilatinin biitge
gelirlerini desteklemesinin etkisiyle Agustos'ta 28,2 milyar TL ile Ocak ayindan bu yana ilk kez fazla verdi. Eylil
ayinda TUFE aylik bazda %0,97 yiikselirken, Temmuz'dan bu yana yatay seyrini siirdiiren yillik TUFE enflasyonu
%11,75 oldu. Bu dénemde yurt ici UFE artisi aylik %2,65 diizeyinde gerceklesirken, yillk %14,33 ile Temmuz
2019’dan bu yana en yliksek diizeyine cikti. TCMB politika faizini 200 baz puan artirarak %8,25'ten %10,25’e
yukseltirken, BDDK normallesme adimlari kapsaminda cesitli diizenlemelere gitti. 2021-2023 ddénemini kapsayan
Yeni Ekonomi Programi agiklandi.

Hanehalki Gelismeleri

Hanehalki finansal varliklarinin yaklasik dortte Ggl tasarruf mevduatindan, yukimliiltiklerinin ise tamamina yakini
bireysel kredilerden olusmaktadir. Bu Rapor doneminde hanehalki varliklarindaki ve yikimluliiklerindeki yillik
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biliyime oranlan baz etkisinin de katkisiyla yliksek seyretmistir. 2020 yili Mart ayi itibariyla hanehalki finansal
varliklari reel biiylimesi yillik bazda ylizde 15, ylkimliliiklerin reel biiyiimesi ise ylizde 7 civarinda gergeklesmistir
(Grafik III.1.1). Bu gelismede, varliklar tarafinda mevduatlar etkili olurken, yikimlilikler tarafinda ihtiyag kredisi

buylUmesi belirleyici rol oynamistir.

Grafik I1.1.1; Hanehalk Finansal Varlk ve YokimlGik Biyime Oranlan
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

Koronavirls salgininin etkisiyle, kiiresel piyasalarda artan belirsizlik ortaminda finansal kosullardaki gevseme egilimi
durmus, GOU finansal piyasa ve {riinlerine yénelik risk algisi yiikselmistir. Dolagim kisitlamalari, bununla baglantil
olarak tiiketici davraniglarindaki degisiklikler ve tiiketicilerin ihtiyathlik seviyesindeki artigla birlikte toplam talepte
diislis yasanmaktadir. Bu gelismeler sonucunda, 2020 yii Mart ayinin ortasindan itibaren, bireysel kredilerde
gbzlenen canlanma yerini duradan bir seyre birakmistir. Bu gergevede bireylerin sosyal yalitim uygulamalariyla
mimkin oldugunca evde vakit gegirmesi ve zaruri ihtiyaglar harici harcamalarini kismasi da bireysel yikiimldlikte
gorilen artisin Mart ayindan baglayarak yavaglamasinda belirleyici olmustur. Salginin yayimaya baslamasi ve
kontrol altina alinmasina yo6nelik diger Ulke deneyimleri ve salginin Glkemizdeki seyri dederlendirildiginde, salgin
kaynakli gelismelerin etkilerinin Tiirkiye'de de yilin ikinci yarisinda hafifleyebilecedi 6ngorilmektedir. Makroihtiyati
politikalarin etkisiyle 2014 yilindan bu yana varlik biylmesi ytkimluliklerin izerinde seyretmektedir. Bu gercevede
hanehalki finansal kaldirag orani 6zellikle 2018 yilindan beri kaydettigi hizli gerilemeye mevcut Rapor déneminde
yavaslayarak devam etmis, bu oran 2020 yili Mart ayi itibariyla ylizde 37 seviyesinin altina inmistir.

TUIK tarafindan Eyliil 2020’de yillik enflasyon %11,75 olarak aciklandi. Bununla beraber 2020 yilinda Tiirkiye'nin
enflasyon oranina dair tahminler de oldukga degismis durumda. IMF Ekim 2019'daki raporunda 2020 yilina dair
Tirkiye'de %12,6'lk bir enflasyon tahmininde bulunurken, Nisan 2020 yilinda bu tahminini %12'ye distrdi. TCMB
ise ocak ayinda 2020 igin %8,2 olan enflasyon tahminini 2. enflasyon raporunda %7,4'e gekse de gectigimiz
giinlerdeki 3. enflasyon raporunda %8,9'a yiikseltti.
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Tiketici enflasyonu 2020 yilinin ikinci geyredinde 0,76 puan artarak yiizde 12,62'ye yikselmis ve Nisan Enflasyon
Raporu tahmin araliginin Gst bandinin bir miktar Gzerinde gerceklesmistir (Grafik 3.1). Bir dnceki ceyrege kiyasla
enflasyondaki artisa katki veren ana gruplar sirasiyla temel mal ve gida olmustur (Grafik 3.2). Salgina bagh birim
maliyet artiglari, birikimli doviz kuru gelismeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma ile donemsel ve salgina
bagh etkilerle artan gida fiyatlari tiiketici enflasyonundaki yikselisin temel belirleyicileri olmustur. Bu goriinim
altinda, gekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri bir miktar yiikselmistir.

Grafik 3.1: TUFE ve O Endaks™ i+l Deghis Graflk 3.2 Yillik T ket Erllasyonung Katk
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Kaynak: TCMB Enflasyon Raporu, Temmuz 2020

Gayrimenkul Sektorii

2019 yil son ceyredi gerek ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin oldukca canli oldugu bir dénem olmustur. Siireg
2020 yilinin ilk iki ayhk doneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart ay itibari ile kiiresel bir boyuta ulasan
salgin diger dlkeler gibi Tirkiye'yi de etkilemistir. GSYH 2020 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim
endeksi olarak, bir énceki yilin ayni geyredine gore %4,5 yiikselmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde
ise 2020 yili birinci ¢eyreginde bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri
%12,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %10,7, sanayi %6,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %4,6, hizmetler %3,4, tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %1,9 ve finans ve sigorta faaliyetleri %1,6 artti. Insaat sektorii ise %1,5 azalmistir. Pandemi sonrasi
basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanldinca alinan dnlemler, proaktif yaklasimlar sektére
can suyu olmus, toparlanma egilimini glglendirmisgtir. 2019 yilinin ilk yarisinda toplam konut satiglari 505.000
olurken 2020 yilinin ayni déneminde 624.000 rakamina ulagarak %23,5'lik bir artis saglamistir. Artigi tetikleyen en
6nemli unsurlar ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, Ozellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari 6nderliginde saglanan keskin distis ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir. Dider yandan birkag
yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda
bekleyen konutlarin talep goérmesi dnemli bir stok distisiini de getirmistir. Yilin ilk yarisi itibariyle ipotekli konut
satisi rakamlarina baktigimizda 266.000 degerine ulastigi goriilmektedir. S6z konusu rakam bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %221’lik bir artigi ifade etmektedir.

Insaat maliyet endeksi, 2020 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %2,79, bir dnceki yilin ayni ayina gére %13,04
artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %3,79, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %12,51, iscilik endeksi %14,16 artti.
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Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2020

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére %2,60, bir énceki yilin ayni ayina gore %12,73 artti. Bir 6nceki aya
gore malzeme endeksi %3,55, iscilik endeksi %0,72 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi
%11,97, iscilik endeksi %14,29 artti.
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Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2020

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %3,42, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %14,11
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %4,57, iscilik endeksi %0,85 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %14,29, iscilik endeksi %13,68 artti.

Bina digi yapalar icin ingaat maliyat endeksi yihk degisim oram (%), Agustos 2020
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Kaynak: TUIK Insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2020
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Uretim Yéntemiyle Insaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 1. Ceyrek dénem tibariyle
%5,5 oldu. Ayni dénemde insaat sektori %5,4 blyirken, gayrimenkul faaliyetlerinin biyime orani %12,7 oldu.
GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.

GSYH Ipindoki Pay (%) vee BOydme Hizr - (Yl Baeda)
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Kaynak: GYODER Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 2.Ceyrek Raporu

4.3. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkullin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu boélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo-ekonomik
ozellikleri, gelisme yoniu dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundudu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.3.1. Ankara ili

Ankara'nin Konumu (Kaynak:www.wikipedia.org)

Ankara, Tirkiye'nin baskentidir. Ankara ili ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda, 39’ ve 57' kuzey enlemi ve 32’ ve
53' dogu boylami arasinda bulunur. Ankara'nin dogusunda Kirikkale, kuzeydogusunda Cankiri, kuzeybatisinda Bolu,
batisinda Eskisehir, giineyinde Konya, giineydogusunda Kirsehir ve Aksaray Illeri bulunur.
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Yizolgimi 25.632 m2 olup yizdlcimi bakimindan (lkenin Gglincli biytk ilidir. Ankara ilinde 4 Subat
2020 TUIK verilerine gére; 25 lce ve ilce belediyesi, bu belediyelerde toplam 1.425 mahalle bulunmaktadir. Ilceleri
Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Golbasi, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kecitren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polatl, Pursaklar, Sincan, Sereflikochisar ve

Yenimahalle’ dir.
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Ankara’nin ilceleri Ankara’nin Ulagim Haritasl

(Kaynak:www.wikipedia.org)

Ankara Iline sehir ici ulasim metro, hafif rayli sistem, otobiis, teleferik ve banliyd gibi toplu ulasim araclariyla

gergeklestirilebilirken; sehirlerarasi ulasim karayolu, demiryolu ve havayolu ile saglanmaktadir.

Havayolu ile ulagim il merkezinin kuzeyinde yer alan Tiirk ve diinya sehirlerine baglayan Esenboga Uluslararasi

Havalimani ile saglanmakta olup ayriyeten sivil uguslara kapali Etimesgut Askeri Havalimani da yer almaktadir.

Karayolu ile ulasimda O4 otoyolu (Avrupa E-yollari sistemine gore E89), Ankara’yi Istanbul'a, 020 (E90) otoyolu
Ankara'yl Adana'ya, baglamaktadir. Ankara ilinden gegen iki demiryolu hatti bulunmaktadir. Bunlardan birincisi
Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatl (izerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve Bodazkopri lizerinden Kayseri'ye
baglamaktadir. ikinci bir hat Irmak'i Cankiri (izerinden Karabiik ve Zonguldak'a baglamaktadir.

Ankara Ili 2019 yilsonu TUIK verilerine gére niifusu; 5.639.076'dir. Ankara niifusu bir &nceki yila gére %2,45
artmigtir. Ilde km?2'ye 222 kisi diismektedir. Niifusu 944.609 kisi olan Cankaya Ilcesi en kalabalik ilce iken, niifusu

3.097 kisi olan Evren lgesi ise niifusu en diisiik olan ilcedir.

Ankara il'inde ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayanmakta olup, tarim ve hayvanciigin agirhgs
giderek azalmaktadir. Kiigiik ve Orta Olgekli Sanayi Isletmeleri (KOBI'ler) Ankara’daki sanayinin biiyiik cogunlugunu
olusturmakta olup, mevcut olan irili ufakh 10 binin Uzerinde isletmenin, 3 bine yakini Ankara Sanayi Odasi'na
kayithdir. Guniimiizde sanayi kuruluslarinin %40'inin Uretim yaptigi alan Makina ve Metal Sanayiidir. Savunma
Sanayi, hem yetismis insan glici hem de bu sekt6r icinde yer alan kuruluslarin yarattigi potansiyel yoluyla
Ankara'da ¢ok biylk sanayi kuruluglarinin dogmasini saglamis ve savunma sanayi yazilim ve elektronik

sektorlerinde Ankara'yi Tirkiye'de basta gelen illerden birisi konumuna tagimistir.

Ankara'daki sanayi Gretimin biiyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik ile Ortadogu
Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bdlgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik
kiiglik ve orta boy sanayi tretim alanidir.
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Akyurt Tlgesinin Konumu (Kaynak:www.wikipedia.org)

Akyurt Ilcesinin kuzeyinde Cubuk, dogusunda Kalecik, batisinda Pursaklar, Giineybatisinda Elmadag, ilgeleri
bulunmaktadir. Ilce merkezi Gankiri, Kastamonu ve Sinop'u Ankara'ya baglayan Devlet karayolu (izerinde olup,

Ankara kent merkezine uzakhdi 33 km dir.

Ylizolglimii 258 km kare, denizden yiiksekligi ise 960 metredir. Akyurt, 20.05.1990 tarihinde, 3644 sayili kanun ile
ilce statlisti kazanmis olup 26 mahallesi bulunmaktadir. Mahalleleri; Ahmetadil, Atatiirk, Balikhisar, Beyazit, Bligdiiz,
Clclk, Cam, Cardakbadi, Cinar, Elecik, Galaba, Giizelhisar, Haydar, Karacakaya, Karacalar, Karayatak, Kizik,
Kozayadi, Samut, Saracalar, Seyhler, Teberik, Timurhan, Uzunlar, Yesiltepe ve Yildirnm Mahallesidir.

Akyurt Ilgesi 2019 yil sonu TUIK verilerine gdre niifusu; 36.123 diir. Niifusun 18.462 erkek ve 17.661 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %51,11 erkek, %48,89 kadindir. Nifusu 15.550 kisi olan Yildinm Mahallesi en
kalabalik mahalle iken, niifusu 60 kisi olan Karayatak Mahallesi ise niifusu en diisik olan mahalledir.

Ilcenin ekonomisi Tarm ve Hayvanciia dayanmaktadir. 1995 yilindan itibaren ilce ekonomisi hayvanciliktan
daha gok sanayiye kaymistir. Tarim da buyik Olglide makinelesmistir. Hava alanina yakin olmasi nedeniyle;
Elektronik, Gida, Lojistik, Tekstil, Otomotiv, Elektrik, Mobilya sektérlerinde faaliyet gosteren firmalar ilgede faaliyet

gostermektedir.

Uluslararasi Esenboga Havalimanin ilgede bulunmasi, gelecekte planlanan yolcu kapasitesinin 10 Milyon’a gikariimasi
sonucu Akyurt-Esenboda, Esenboga-Ankara arasi béliinmiis yol calismalari da tamamlanmstir. Ilcede uluslar arasi
alanda faaliyet gosterecek bir fuar alani yapilmasi planlanmaktadir. Yapilacak olan fuar alani bu alanda diinyanin en

biiylik merkezlerinden birisi olmasi planlanmaktadir.
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5. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler

Degderleme, bir varlidin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdeder bir neme sahip olan bir
diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildidinin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
e Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen mebladdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deger ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve saticinin

anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin allnmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin alicillar veya saticilarin
Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir gerceklik
degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmet igin ddenmesi olasi bir fiyatin
takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir Girlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve stirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma gtictddir.

Pazar katilimcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu
deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir malkiin
sahipleri, bu malkiin yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle

ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif degerlerin bakis agisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir. Bu

nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya ¢zel alicilar, rasyonel acidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
milke farkli dederler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi

gereken tahmini tutardir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari Tebliginin 5.2. maddesinde Pazar degeri asagidaki sekilde tanimlanir:

“Bir mlkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda,

hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda

dederleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”

e Bir gayrimenkullin Pazar Dederi, onun yalin fiziksel durumundan ¢ok piyasa tarafindan kabul edilen yararliligini
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endistri tarafindan kabul

edilenlerden farkhlik gosterir.
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e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goéz ©niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Dederi tahmini, belirli bir milkin belirli bir tarihte tanimh milkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin icinde var olan husus, bir kisinin
Onceden tasarlanmis gorlisi veya kazaniimis haklarindan ¢ok, cok sayida katilimcinin faaliyet ve
motivasyonundan olusan bir genel pazar kavramidir.

e Milkin pazar dederi esasl dederlemeleri, islemlerin gerceklestii pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinimadigini varsayar.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, dederlemeye uygulanan dederin tanimi yer almalidir; 6rnegdin,
kullanim degeri, isletme dederi, yatinm degeri, sigortalanabilir deger, hurda deder, tasfiye dederi veya &zel
deder. Dederleme raporu, bu tanimlanan degerin, Pazar Dederi gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, makul Olgililerde bir deder tahmininde bulunmak igin uygun
prosedurler kullaniimali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e Pazar esasl dederlemeler igin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya dider verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklar deder tahminlerinin gergekte
pazar digi esaslara dayall dederlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Dederi disi deder tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi cergevesinde pazar dederi disi
dederlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esasli dederlemeler olarak acikbir sekilde
belirtilmesi gerekmektedir.

e Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deder terimi birbirlerini tam karsilamadigi
durumlarda dahi genelde baddasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deger, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir
iliskiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecedi fiyat veya yiikiimliliiklerin yerine
getirilmesinde esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deder genelde finansal tablolarda,
hem pazar hem de pazar dederi disi dederlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varlidin Pazar Degerinin
belirlenebildigi durumlarda, bu deger Makul Degere esit olacaktir.

Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecegi kosullar yansitan degerleme yaklagimlari

ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en sk uygulanan

yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklagimi ve
maliyet yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Emsal Karsilagtirma Yaklagimi; Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin satisini ve iliskili pazar verilerini g6z dniine
alan ve karsilastirmaya dahil olan siiregler yoluyla bir deder tahminine imkan veren karsilastirmali degerleme
yaklasimidir. Genelde dederleme calismasina tabi olan miilk, acik pazarda daha énce islem gérmis olan benzer

nitelikteki mulklerin satisi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica goz éntinde bulundurulabilir.

Emsal karsilastirma yontemi; Degerlemenin konusunu olusturan kisisel miilkii veya milkiyet hakkini, bir veya daha
fazla sayida yontemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki milkiyet haklariyla
karsilastirarak deger tespitinde bulunulan bir yontemdir.

Emsal karsilastirma yaklasimi, dederleme konusu miilk{i, acik pazarlarda satiimis olan benzer nitelikteki milklerle
ve/veya miilkiyet haklar ile karsilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki miilklerle yapilan karsilastirmalarin

makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin dederleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim
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satimi yapilmalidir veya ayni ekonomik dediskenlere bagh olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlaml bir

sekilde gerceklestirilmeli ve yaniltici olmamalidir.

5.2.2,. Gelir indirgeme yaklasimi

Gelir indirgeme Yaklasimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini géz &niine alan ve degeri bir

indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmall bir degerleme ydntemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve birgelir tutarini bir deder tahminine déniistiirerek tanimlanan bir deger tipi
ile ilgilidir. Bu stireg dogrudan iligkileri(genel indirgeme orani veya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandidi) , belirli bir donem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto oranlarini
(yatinm getirisi dlgimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, gayrimenkullin Pazar Degeri, gelir yaratma kapasitesiyle 6lcilir. Gelir indirgeme
yaklagimi, degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir
indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri doéniis oranlarini esas
almaldir.

Gelir indirgemesinde, s6z konusu miilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek igin, mukayeseli gelir ve
harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tim risklere
iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatirnm getirisi 6lgimlerini yansitan) belirli bir
zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biliyiime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi g6z 6niine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin bugiinkii dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
girdilerine iskonto orani uygulanarak bugilinki degerine gevrildigi temettl iskonto ydntemi uygulanarak deger

gostergesi haline gevrilir.

Gelir indirgeme vyaklasimi, hem Pazar Dederi belirleme gorevierinde ve hem de diger dederleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu
husus, dzellikle belli bir milk sahibine iligkin tarafl bilgilerin gelistirilmesinden veya belli bir analist veya yatirnmcinin
goris veya bakis agisindan tamamiyla ayriimaktadir.

Gelir indirgeme yaklagimi, diger dederleme yaklagimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akiglar) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz 6niinde bulunduran iglemleri igerir.

Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilagtirmasi
yapmak icin dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklasimi &zellikle sagladiklari kazang
olanaklari ve Ozellikleri esas alindidinda alinip satilabilen miilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlari
destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu ydntemde kullanilan proseddrlerin

matematiksel kesinligi, sonuclarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklasimi igin birkac agidan énemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak
pazar arastirmalar ayrica karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek icin gerekli nitel
bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yéntem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yéntem olmayip kalitatif
dederlemeleri de gerektirmektedir.

2020_OZLPR_00018



RS, )
D

TASINMAZDEGERLEME

5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin
insa edebilecedi olasiidi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan
milk icin Odenebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astii durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin

amortismani da igerir.

Maliyet yaklasiminda miilkiyetin dederi, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa
edilmesi veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan asir bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima
uyarlanmasi sonucunda ortaya gikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Girisimci payl veya miteahhidin
kar/zarari arazi ve insaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki bozulmaya ugrayan

ve iglevsel ydnden eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri gelistirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle ok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklasimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmisg binalar ile onerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi milkler icin 6deyecekleri bedelin Gst limitini belirleme edilimindedir. Maliyet

yaklasimi ayni zamanda nadiren satilan 6zel kullanim veya 6zel amagh miilklerin degerlemesinde de fayda saglar.

Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da birgok (lkede Degerleme Sireci icin ¢ dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklagimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi Ulkelerin yasalari ise bu (g yaklasimdan
birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tir sinirlamalar olmadigi
veya belirli bir ydontemin haric tutulmasi icin zorlayici bagka sebepler bulunmadigi miiddetce Degerleme Uzmani
her bir yaklagimi g6z 6niinde bulundurmalidir.

e Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastirilabilir

verilerin eksikliginin sdz konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

e Basitge belirtmek gerekirse bir miilkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu milkle pazar payi igin rekabet halinde

olan diger mlkler icin genelde ddenen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin saglayacadi finansal alternatifler

ve dederleme konusu milke benzer bir kullanim igin yeni bir miilk insa etme veya eski bir milkii uyarlamanin

(adapte etmenin) maliyetiyle sinirlidir.

e Tim Pazar Dederi olclim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeritanimini olustururlar.

e  Emsal karsilagtirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve

piyasadan elde edilen geri doniig oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri {zerinden

yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Dederinin tahmini igin hangi yaklasim veya

prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandifinda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir

yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi

yontem yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULE ILiSKiN VERILERIN ANALiZi
6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)
GUCLU YANLAR

e Yapi kullanma izin belgesinin olmasi

e Bina cephe ve konstriiktif 6zelliklerinin iyi 6zellikte olmasi.

e Bina i¢ yapi malzemelerinin iyi kalitede olmasi

e Sanayi bdlgesi icinde yer almasi

e  Ankara-Cankiri yoluna yakin olmasi

ZAYIF YANLAR
e  Genel ekonomik durgunluk

e Binalarin mevcut kullanimi dikkate alindiginda belirli bir alici kitlesine hitap etmesi

FIRSATLAR
e Ankara merkeze yakin konumlu olmasi
e Havaalanina yakin konumlu olmasi

e Sanayi alani iginde olmasi

TEHDITLER
o Ulke genelinde yasanan ekonomik dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii {izerindeki olumsuz etkileri

e Yapinin dzellikleri ve biykliga nedeniyle kisith bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi

6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi

yapilan milki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudu belirledidinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yliksek

degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayriimaz bir parcasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Bu calisma kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullan ve cevresindeki yapilasmalar ile

uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Sanayi Tesisi” oldugu distinlilmektedir.
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6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Yapilan kapsamli incelemede dederleme konusu gayrimenkuliin gegerli imar durumu, inga amaci, fiziksel insaat
oOzellikleri ve mevcut kullanimi dikkate alinarak ve bdlge igerisinde halihazirda satilik/satilmig gayrimenkullerin yeteri
kadar bulunamamasindan dolayr Maliyet Yontemi ile degerin belirlenmesinin uygun olacadi kanaatine varilmigtir.

Tasinmazin konumlandigi uzak ve yakin gevrede sanayi kiralama arzinin yeterli seviyede olmamasindan 6tiri gelir

yaklasimi ile deger hesabi yapilmamustir.

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan
benzer niteliklere sahip satilik sanayi tesisleri arastirilmistir. Taginmazin konumu, alanlari, konumlari itibari ile ticari
potansiyelleri, ulagim imkanlari, ana yola olan cepheleri, arac trafigi agisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim ozellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi

yapiimistir. Pazar arastirmasi bilgi amach sunulmus olup bdlgede deder tespitine yonelik emsallerin yetersiz

olmasindan nihai deder tespitinde piyasa arastiriimasindan faydanilmamustir.

Maliyet yaklasimi ile tasinmazin dederi igin arsa dederinin hesaplanmasi gerekmektedir. Konu yapinin konumlandigi
arsanin dederi icin emsal karsilagtirma ydnteminin uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi
bdlgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa/tarla emsalleri arastinimistir. Taginmazin konumu, alanlari, yapilasma
kosullari, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri agisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi
dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa aragtirmasi yapilmistir.

6.3.1. Pazar arastirmalan
v SATILIK EMSALLER — FABRIKA-DEPO

BiNA KAPALI | iSTENILEN | BiRiM FiYAT, " . L
NO ALAN, m? FIYAT, TL TL/m? OZELLIKLER ILETISIM

Bligdliz Mabhallesi Sanayi bolgesinde vyer
alan, 1658 ada 23 parselin hissesi olan, 2350
m2 arsa Uzerine, zemin+1l kath toplamda | Mahmut Ugur —

Emsal 1 1.350 2:350.000 1888 11350 m2 kapali alanli projelendirilmis ve | 0 (530) 341 15 00
insa edilecek olan 2021 de teslim edilecek
yeni fabrika binasi.
BlUgdiz Mahallesi Sanayi bolgesinde yer
alan, Ankara-Gankiri yolunun giineyinde, | BUGDUZ EMLAK -

Emsal 2 2500 >-300.000 2.120 13.832 m2 arsa (zerine, zemin+l Katli |0 (546) 2523273
toplamda 2500 m2 kapali alanli depo.
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Emsal karsilastirma yodntemi igin tasinmazin yakin gevresinde bulunan satilik fabrika ve depo emsalleri incelenmis

olup satisa sunulan fabrika binasi proje asamasinda satisa sunuldugu, depo binasinin lretime yonelik olmamasi g6z

oniinde bulundurulmus, hali hazirda Uretim amach insa edilmis satisa konu gayrimenkul emsaline bdlgede

rastlaniimamistir. Rapor icerijinde Pazar arastirmasi bilgi amacli sunulmus olup bélgede deder tespitine yonelik

emsallerin yetersiz olmasindan nihai deger tespitinde piyasa arastiriimasindan faydanilmamustir.

v SATILIK EMSALLER — ARSA

AN

NO ALAN, m? I:::EI_:\I_I_IL:LN BIR!I_T/::‘:ZAT' OZELLIKLER ILETiSIM
Bugdiz n 3
s Woraie: S} oo | acvuena
Emsal 3 3.008 Bagene 28 hmaks Set:best yapilasma §art’lar|na sa;ﬁp EMLAK
-0(312) 8441114
arsa
BlUgdiz Mahallesinde, Sanayi ve depolama
alni icinde, 1658 ada 1 parsel, Emsal:1,00 | CORUM EMLAK -
Emsal 3 0 — 283 hmaks Serbest yapilasma sartlarina sahip | 0 (532) 765 29 57
arsa
BlUgdiiz Mahallesinde, Sanayi ve depolama
alni iginde, 1658 ada 11 parsel, Emsal:1,20 | MESUT EMLAK
Emsal 3 11.190 O 259 hmaks Serbest yapilasma sartlarina sahip | - 0 (515) 868 08 37
arsa
Bolgeye hakim ve genis portfoye sahip
emlak  firmasi  yetkilisi ile  yapilan
gorismede, sanayi ve depolama alani
lejanth  tasinmazlarda; Cankiri  Bulvarina
cepheli olmayan arsalarin bulvara olan | AKYURT STAR
Emsal 4 1 275 275 mesafeleri, blyukltkleri ve hisse | EMLAK
durumlarina gére 250 TL/m2 ila 300 TL/m2 | -0(312) 844 11 14
fiyat araliginda, bulvar Uzerinde konumlu
arsa nitelikli tasinmazlarin 400 TL/m2 ila 500
TL/m2 fiyat araliginda el degistirebildigi
bilgisi bilgisi alinmistir.

Emsal karsilagtirma ydntemi icin tasinmazin yakin ¢evresinde bulunan satilik arsa emsalleri incelenmis ve bulunan

emsallerin konum, alan, imar-yapilasma kosullari gibi gesitli fonksiyonlar géz éniinde bulundurularak arsanin birim

satis degerine ulasilmistir.
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. . S . DUZETLME
ARSA iSTENILEN BiRiM FiYAT, ALAN - iMAR- . M
NO ALAN FiYAT, TL TL/m? kuLLaniv | KONUM YAPILASMA PAZARLIK B'R'TML/an,GER'
Emsal1 | 3.000 850.000 283 0% 5% 0% -15% 255
Emsal2 | 7.420 2.100.000 283 0% 5% 0% -15% 255
Emsal 3 | 11.190 3.350.000 299 0% 5% -8% -15% 245
ORTALAMA BiRiM DEGER-TL/m? 252
Emsal karsilastirma yontemi icin arsanin birim satis dederi 252,-TL/m2 emsal fiyati belirlenmistir.
KONU TASINMAZ NET ALAN (m?) | BiRiM SATIS DEGERI (TL/m?) | SATIS DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)
1661 ADA 6 PARSEL 6.180 252 1.554.435 1.554.000

1661 ada 6 parselin dederi, 06.10.2020 tarihi itibariyle, KDV hari¢c 1.554.000,-TL olarak hesaplanmis ve maliyet

yaklasiminda kullaniimistir.

6.3.2. Maliyet Olusumlar Analizi

Maliyet Yaklagimi yonteminde, var olan yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.
Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ézellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z o©niinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Maliyet Yaklasimi Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ‘de yayinlanan yillara
gore bina aginma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
Gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yonteminde verilen birim dederler amortisman dustildiikten sonraki birim dederler olup olusan toplam

maliyet dederi amortisman sonrasi olusan dederdir.

2020_OZLPR_00018



=g

|
2>

33

TASINMAZDEGERLEME
Idari-Uretim-Rezerv ve Depo Béliimlerinin Kullanim Alanlari
(Projeye esas alanlar igindeki kullanimlara gore)
. Uretim Alanlari Rezerv ve Depo Alanlari Toplam
Idari alan (m2) (m2) (m2) Alan(m2)
E:Frlka Binasi Bodrum 0 2908 0 2.908,00
Fabrika Binasi Zemin kat 968 1940 0 2.908,00
Fabrika Binasi 1. kat 0 680 2228 2.908,00
E:Erlka Binasi Tesisat 0 1812 1096 2.908,00
Toplam 968 7340 3324 11.632,00
YASAL DURUM DEGERI
Alan (m2) Birim Deder (TL/m2) Toplam (TL)
ARSA 6.180 254 1.554.435
Idari bélim 968 1.100 1.064.800
Fabrika binasi Uretim B&limii 7.340 4.500 33.030.000
RezeffigDepo 3.324 920 3.058.080
Bolimleri
Topla 11.632 37.152.880
) . Saha asfalti 3.272 62 202.864
Bina disi maliyetler
Bahge Duvari (m) 150 60 9.000
Toplam 211.864
Toplam bina ve Bina disi maliyetler 38.919.179
Toplam bina ve Bina disi maliyetler 38.920.000

Uretim ve idari birimleri icinde barindiran fabrika binasi ingaatinda kullanilan yapi malzemeleri
incelendiginde; liretim boliimlerinde hijyenik ortami saglamak amach yapi malzemesi kullanildigs,
idari boliimde iyi kalite yapi malzemesi kullanildigi, rezerv ve depo boliimlerinin ise ihtiyaci
karsilayacak yeterlilikte yapi malzemesi kullanildig: tespit edilmistir. Yapi maliyeti hesabinda da
béliimlerde kullanilan yapi malzemesi farkliliklar dikkate alinmistir.

1661 ada 6 parselin maliyet yontemi ile yasal dederi; 06.10.2020 tarihi itibariyle, KDV haric 38.920.000,-TL olarak
hesaplanmistir.
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idari-Uretim-Rezerv ve Depo Boéliimlerinin Kullanim Alanlari

idari alan (m2) Uretim Alanlari | Tesisat, Rezerv ve Depo Alanlari Toplam
(m2) (m2) Alan(m2)
E:{)rlka Binasi Bodrum 0 2908 734 3.642,00
Fabrika Binasi Zemin kat 968 1940 0 2.908,00
Fabrika Binasi 1. kat 0 680 2228 2.908,00
Fabrika Binasi Tesisat kati 0 1812 1096 2.908,00
Toplam 968 7340 4058 12.366,00
Fabrika binasi disinda kalan yapilarin kullanim alanlar
Prefabrik Ek Bina 2 370
Aritma bolimu 297
Tir ylkleme bolimi 138
Trafo binasi 26
Jeneratdr bolimi 36
Kamelya 20
MEVCUT DURUM DEGERI
Alan (m2) Birim Deger (TL/m2) Toplam (TL)
ARSA 6.180 252 1.554.435
Idari blim 968 1.100 1.064.800
Uretim Bolimii 7340 4.500 33.030.000
Fabrika binasi Rezervipe 3324 920 3.058.080
Bollimleri
Prefabrik Ek Bina-
2 (Teknik hacim ve 366 640 234.240
depo amaglh)
Aritma bdlimu 297 260 77.220
L yulkeme 138 260 35.880
Trafo binasi 26 260 6.760
Jenerator bolimi 36 180 6.480
Kamelya 20 180 3.600
Toplam 11.632 38.060.220
. . Saha asfalti 2.385 62 147.870
Bina digi maliyetler
Bahge Duvari (m) 150 60 9.000
Toplam 156.870
Toplam bina ve Bina disi maliyetler 39.771.525
Toplam bina ve Bina disi maliyetler 39.770.000

Yerinde yapilan inceleme ve olgiimlerde projeye aykiri biiyiitmeler ve ek binalar yapildigi tespit

edilmistir. Ek insa edilen binalar yapi sinifi, ingasinda kullanilan yapi malzemesi ve kalitesine gore

degerlemede dikkate alinmistir.

1661 ada 6 parselin maliyet yontemi ile mevcut durum degeri; 06.10.2020 tarihi itibariyle, KDV haric 39.770.000,-

TL olarak hesaplanmistir.
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6.3.3.  Gelir indirgeme Yaklasimi

Degerleme calismasinda tasinmazin yakin ve uzak cevresinde yer alan sanayi yapilari mal sahipleri tarafindan

isletildigi, kiraya verilerek isletiime arzinin kisitl oldugu dikkate alinarak Gelir indirgeme Yaklasimi kullanilmamustir.
6.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme galismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda proje esas alinarak yasal durum dederi, yerinde yapilan

6lclim ve incelemelere gére mevcut durum dederi verilmistir.

6.4. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degderleme konusu tasinmaz mustakil olup, yerinde komsu parseller olan 5, 7 ve 9 parseller ile birlikte cit ile
cevrildigi ve birlikte kullanimin oldudu gérilmistiir. Ancak istendidi takdirde binalarin ayri ayri degerlendirilebilecegi
distiniilerek konu tasinmaza bagimsiz deger verilmistir.

7. GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Tasinmazin dederinin tespitinde; “Maliyet Yontemi” kullanilmistir.

7.2, Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan

Sonuglar

Dederleme konusu tasinmaz icin proje gelistirme yapilmamistir.

7.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degderleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.4. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degderlemesi yapilan gayrimenkul igin yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin alinmis oldugu, imar mevzuati

ve tapu mevzuatl geredi yasal prosediri tamamladigi goriilmistir. Raporun ilgili bélimlerinde gerekli agiklamalar

yapilmistir.
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8. NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespiti; gayrimenkulin mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde
yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin isig1 altinda
olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lizerinde bulunan yapinin insa ve mimari &ézellikleri, yipranma durumlari,
ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu
mubhite gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriici mispet

menfi tlim faktorler g6z éniinde bulundurularak, gayrimenkul dederlemesinde kabul goriis olan “Maliyet Yaklagimi

kullanilmustir.

Rapora konu tasinmaz (zerinde ilag lretim alani (serum, asi vb) mevcuttur. Saglik sektoriine yonelik Gretim
sirasinda alinan GMP belgesine yonelik olarak yapilan yatinm maliyeti dederleme kapsami disinda tutulmustur.

Lisanslarin dederlendirilmesi sirket dederlemesi kapsaminda alinmasinin daha dogru olacadi diistiniilmektedir.

Miilkiyeti, 10.03.2014 tarih, 1327 yevmiye numarasi ile TURK ILAC VE SERUM SANAYI ANONIM SIRKETI adina
tescil edilmis olan, tapu kitiigiinde Ankara ili, Akyurt Ilcesi, Biigdiiz-imar Mahallesi, 1661 Ada, 6 parselde kayitli
“Arsa “ vasifli ana tasinmazin {izerine insa edilmis olan fabrika binasi ve mistemilatlar igin arsa+bina bedelleri bir
arada olmak (izere, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda

ulagilan tiim degerler asadida paylasiimistir.

Yasal Durum Degeri;

1661 ADA 6 PARSEL DEGER, TL
MALIYET YONTEMI 38.919.179
UYUMLASTIRILMIS DEGER 38.920.000

Mevcut Durum Degeri;

1661 ADA 6 PARSEL DEGER, TL
MALIYET YONTEMI 39.771.525
UYUMLASTIRILMIS DEGER 39.770.000

1661 ada 6 parselin 06.10.2020 tarihi itibariyle, yasal durum dederi, KDV haric 38.920.000,-TL
(Otuzsekizmilyondokuzyiizyirmibin Tiirk Lirasi), mevcut durum dederi KDV haric 39.770.000,-TL
(Otuzdokuzmilyonyediyiizyetmisbin Tiirk Lirasi) olarak piyasa degderi takdir edilmistir.
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Yasal;
. K.D.V. HARIC SATIS DEGERI K.D.V. HARIC SATIS %718 K.D.V. DAHIL
KONU GAYRIMENKUL (TL) DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)
Ankara Ili, Akyurt lcesi, Bugdiiz-
Imar Mahallesi, 1661 Ada, 6
parselde kayith “Arsa" niteligindeki 38.919.179 38.920.000 45.924.631
ana tasinmaz lzerine insa edilmis
Fabrika binasi ve miistemilatlari
Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir,
Mevcut;
- K.D.V. HARIC SATIS DEGERI | K.D.V. HARIC SATIS %18 K.D.V. DAHIL
KONU GAYRIMENKUL (TL) DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)
Ankara i, Akyurt lcesi, Bugdiiz-
Imar Mahallesi, 1661 Ada, 6
parselde kayith “Arsa" niteligindeki 39.771.525 39.770.000 46.930.399

ana tasinmaz Uzerine inga edilmig
Fabrika binasi ve miistemilatlari

Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.
Isbu 2020_0ZLPR_00018 no.lu rapor, TURK iLAC VE SERUM SANAYI A. S.’nin talebi iizerine ve tek orijinal olarak
diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 27.10.2020
(Ekspertiz tarihi: 06.10.2020)

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYAN

OZGE SIVAKCI
SPK LISANS NO: 403193
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

KONTROL EDEN

ENCAN AYDOGDU
SPK LISANS NO: 403271
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

KURUM YETKIiLISI

GOKHAN USLU
SPK LISANS NO: 405239
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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TASINMAZDEGERLEME

10. SERTIFIKASYONLAR

. D, M) .
v Su ye Pipwcas

1245592

Tarih : 30.12.2014 No : 403193

ﬂ17594

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar f¢in
Lisansiama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Ozge SIVAKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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TASINMAZ DEGERLEME
Sermeye Plysson
Tarih : 15.02.2016 No : 405239

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar gin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Gokhan USLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmgtir.

AT 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL. MODURU GENEL MUDUR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:28.04.2020 Belge No: 2019-01.3207

Sayin Ozge SIVAKCI
(T.C. Kimiik No: 21113166056 - Lisans No: 403193 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin beliflenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrilbe
sartini sagladiiniz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

£ 2

rouB

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2019 Belge No: 2019.01.1436

Sayin Encan AYDOGDU
(TC. Kimik No: 26611272886 - Lisans No- 403271 )

Semaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul deferleme alanindaki
tecribenin kontrolUne Hiskin belirflenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” cimak icin aranan 5 (bes) villik mesiek| fecribe
sartini sagladiginz tespit edilmistir

-

/Zf"f o/s;'f/

/ 5 '{ : f
/f‘ ey ¢
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekretor Bagkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 21.10,2018 Belge No: 2018-01.1863

Sayin Gokhan USLU
{T C. Kl Mo 11134760586 - Lsans No' 405239 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecritbenin kontroliine iliskin belidenen ilke ve esaslar ¢argevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman™ olmak igin aranan 5 (beg) yilik mesleki tecruba
sarting sagladidiniz tespit edidmistir.
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Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan




