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Talep Sahibi Girigim Elektrik Taahhit Tic.San.A 5.

Rapory Diizenleyen Het Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danismaniik A5,
Rapor Tarthi 31.12.2020

Rapor Numaras Ozel 2020-1358

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Ankara I, Kahramankazan ligesi, Saray Mahallesi, *KARGIR IDARE
m_l L] ' v (]

“mi;m KOnUSU Ve | in a1 VE PREFABRIK DEPO VE ARSA® nitellki 803 ada 2 parselin adil plyasa
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespiti,

A ls bu ragor, Kirk ARf46]) seyladan olusmakiadr ve eidertde bir bitandie,

A B Rapor, Semaye Piesan KEurdlu'oun IBGES saph “Sarmaye Fhvasaanda Faalivette Bulunassk Gayrimarkdl
Defierleme Kuiluglan Haklonda Tablig™ hilkdienlern ile by tebli skinde yer alan “Degarleme Raporlanndz Bulunmeasi
Gareken Asgar Hususlar” gercevesinude Teblighn 1 incl maddas | fkincl fikras: kapsarminda hasalanmstr,
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A SRS M Elektrik

ici OzeTi

Talep Sahihbi

Girigim Elekirik Taahhiit Tic.5an.A.5.

Rapor we Tarihi

Met Ozel 2020-1354 / 31.12.2020

Bu rapor, musteri talebi dzerine belitilen kayitta bulunan gayrimenkuliin

Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomlk gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami guncel pivasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanikmak dzere, ilgili tebligde belfirtilen esaslar cergevesinde haziflanmestir.
T
;l '"'“I : SARAY Mahallesi ATOM Caddesi Mo: 17 KAHRAMANKAZAN / ANKARA
Kavit B Ankara Ili, Kahramankazan ligesi, Saray Mahallesi, 603 ada ? parselde bulunan

“KARGIR DEPO VE ARSA” nitedikd taginmaz.

Filli Kullgnimi

Rapora konu tasinmas halihanirda fabrika ve idar bina olarak kullanimaktadir,

jME'II'EHI EEI'IJITHIE
_ 507 konusu 603 ada 2 parsel, 12000 Sigekli uygulama imar planma giire
Imar Durumu "Sanayi-Depolama Alani” lejanth ol Emsal:0.60 Hmax: Serbest olacak sekilde

vapilasma kesullanina sahiptir,

Kisitlhde Hall (¥ikim

wh olumsuz karar,
Zahet, tutanak,
dava veys tasarrufa
engel durumlar)

Konu taginmazsn herhangi bir kisrthik durumu bulunmamaktadir,

Piyvasa Degeri

20,000.000,00-TL
[¥iernl Milyon Tirk Lirasi)

KDY Dahil 23.500.000,00-TL

Pivasa Degeri {¥irmi Uc Milyon Alt Yiiz Bin Tirk Lirasi)
Aciklama Pegerlzme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,
Raporu Dogan BOYUKBAS - 5PK Lisans No: 408333

Hazir lar Raci Gokoehan SOMER —~ S5PK Lisans Mo: 404522 (Denetmen)

Sorumlu Deg;erlerne

LIzmami

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

NET KURUM
ornbad B GEEEAL Kl VI DAL Ag.
e e == Ermabmt bab. Sine 35,0013} i

Met Kurumsal Gayrimankul Degerfeme ve Danigmanlhik A5,
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DEGERLEME

1 R BiLGi

1.1 Degerleme Tarlhl, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras:

St korwsu islemin deferleme calgmalan 02.12.2020 itibariyle baglanmyg 28.12.2020 ibariyle
degerleme czligmalan tamamlanmes olup, raper tanzimi 31.12.2020 tarihinde Orel 2020-1354
rapor numarasryla nthal rapor olarak tamambanmstir,

12D in Amac
Arkara |li, Kahramankazan ilgesi, Saray Mahallesi , 503 ada 2 parselde bulunan "KARGIR IDARE
BiNASH VE PREFABRIK DEFD WE ARSA" nitellkll tasinmazin adil pivasa degerinin TOrk Lirag
tinsinden tespitine yonelik hazrlanan Gayrimenkul Degerleme Raporn'dur Degerlemenin amact,
taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi dzere, bilgileri verilen tasinmazin deger
tespili amaciyla glncel Pazar deferini iceren degerleme raporunun hazirkanmasidir

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuats Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Rapor, Sefmaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faalipetto Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikamileri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerlerne Raporianrda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar™ perpavesinde Teblign 1 inei maddes
"kinci fikrast “Sermaye piyosasinda gayrimenkul dederfeme faolipet]: sermaye plyasos mevzueting tabi
ortaklikior, ihrogeior ve sermaye piyasas: kuramloring, SErmaye DYasOAr meviual Kopsomindaki
iglernierine kenu olon goyrimenkullerinin, gayrirmenkul profelsnmin véva goyrimenkuiers badh hak ve
raydatarnin bell bir tarihteki mubtemel degerini Ko dizeniemeiern ve Kurulco kol sdilon deferfeme
standortion cergevesinde bofimsg ve torafse olorak tokdie edilmesint lfoge eder,” kapsaminda
hazirtanmmagter.

1.4 Davanak Sdzlesme Tarih we Numaras:

Girigim Ebektri Taahhit Tic.5an.AS. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanlik A5
arasinda 02.12.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hanriayanlar ve Sorumlu Degigrleme Uzmam

¥ bu rapor, Gayrimenkul Degerieme Uzman Dogan BOYUKBAS tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmar Raci Gékeehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Soremiu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKDIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Deferema Kenusy Gayri
Ug Depariameaye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrmenkul Ign sicketimiz tarafindan daha Gnce herhangi hir rapar
hazirlanmamigtir,

sirketimiz Tarafind

MNET KURWUM

drrrlsagneiul orllm S .
Ermriyt pihe finir SLMe AT Yanema
T3 87 ¢

Mot Kurumgsl Sayrimenkul Deferleme ve Danismanlik &.5. -.-wmud-ﬂ'l"".- 5

MEEDe

Merals Mot

L GIRIS VT Elekrril



AL 25 GIRIS 1M Elafeirik
CRLEME ¥

VE TALEP SAHIBINI (M TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve dansmanlik hizmeti vermek drere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesl Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinge
buluenan girketimiz NET Eurumsal Gayrimenkul Deferlerne ve Damgmanlk AS, Sermaye Piyasan
Kurulu'nun Seric VI, Mo:35 sayih tebligi uyannca Kasim 200%'da “Kurul Listesine® almmistir,
Sirketimiz aynica, Bankacilik Didzenleme ve Denstleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayil karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalanin degerlemesi” hizmeti verme yetkisl almistir,

Sermaye ! 1. 2000.000,-TL

Ticaret Sicil : 156650

Telefon 0312 467 00 61 Phx

E-Fosta/ Weh : info@netpd.com.tr_ weww.netad.com. ir

Adres : Emnlyet Mahallesi Sinir Sokzk No:17/1 Yenimahalle/&nkara
1.2 Tal i i ve Adre

girket Linvam @ Girigim Elektrik Taahhdt TicSan.AS.

Sirket Adresi Earay Mah. Atom Cad. NoelS Keshramankazan f ANKARA

Sirket Amac Elektrik ve enerji 5ektari dzerinde dretim satis ve pazariama vapmak

Sermnayesi 100.000.000,-TL

Halka Aciklik -

Teiefan : 0312 309 03 54 Pex

E-Posta : girisim@girsimelicomr
23 erinin Kapsam ve \JVarss nirlamalar

I5 bu rapor, Girisim Elektrik Taahhit TicSan.A5. nin talebi dzerine Ankara lli, Kahramankazan
ligesi, Saray Mahaliesi, 603 ada 2 parsel de bulunan "KARGIR IDARE BiNASI VE PREFABRIK DEPQ
VE ARSAT altebkl taginmazin adil piyasa de@erinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iskin
hazrlanmigtir, Migteri tarafindan herbangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 |5in Kapsam|

I4kn kapsamy, SPK mevzuat kapsaminda ve asgan unsurlar pergevesinde miisterinin degeremesing
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden deferleme raporunun hazidanarak misterive wslak (mzal
cekilde teslim edilmesidir.

b b Sirar S Mol

Tol031} 487 00 57 Fak:
Matese W00 B3 1 058 55 !Tu.km:zﬁ
= iz =

Met Eurumial Gayrimeankul Degerloma ve Dangrmanlik A5, ilerpls Moo 053 54;35?-” i
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3 DURLUMUNA iLiSKiN

31 enkulin Yeri, Konumu il Halkks
Gayrimenkul; Ankara |li, Kahramankazan ilgesi, Saray Mahaliesi'nde (Tapuda Sarayli) olarak
gegmektedir] yar almaltadir. Tapu kaydinda “KARGIR iDARE BINASI VE PREFARRIX DEPO VE ARSA"
vagifl olan gayrimenkul, Kazan Merkezine 20 krn, Ankara merkezine 20 km. kus ucust mesafede
ver almakiadar,

Degerleme konu taginmaza ulagim igin Ankara Bolu yolu dzerinde dogu istikametinde (Eryaman
Yonlnde) lerderken sag tarafa Atom Caddesing girllir. Konu tasinmaz Atom Caddes! zerimde sol
tarafta konumluder, Gayrimenkulin yer aldg balgede, bos imar parselleri, ok sayida sanayi
tesisi vb. yapilar bulunmaktadir. Bolgenin kamu hizmetlerinden istifades tam clup altyap
mevcuttur.

Rapora konw taginmann bulundugu bblge, sanayl olarak yerlesmis ve doluluk orani her gecen giin
artan bélgelerden bir tanesidic. Tasmmazlarn bulundugy bélkgede son yillarda Dstim OSE ile
bagiantih yol yepibmas: Saray licesinin Ankara Cevre yoluna yakin kmda olmasi Balgenin
Yenimahalle, Sincan Etimesgut gibi ilgelere yalin konumda olmas gibi etkenler dofrultusunda
cazibe merkezi haline gelmis ve her gecen gin doluluk oraminda artis meydana pebdigh
adrilmistir.

MET KU RN
SENKLR DESERLEOE : g
e Siar Scafa-Lafa Yonlmah g

Wet Kuromeal Gayrimenkul Degarlema ve Danisrmanlik 4.5,
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
iL-ILCE : ANKARASKAHRAMANKAZAN
MAHALLE — KOV - MEVKI : SARAY(I)
CILT - SANFA NO 3473374
AD# - PARSEL 1 6032
YOZOLG UM :ERI6.00m?
ANA TASINMAZ NITELIGI ' KARGIR IDARE BiNAS! VE PREFABRIK DEPD VE ARSA
TASINMAZ ID : 28495188
MALIK - HISSE t Si:;isim ELEKTRIK TAAHHUT TICARET VE SANAYI 4.5
ﬁgﬁ:ﬁ:ﬁ; - SATIS (24/04/2006 — 1718)

CHup Olm i i
Tapu ve Kadastro Genel Midirligl TKGM Portal dzerinden 02/12/2020 tarihd 18:24 Ribariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gtire tasinmaz dzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Konu taginmaziy tapu kaynlannda wve imar, hokuki duromuenda herhangl bir degigiklic

oulunmamaktadsr.

Met Burumsal Gayrimenkul Degerlame ve Damgmanlik A.5,
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ruhﬂnu nu:an Beledivesi irmr Mu-:lunugu Flarlarma SEI"J'IEIHI:I-E: mrwll memurdan alinan bilgive
gtire rapora kony 603 ada 2 parsel, 1/1000 dlgekll wygulama imar planima giire "Sanayi-Depolama
Alani” Ipersinde kalmakta olup Emsal: 060, Hmax 9,50 olacak seklide yapilagma kegullanna

sahigtir,

TG Mahdle © SARAT
KATAM BELEDIYESI Faftz Mo
IMAR CAFI [MsR VE SEHIRCILIK MODORLOGD | CapHo @ 2010/ 113
Gap Terh + 16 082040
AR | KADRS TG PLES PAREELASYOMN m‘L‘-"‘" DOBONCELER |
K FAREEL] cpany TARRH | ONAY TARIE | g
) 7 | CE01Z004 | THAS00% | S6wR00 |EWGAL:0.00 Hmax: 620
IMAR DURUMU = BANAY] DEPOLAMA ALAN|
Yodp Mosatosl :  HOLD0 [ Inpast tarm Ao
[ S — [ EERBEST
B m[m&mf':*l 1mm B80T

HOT; PLAN NOTU EXTEDR.

N

Farsal diclier  V0AU2EH0 ol Agiaeyie Esphndan ainmegbr,

A

?EFTMHWIEHMM T (OO PG
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I i
542 konusy gayrimenkul icin Kakramankazan Belodiyesi imar mddOriginde vapilan incelemelar
ve aling sozhl bighere gire tasinmaz ile (gl herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

B GRS M Elake bride

spiti Wb Durumlara Dair

ER:

weva Hasilat i
Sbz konusu tagmmaz Girglm Elektrik Taghhit TIc.San.A.& adina kaynthdir, Herhangi bir s6z7lesme
bulunmamaktader.

rimenkuller ve

nmurini Prai

insmatar Vb.) Mikdn 5

i izinlerin

=

mmp Ahnmagm- ve Yasal Ear-ul-:ilg l]F-un. Hegg!uln Tﬂ v Em ﬂhﬂl!i Mevcut Olug

Qlmadigi Haklunda Bilgi

Rapara konu tasinmaz Belediye simirlan iginde olup, Kahramankazan Beledivesi imar senvisinde
yapilan arasbrmaya gire tasinmaza ait incelensn belgeler agafidaki gibidir;

* Bila gnay tarikl mimarl proje

*12.07 2006 tarihli 2006/89 sayil ik yapi ruhsati {Fabrika atam igintoplamda 23584 m2 igin verilen)

*12.07.2006 tarihli 2006/90 sayih ilk yapi rehsat {ldari Bina icin toplamda 1690 mZ igin verilen)

*06.08_2008 tarihli 2008168 sayli yvap kullanma izin belgesi {Fabrila alan igin toplamda 2324 m2

igin veriden)

*06.08.2008 tarihli 2008/167 sayih vap: kullanma izin belgesi {idari Bina icin toplemda 1690 m2

icin verilen}

* 01092010 tarhll mimari proje

*18,10.2010 varibli 2010/168 sayil ilave vapr rubsat {garaj icin toplamda 237,55 m2 icin verlfen)

*23.07 2009 tarih onayl mimari projesi incelenmigtin.

*18.09. 2000 tarih ve 2009,/94 sayil (104523 m2) Yapi Ruhsati incelenmistir.

*27.05.2010 tarth ve 2010/317 saysh (104523 m2) Yap Kullanma [zin Belgesi incelenmistir.
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Lhz Il;nnusu mrim:nh:ule ait yap denetim q.lgminl Tuzhicayir Mah, Tip FakOltesi Caddesi,
MNo:233/6 Mamak / ankara adresinde bulunan, 7610457860 Vergi numaral Ser-Ay Yap Denetim

Limited Sirketi gerceklestinmigtir.

Hapl;r;rﬂ konw ta.-;-mmat " H..u.ﬂmﬂ Iﬂh,HE Elﬂ.ﬂ._".:l 'u't PRHMHH DEPD VE AHSA" 1.raer|r olup parsel
tizerinde yer alan yap neticesinde herhangl bir proje degeriemesi yapilmamistir,

Rapora konu tagnmaza ait snerji -.ll:rn'rliIF'I'l: !En‘lﬁi:aﬁl IIE IlgHrhilgl bulunmamaktadr,
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLI
4.1 Gayrimenkuliin Bulund n Analizl ve Kullanilan Veriler

Ankaraili; Tiérkive'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ibdir. Nifusu 2009 fibarwla 5.639.076 kisidir,
Bu niifus; 25 flge ve bu iigelere bagih 1425 mahallede yasamaktadir. || genelinde nifus yogunlugu
215%ir. Cografi olarak Torkive'nin merkezine yakm bir konumda bulupur we Batr Karadeniz
Biilges!'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilydk bolGmi g Anadolu Balgesi'nde yer ahr. Yizdlgomid
olarak Olkenin ciincld  boyik ilidir. Bolu, Cankin, Kmkkale, Kisehir, Aksaray, Konya
ve Eskizehir illeri ile gavrilidir. Ankara'mn beskent ilan edilmesinin ardindan {13 Ekim 1923] sehir
hizla geligmis ve Tirkiye'nin ikinci en kalabakk il elmuster. Tirkiye Comburiyeti‘'nin ilk yillannda
ekonomisi tanm wve hayvancibfa davanan ilin topraklarinin vans hdld tanm  amagh
kullansimaktade, Ekonomik etkinfik biliyvilk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tanm ve
hayvaneli@gn agirhid (se piderek azalmaktader. Ankara ve civanndaki gerek kamu sektori gerek
dzel sektdr yatinmlan, baska lllerden biyik bir nifus giclind tesvik etmistir. Cumhurivetin
kurulusundan glnamiize, nifusu Glke nitfesunun ki kat zda artrmistic. Niffusun vaklasik dortte
el hizmet sektdrl olarak tanimlanabilecek memurivet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzer
isterde, dbrtte biri sanayide, ®2'dl e tanm alanmda cabser, Sanayl, Oeellikle tekstil,
gida ve insaat sektirlerinde yvogunksmigtir, Gindmiizde se en ok savunmae, metal ve motor
seltbrlerinde vatirim yapimalktadic. Tlrkive'nin en cok sayida dniversiteye sahip il odan Ankara'da
aynca, Oniversite diplomali  kigi  orani Ufks  ortalamasinn ikl katidie.  Bu o egitimli
niifus, teknoloji agidhikl yatmmlann  gereksinim  duydugu i glclnt olugturur, Ankara'dan
otoyollar, demir yalu ve hava yoluyla Tarkiye'nin difer sehirlerine ulasir,

Kazan ismini 1402 yilinda vapilan &nkara Savasi'nda venpilen Osmanh ordularmn ageiklarm
burada brakip cekilmesinden sonra geride kalan devasa kazandardan almigtir. Osmanli Devieti
savas boyunca Kazan'i asevi olarak kullanmigtir. 15 Temmuz askeri darbe girisiminde ilge olarak
gosterdigi kahramanliklar, ilgeds o gecede 9 kiginin hayatin kaybetmesive darbecilere karg direng
gasterilmesi dolayisnyda ilipentn ismil 25 Ekim 2016 tarfhinde kabul edilen kanunla “*Kahramankazan"
olarak degigtildi.

Kahramankazan ilgesinin kuruidugu bdlge, bir yerlesim veri olarak eski caglardan gindmbze kadar
warligim sirdirmiistir. 5u anda Kahramankazan, Ankara'nin 24 ilcesinden biri olarak idari yap
icerisinde yer almakiadw. Kahramankazan'm 1987 wilinda ilge statisine kavugmas: ciddi bir
degisim ve pelisiml de beraberinde getirmistir, Oyle ki, Kahramankazan'da yasanan bu hizh
degisirn, ilcenin tarihi, ekonomik ve cofrafi bakomdan bircok Gniversite Sgrencisi tarafindan tez
konusu olarak seclfmesine neden clmustur,

Kahramankazan 23 Temmuz 2004 tarih ve 25531 sayih Resmi Gazetede yaynlanarak yiniriige
giren 5216 sayili vasa ile Kahramankazan ilge simran Bayiksehir belediye umirlan olarak llan
edilmistir, Blylksehir Belediye Meclisinin 13 Agustos 2004 giin ve 531 sayih karan e toplam 23
kiow mahalleye donistiirilerek Kahramankaran Belediyesine baglanmigtir, 13 kily lse arman kvl
statiisiinde BiyUksehir Belediye smirlanina dahil edilmistir,

Boylelikle Kahramankazan, 1961 Yilinda Bucak Merkezi, & Haziran 1571 de Belediye, 4 Temmuz
1987 ilpe, 23 Temmuz 2004 tarihinde Kahramankazan llgesi Metropol lige olmugtur.
Kehramankazan'm 48 mahalesinin 1% merkezde bulunmzktadir, Merker mahallelesinde
45.435 kisl (% 87,24) yagamaktadir. En uzak mahallesi ise 25 km uzakliktaki Dadyaka'dir
llcade nifusu en fazla alan, 27.603 kigi ke Atatirk Mahallestdir, Kahramankazan'm nifusu
2017 yihinda % 2.8 artrmighr,

Kohramankazan, Ankara'nin kuzey batizinda bulunan Akinct Owvasi dzerinde kurulmugtur,
1671'de belediyelik, 1987 de ilge cimugtur. 47000 hektarlk yledlimG 12 kéyl ve 30
mahallesi ile 54,806 kigilk nifusuyla Tarkive'nin en hizh geligen ilgelen arasindadir.
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Kashramankazan, Ankara'nin 46 km. kuzey babsinda, Ankara-stanbul Deviet Karayolunun
bzennde obup, otomobille yimml dakika mesafededir. TEM ofoyolu da ilge sinirlan iginden
gecmektedir, Olobandan Kahramankazan'a TAl ve Susuz kavgatindan girigler bulunmaktadir,
Bu yonden llgenin, Olkemizin her yoresiyle ulagim bajlantis: bulunmakiadir Kahramenkazan-
Ankara ares ulesim EGO Otobis Dairesi Genal Modorigl kontroliinds Grel Halk OtobOsler|
[5E3-Kahramankazan) lle Biviksehir Beledive Otobdslern (501-Akinci, S02-Kahramankazan)

tarafindan yorifiimekiedir.
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Kahramankazan Nufusu - Ankara

KAHRAMANKAZAN

Nifus: 54.806

Kahramankazan nifusu 2019 yiling gore 54.806.

Bu nifus, 28,008 erkek ve 26.708 kadindan olesmaktadir,
Yizde olarak ise: 5551,10 arkel, 348,90 kedindir,
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Yillara Gdre Tirkiye Niifus Veriler] - TUiK
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Tiirkiye'nin niifusu, 2009 yilnda bir &ncekl yila giire 1 milpon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kil oldu. Erkek ndfus 41 milyon 721 bin 136 kisl olurken, kadin nifus 41 milon 433

bin 861 kigi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olugturdu. |TLIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan % -TUIX
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Tilrkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gére enflasyon oram Mayis ayinda bir
anceki aya gore %136, bir oncekiyilin aym ayina gire %11,39 artt. (TUIK)
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B GSYiH/Blylime Endeksleri:

Gayrisafi Yurt igl Hasila Degisim Oranlan - TUIK

1Z =L
1a
&

1] 1] T —
1 W =

IC M g 4 15 IE 3 a5 g L 3| Ag L
LT 418 201G 2
O Cefiskn Oram 53 L3 116 73 FA& 5k 13 GF 24 45 BE  BD 45

BESIging %

.

TUIK tarafindan agiklanan verilarde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasda 2018
il digiincii ceyredinde bir dncekl yilin aymi geyregine gore K16 arts gdsterdi, 2018 bivimesi
%5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimas GSYH bir Onceki ceyrege
gore %11 darald.

GSYH 2020 wilinin ik ceyrefinde yiizde 4,5 oraninda biyiime kaydetmistic. [k ceyrekie tanm
sektinll yilzde 3, sanayl sektdri yiizde 6,2 ve hirmetler sektéed lingaat dahil) yizde 3.2 oraninda
bilylime kaydetmigtir. Mavsim ve tabovim etkilerinden arndinlmig GSYH biviime oram yilin ilk
geyreginde yizde 0,6 olarak gerceklegmigtic. Harcama yininden bakddiginda ise s6z konusu
déinemde toplam sabit sermaye yatirmlas yizde 1,4 oraninda gerilerken; dzel tiketim we kamu
tiiketimi harcamalar sirasiyla yizde 5,1 ve yiizde 6,2 cranlannda artmistir. Net ihracatin
biiymeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde ozel tiketimin blydmeye katkis 3.0
puan olurken kamu tiketimi ekonomik biyimeye 0,9 puan katks vermistir, (TUEK)

A TR 10 ilhk Deviet Tahwvili Degisimi;

!
] 1! *.. P
4 WT
i ek | ol I."
i | LN "
& . ]
Anand™ Leyeran_ Har 24, 200 '!h
o, Sy s = TR G FTLLIEC TAHYIL 1163 ki
5
Tord . Drma 'V Term Ik w7 TemtIT Dkt TeR'IE Damkmd Tem 3 Do 30
™ =
- S )
- T [l
e e

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% sevivelerinde gezinirken
2018 wil 2 .ceyregivie birlikte artiga gecerek 20% ve dzerl seviyelare kadar ulagmigtir. Haziran 2020

itibarivie ortalama % 12,00 sevivelerindedir. {Grafilkc Sloombsrghtcom} T e nﬁﬂdfunu

Emaiyet Meh, Sitie Sk oY1 Yenlmahalle/an
— — - S R L a0 34
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlid A.5, o B g R e

Merals Moo (£



A W GIRISIM Elekteile

& Tirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektéri;

2018 yabnda vasadi@imiz kur dalgalanmasi ve buna badh gelismeler karsisinda basts ekonomik
anlamda alinan YEP kararfan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
digiicle saglanmiy gorinmekteydi. Yillik GSYH, zindrlenmig hacim endeksi olarak, 2019 yilinda hir
tinceki yila ghre yizde 0,9 artrmigtir. Ancak sektfrel bazda balsldignda, finans ve sigorta faalivetier
toplam katma degen yizde 7,4, kamu yonetimi, editim, insan saghd ve sosyal hizmet faalivetberi
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tanm sekttrl yizde 3,3 artarken, insaat sektori
ylzde 8,6, mesiek, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1.8 azalmighr. ingaat sektoriinde
gorilen bu sert digus 2018 wilindan itibaren kendisini ghsteren talep eksikligi, malivet artis ve
yviklenicilerin vasadif nakit akes sorunlanndan kaynaklanmis garilmektedic, insaat sekténg cari
fryatlar ile 2012 wilnda G5YH icinde yizde 5.4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektfirl yizda
6,7 oraminda paya sahip olmustur. (ki sektlr GSYH'nin yizde 12,1 eraninda bir bhyikiige
ulagrmiglardir.

2020 yilinin ifk geyredi GSYH sonugtan heniiz agiklanmamasina rafmen sektérdeki genel egilimin
anlagilmas: aqsindan  saby rakamian incelendiginde daha pozitf bir sonug olacag
ongorlimektedir. Ingaat ve Gayrimenkul sektdrd 2019 yilinim sonunda yakakadsd) bemey| 2020 ylimi
ik i aylik diliminde de strdldrmiis garinmektedie, 2009 yil il ceyregi ile 2020 vilinin ayn danemi
incelendiginde toplam konut satglannds yizde 3.4 omnmda arbis yasanmistin, 58z komesu
danemde ikind el satislarda gorillen ylzde 119 dilzendeki artiy pazarda yer alan konutlann talep
giirdiigini izaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gre ayarlamaya devam etmis
gérunmektedir. 2019 yil birincl ceyregl lle 2020 yih birinei ceyregi arasinda yap ruhsat saysinda
yiizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistie. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
agisindan dikkatle izkenmesi gereken anemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir,
Ay dinem itibaryla ipotekli konut satislan yizde 90 dizeyinde artig kaydetrmigtic. Bu siireg
igerisinde faizlerde yasanan diigiis ve bunun kredi malivetierine etkisi ipotekli satiglan oldukga
clumiu etkilemiz gorinmektedir,

Diger pek cok akonomide oldufu gibi, Tirkiye'de de insaat sektonil, genal ekonomi agisindan bir
ancll gasterge almann yanmda buyimenin itici gicind olugturma dzelligini de tagiyor. Insaat
sekpbrindekl hmalenme ve yavaslama genel ekonomiye pre daha dnce percakisgior. Bununla
birlikte, son donemlerdekl vavaglama harcinde sektorin wyiksek bUyOme lemposuyla genel
ekonomik bdylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en Gnemli katk ya pan sektdrlerden bir
aldugu gtriilihor,

Tork ingaat sektorinin uzun  dénemli efiimlerine baktsgmizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarll sektdrierden birl oldufu stylenebilir. insaat sektériindeki biyime
egilim| bir bakema GSYH'nin Gl postergesi duromundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli pivasa dizeltmeleri, falz
wramndaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disdsie birlikte azahy egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetler sehebi ile yasanan deger artiglan da pivasarin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamas: ve stok azaltma ibtiyacina beklenen cevabi vererek deferlerde diisos
yaganarak piyasada beklenen rakamiara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satiginda orellikle konuet satiginda patlama vasanan bir yil olmugtur. 2020 yih 2.geyregdiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yaganan tarihi dilgiighe birlikte Szellikle sifir konutlarda sang rakamian cok
hazh bir seviyeye ulasmisor,
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DEEEITEITIE tarihi ittlElrl'ﬂE slreg tamnmmnana kilnlir gecen surede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyen veya sinurlayan herhangi bir faktbr olmamagtir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Gzellikleri

imenkul imenku I i

"KARGIR IDARE BINAS| VE PREFABRIK DEPD VE ARSA" olan tasinmazdir. Tasinmazm konumiy
oldugu parsel topografik olarak dize yaken arazi sartlaning sahip olup peometrik olarak didrtgen
formdadir. Parselin kuzey cephesi Atom caddesine Giiney cephesi ise imar yoluna cephelidir,
Mahallinde tasinmazin giney cephesinde yer alan imar yolunun agimade, parselin yvam harici
kasimiarimin ise beton e cevrili oldugu goriimiistir,

Parsel |gerizinde givenlik kullibesi, idari bina, fabrika bdluma, kaynak atolesi ve yilksek gerilim
test (ArGe) bollimlerd bulunmaktadir.

Projesine ghre |dari bina Bodrum kat Zemin kat 2 normal kat ve makine dairesi bolimlerinden
olugmaktadir. Taginmaz projesine ghre bodrum katta octopark, sifinak, Zemin katta 2 adet biiro
bay bayan WC, 1, Normal katta mutfak, bay bayan WC, 4 adet biro, 2. Mormal kstta dinlenme
Odasn Ganel Modur Cdass, Toplant Odas teras ksmi, Cat katinda ise Asansér Makine dalresi ve
teras b@llmlerinden clusmaktader. Tasinmaz Projesine gére Bodrum kata 423 mz, remin katta
404 m2, 1. Normal katta 360 m2, Z. Normal katta 228 mZ +210 m2 teras baldmil, Cat katinda e
&5 m1 makine dairesi + 225 m2 teras bolimi oimak dzere toplarmda ve 1420 m2 + 435 m2 teras
bilimlerinden olusmaktadir. Taginmaz projesine ayien olarak 2. Mormal katta yer alan terasin
kapatilarak ofis ve WC bdlimberinin yapidii ve tasnmanin ihtlyaca uygun olscak sekilde
baiimlendirildigl goriimigtir. Taginmazm dig cephesi granit kaplamayken i¢ cephesi alg Gre su
bazh boya ve diwar kaffidi ile kaph vaziyettedir. Taginmazm ofis bélimberi remini parke diger
kissmlarin zemini ise seramik kaplamadsr,

Parsel Drerinde yer alan fabrika alam ise projesine gére 2394 m2 alana sahiptin, Mahallinde
taginmazin projesine aykin olarak toplamda 2321 m2 alane sahip 1. Normal kat alarimin yapideg,
fabrika bdldminin dodu cephesine bitigik durumda personel ofis ve depolama amach toptamda
615 m2 alana sahip alamin yapaldi§r gorilmiistir. Tasinmazin dig cephesi panel kaglamayken
2emini epoksl baya ile bovel vazivettedir, Tasinmaz hali hazirda bakiml duramdadin,

Paisel drerinde Projesine gire Ctopark alam olarak ve otopark olarak ilave ruhsat alman yvap
mahallinde Yilksek gerilim test merkezi clarak kullanilmaktadir, Taginmaz projesine gére 237 m2
afana sahiptir. Mahalinde taginmazin 1. Ve 2, Nommal katlann yapildi ve taginmazin zemin
gturumunun biyitilerek toplamde 345 m2 oldugu gorilmistir, Taunmazin duvarlan panel
kaplamayken zemini epobzi bova ile boyal vaziyettedir,

Aynice Parsel ipersinde projesinde bulunmayan mahallinde kaynak atolyes: olarak kullamilan yar
acik yaklagik 310 m2 alana sahip yapi bolam bulunmakiadir. Tasinmazm zeminl beton kaplivken
diger aksamlan sag panelden imal edilmistir.
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lrumfara ki mmle
Deferlemeye konu taginmaz projesine aykin olarak idarl binanmin 2. Normal katinda 210 m2 alana
sahip teras alamrnin kapatildigs, Fabrika ballimine 2321 m2 1. Normal kat kism, dofu cephesine
615 m2 depove sol balimaniin vapildig Ayrica Dtopark kism olarak projede belirtilen mahallinde
yiksek gerilim test merkezl olarak kullanifan alanmin 108 m2 biyiidigo, ve parsel jgerisinde
herhangi bir evraks bulunmayan 310 m2 kaynak atélyesinin yvapildig gordlmastir.

negerleme-ye !mnu ta;.mrna:m raporum 4.4, Ma-d:lmnl:le deanlatildigs dzere prn_rnslrne dyker nlarat
toplamda 3564 m3 blyime gordlmigtir. Yapdan ayian imalatlar igin yapr rubsati alinmasi

dnerilmektedir.

4.6 Gayrimenkulin Dege z | ik g Hargl A i I
rinde Herharl Bir Yap! Bulunu we "u‘lrﬂ Bu ¥apilanin Ha

Kullavldigi Hakkinda Bilgi

Rapora konw taginmaz halthazirda fabrika olarak kullamilmaktadir,

5. KULLAMILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimii Deder Esosi = Pazor Dederi:

AFazer defieri, bir varhk veya yOkiamlGiGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticr ve istekd] bir abor arasmda, taraflarin bilgii ve basiretli bir selilde ve zorlama arnnda
kalmaksimin hareket ertiklerl, muvazasse bir iglem ile degereme tarihi ""h“""heh:l':"ﬁ
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kullamlmés: gerekli gorilen tahmini tutardr. Pazar degierinin tamrm asagdaki kavramsal
cerceveye uygun olarak wygulanmas gerekir

(a) *Tahmini tutar” fadesl muvazaasiz bir pazer igleminde varkk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmekted:ir, Pazar deger, degerleme tarihi ibaryla, pazarda parar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek an akas fivattir, Bu fiyat, satic tarafndan makul sartlarda eldo
edilebilecek en iyl ve aliex tarafindan makul sartlarda elde edilebfecek an svantajli fiyatr, Bu tahmin,
azellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saflanmis dzel bedeller veya imtiyazlar, standart almayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sbzlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosubara devanasak arttwilms veya
azaltiirmg bir tahmini fiyan veya sadece belidi bir malike veya aliciya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz,

{B) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varigin veya yilkimldilgln deferinin, dnceden
belifenmis bir tutar veya gergek satiz fivatindan zivade tahminl bir deper oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferlerne tarihi itibariyle, pazar deferl tanimundaki tim unsurlan karsilayan bir
iglermceki fiyattr;

(e} "Deferleme tarihi ithanyla” Hades| defierin belirh bir tarih itibanyla belirlenmesinl ve o zamana
degl clmasini gerektirlr. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini defer baska bir
mamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve itinde bulundugu
kogublan bagka bir tarite defil sadece defierleme tarihl itibaryla yansaor:

(d} "lstekli bir aho arasinda" ifadesi alm niyetiyle harekete geemis olan, ancak zorunlu kalmes olmayan
bir alm anlarmina geimektedir. Bu alic her fiyatan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alc,
var olduunen kanitlanmas veyva tahmin edidmesi momkin oimayan, sanal veya varsaywmsal bir
pazardan ziyade meveut pazar gergeldenne ve meveut pazar beklentilering uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul editen bir abor pazann gerektivdifinden daba yiksek bir fiyat ddemeyacektir. Varlifin
mevcul sahiba ise pazan clugtwraniar arazanda yor almaktadir

{e) "istekli bir satic” ifadesi ise belir fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, va da meveus
pazar tarafindan makul ghnidmeyen bir fivatta srar etmeven bir saties aplamina gelmektedic, Bstekli
saticy, fiyat her ne alursa alsun, varlif uygun pazariama faaliyvetleri sanucunda agik pazarlarda, pazar
yarthannda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedin. Varli@n asi sahibmin gercekte |ginde
bulundugu kasullar, yukands anilan sartlara dahil degitdir, cunki istekh satso varsayimsal bir maliktir,

if) "Muvazaasiz bir islern” ifadess, fiyaten pazanm fivat sevivesini yansitmamasina veya yokseltmesing
yol acabilecek, ornedin ana girket ve bajgl girket veya ev sahibi ve kirao gibl taraflar degil, aralarinda
bediell we Szel bir dligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan Bir islermn anlamina gelmektedir, Pazar
degeri iglernlerinin, her biri bagimsaz olarak hareket eden lligkisiz taraflar arassnda yapddig varsayslr,

(g) “wygun parartama faaliyetleri sonucunda® Hadesl, vari@in pazara akartilarak en uygun sekilde
pazarlenmas halinde parar deferl tanirming wygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satilmes
olmas enlamena gelmektedir, Satig yanterminin, saticmin erisime sehip oldufu pazarda en ivi fivat elde
edecedi &n uygun yantem oldwgu kabul edilir, Varhgin pazara pkartilima sdresi sabit bir sire olmayip,
varligin tirine ve pazar kosullanna gire degizebilir. Burada tek kritor, varlfin yeteri sayida pazar
katlmmcisinin dikkatind cekmes) ichn yaterll sire tamnmas gereklilifidie. Pazara okartima zaman
degerleme tarlinden dnce gerpeklesmaolidis,

{h) "Taraflann Glgif ve basireth bir sekilde hareket etmelen™ ifadesi, istekdi saticinm ve istekli alicimn
deferleme tarihi tibarwla pazann durumu, varlgin yapis, azelliklen, fill ve potarmsival kullammian
hakkinda makul digiberde hilgilanmis aldukianmn varsaymektadie, Taraflann her birinin bu bilghd,
ifernda kendi ilgili konumlan aqisindan en avantajl fivab elde etmek amacivla basiretll bir sekilde
kullandiklan varsaylir. Basiret, faydas sonradan anlaglan bir tecribenin avantajyla defil, deferleme

tarihd itibariyla pazar yartlan dikkate alinarak degerendirilic, Ornegin fiyatiann diskigs kio popamia
aarminaprNL, DEAEALE AL W DANIGIL
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@nceki pazar seviyelerinin altmda bir fryattan varhklarin satan bir sahel basicetsiz olarak kabyl edilme:z.
Bu gibi durumlarda, pazariarda defisen fiyat kosullan attnda varliklann al defigtirildigi diger islemler

Igin gecerti obdugu gibi, basiretll alolar veya satiodar & anda meveout en iyl pagar bilgiler| doffrultusunda
hareket edecelderdir,

{1} "Zerlama altinda kalmaksizin® ifadest ise taraflardan her birinin rorlanmes olmaksizin veys bask
altida kalmaksazin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidi,

A Pazar degerl kavrami, kebiimeilonn Szgir oldugu acik ve rekabetcl bir pazarda pazariik edilen
fivat olarak kabul edilmektedir, Bir varl#in pazan, uluskararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ok sayida alic) ve saticidan veva karakteristik olarak s sayida pozor ketdimosindan
elusabilir. Varlifn satga sunuldufunun varsayildify pazar, teorik clarak el deBistiren varigm
normal bir sekilde el degistirdifi bir pazardir.

A Bir vorbigin pazer degeri onun en verimli ve en iyl kullanimim vansitir. En verimli ve an i
kullamem, bir varldin potansivelinin yasal clarak izin verilen ve finansal olarak kark olan &n yiksek
dizeyde kullaninnidir, En verimii ve en iyl kullanim, bir varfifin meveut kullarmmnm devam yva da
alternatif baska bir kullapim alabilir. Bu, bir pazor katilimcsimmn varkk igin tekiif edecegi flvati
hesaplarken varlik igin planiadig kullanima gire belirenir,

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaymagmin, sonucta dederleme gmac ile gl olmas
gereken deger esasini yansitmas: gerekir, Ormegin, pacar degerini belirflemek amacryla, pazardan
viretitmis veriter kullanilmak sartiyla, farkli yaklzsmmlar ve vontemler kullandobilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiretiimis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
bedirkernek icin, kanlimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymmlann kullanimas: gerekli
gariimektedir. Malivet yaklaginum kullanarak pazar degerini belidlemek Icin, esdeger kularmma
sahip bir varligin malivetinin ve uygun asmma aramnin, pazar esash malkyet va aginma analzlernle
belirlenmesi gerekli gérilmektedir,

A Degerlemesi yapilan varik igin meveut verilere ve pararfa iligkili kogullara gore en gecerl ve en
uygun degerleme yanteminin veya yontemlerinin tespit adilmesi gerekir. Lygum bir gekilde analic
edilmis ve pazardan ¢lde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir vaklasimm veya
yentemin, pazar defer ile ilzili bir gosterge saglamas gerekd) gdiriiimektodir,

A Pazar degerl bir varlidun, pazardaki diger alicilanin elde edemedifi, belirdl bir malik veya alio igin
deger ifade eden niteliklerin yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varfin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal deelliklertyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte balirdl bir isteldi alscinm degil,
herhangi bir istek bir abcmm oldugunu varsayd@indan, buna benzer tiim deger unsurlannn ghiz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemberi

Degerleme yaklagimlanmin uygun ve deferlenen varliklarmin igerigi ile Hiskill olmasinag dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tanimianan ve aciklanan iig yaklagim degerlemede kullanidan temel
yaklagimlardir. Bunlann tamu, fivat dengesi, fayda beklentisi veva fkame ekonomi ilkelerine
dayanmakiadir. Temel deferleme yaklagimlanina asagida yer verilmektedir:

(A} Pazar Yaklagwmi  {B) Gelir Yaklagimi  (C) Mabiyer Yaklasim)

Bu teme| degerleme yaklagimlannin her bir farkl, ayontih vygulama vintemierinl icerir.

Bir varhiga iligkin deflerleme yaklapmlarinin ve yantemberinin seciminde amag belirl durumiara en
uygun yontemin bulunmasidir, Bir yantemin her duruma uygun olmas: sdz kﬂnujw%’ﬂ s

sirecinde asgari olorak agagidakiler dikkate ahnir: Aavnlmen Ul GEEERLEME MANLE A,
Ernndyet b, Sime Ek.Hn:‘.Fl'l Wemimpahallaf Ak,
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(a) defferleme ghrevinin kosullan ve amaa ile beliddlenen vygun deger esas(lar]i ve varsaydan
kulianimilar)y, (b) clas: degerleme yaklasimlanmn ve yontemlerinin glicld ve zawf yonleri, (c) her
bir yontemin varlfin niteligi ve dgili pazardaki katdimalar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler balmindan uwyguniugu, (d) yentemilerjin uygulanmas: igin gereken givenilic bilginin

mevcudnpetl,

5.1 Pazar 'I"EEEII'I'II
4 Pazar Yaklagimini Acidawict Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Defereme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varfifin, fiyat bilgisi elde edilebilic olan aym veya kargdastiedabilic (benzer)
vorliklora karsilastinimas) suretiyvle phsterpe nitelifindeki degerin belidendigi vaklasem fade
eder. Asafda yer verilen durumiarda, pazar vaklassminin uygulanmas: ve bu veklagima Snemli
vefveya anlamh agirhk verlmes gerekll gardimektedin: [a) degerleme konusu varhifin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satiime olmasi, [b) degerleme konusu varlidin veya buna
Bnemli diciide benzerlk tasian variklarin aktil olarak islem gormesi ve/veya () onemll digide
benzer variiklar ile dghli sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir lemierin stz onusu almao,

Karsilastiniabilir pazar bdgsinin varhgin tipatip veya dnemli Glcide benzeriyle iliskili clmamas:
halinde, dederfemeyi gerceklestirenin kargilastirlabilic vorlikler ile degerleme konusu varik
arasinda nitelksel ve nicaliksel benzerliklerin ve farklidklann kargilagtirmal bir analizini yapmas:
gerekir. Bu kargpilagtirmal analize davall dizeltme yapdmasma genelde ihtrvag duyulacakbr, Bu
diizeltmalerin makul olmas: ve dederfemeyi qergeklestirenierin duzeltmelerin gerekgelerl (le nasil
savisallastinddiklarina raporfarmda yer vermeler gereklr,

Parar yaklagiminda genellikle her bin farkh carpanlara sahip karplgtmlabilic vardiklardan elde
edilon pazar garpanlan kullambir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktdirlerin dikkate alinds bir degerdendirmenin yvapimasmi gersktirir,

t Bilgisi Tespit Edilen | Bilgileri

[E:1 satilik Arsa) Dederlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda Sanay| ve Depolama imark 3000
m2 alans sahip cldugu beyvan edilen arsa 4.300.000 TL bedel ile pazarikh olarak satdikiir,

[4.300.000-TL f 8.000 m* * 0,95 Pazarhk payi *1,30 konum ve altyap: avantaji= 663,81 TL/m?)
Mat: Emsal, kanum ve altyapi yandinden taginmaza gore dezavantajlider.
Arsaha Gayrimenkul: 0312 80000 12

[E:2 Sanhk Arsa] Degeremeye konu tasinmaz ile yakin konumda Sanayi ve Depolama imarh
23000 m2 alana sahip cldugw beyan edilen arsa 11.5000000 TL bedel lle pazarikk clarak satiliktr,

[11.500.000-TL / 23.000 m* * 0,90 Pazarlik payr *1,40 Altyaps, konum ve alan = £30 TL/m?)
Mot: Ernsal, alan, konum ve altyap yindnden tasimmaza ghre deravantailicr,
Eskidji gayrimenkul: 0313 354 34 34

[E:2 Satihk Arsa] Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda Sanayi ve Depolama imarl 2500
md alana sahip olduu beyan edilen arsa 1.300.000 TL bedel il¢ pazarhkh olarak satilikter.

[1.300.000-TL £ 2500 m?* * 0,95 Pazarhk payi * 1,40 kenum ve altyapr = 6916 TL/m¥)

Mot: Emsal, konum ve altyap yéndinden tasinmaza gore dezavantajlidie,

Tufira Gayrimenkul: 0312 B15 22 7B nﬁumuﬂﬁﬁﬁﬁﬁ’ DA MANLIK A5,
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[E:4 Satikk Arsa] Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda Bolu yoluna Cepheli Sanayi ve
Depalama imarl G600 m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 5.400.000 TL badel ile pazariikh
olarak satihknr,

[5.400.000-TL / 6.600 m® * 0,90 Farark payi = 736 TL'm?*)
Mot: Emsal konum yoniinden avantajl, altyaps yinlinden ke dezavantajhdir.

[E:S Kirahk Depo] Degerlemeye konu tasinmaz [le vakin konumda 14.000 m2 kapah alana ve
deferdeme konusu tasinmaz ile benzer yap Geelldderine sahip fabrika 175.000 TL bedel ile
pazarhkh olarak kiraliktr

{175,000 TL x 0,95 PP/ 14.000 m2 =~11.87 TL/'m2)
Mot: Rapora konu taginmaz ile emsal tagimmaz benzer drellikdere sahiptir.
Kaan Aklar 0532 251 5311

[E:E Kiralik Depo] Dederemeaye konu tasinmaz ile yakin konumda 5.200 m32 kapah alana sahip
fabrika 60000 TL badel He pararikh olarak kirakkhr

(60.000 TL x 0,95 P.P / 5.200 m2 =~10,%6 TL/m2)
Maot: Rapora konu taginmaz ile emsal tasinmaz benzer dzelliklere zakiptir,
Tek Sanayi Gayrimenkul: 0535 314 45 14

[E:7? Kirahk Depo] Deferlemeye konu tasinmaz lie yakin konumda 8100 m2 kapal zlana sahip
fabrika 75000 TL bedel il pazarkl olarak kiralidtir

[75.000 TL x 0,95 P.P / 8.100 m2 =~8,79 TL/m2)
Mot: Rapora konu taginmaz emsal tasinmaza gare yap! ybndnden avantaja sahiptic.
Bilgi Gayrimenkul: 0312 226 02 02

< MET KURU

SRR E M. BRI poe &

E'“".l'.'!"" b, Siear St g0 wmmﬂ-’-ﬂl-ma.;.
0317 96T 0061 Elunaid qur e

Mt Korumsal Gayrimenku! Degerlame ve Danismanlik 4.5

¥ ;i CA IS Adn,
Maral, Na: ::n.a!‘;in muahtﬁimm



HUHLIMERL oL eiRisim tr
EELEH'JLEHE o i

EMSALLERIY
AULLNDLGH BOLGE

& Emsallerin Masd Dikkate Alndsgna lliskin ayrntl Acklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Dizeltmeler, Ddzeltmelerin Yamilma Medenine lliskin Detayl Acklamalar we Diger
Varsa gr

Taginmazin bulundufiu bélgede yvapilan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve vap
zelliklerine sahip kiralik depo/antrepo emsalleri incelenmistir, Balgede yer alan depo ve fabrika
nitelikli taginmagzlar igin kira bedellerinin ayhik 10 TL/m2 ik 12 TU/m2 arasinda kiralandsg
goriimektedir.

Ayrica bolgede; E: 0.60, Hmaks: 9.50m. Depolama Alari Imar arsalar bilunmaktadir. Bu
emsallerden yola Ckilarak parselin imar durumuy, lekeasyonuy, yola cephesi, arazi yapis, altyap
durumu, cevre dizenlemesi vb, durumlar dikkate alinms ve taginmara deger takdir edilmistir.

i ry lasrdan Sonu

Yukanda yazilan bilgiler dofrultusunda stz konusu tagmmann konumu, herhangi bir tadilat ve
bakim gerektirmemesi, Yam Kullanma izin Belgesi‘nin bulunmass, ulasim imkan, arazi yams) vh.
her tirli olumiu/olumsuz fakidr dikkate alinmig emsallerdeki dizelimeler sifinda taginmaza
deger takdir edilmistir. Parselin gevre dizenlemesi altyaps: | sahz betonu ghi etkenler arsa
deferine serefive olarak yansmilmistir.

Arsa Degeri; 5626,00 m2 800 TL/m2 = ~4.500.000,00- TL

Parar yaklagim yontemi sonucunda fasinmaza tapu yizéleimi dikkate alinarak arsa defieri (K.D.V
harlc) 4.500.000,00- TL takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimu
A Malivet Y o1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme Icin Bu Yaklagimin
Kullamilma Nedani

Maliyet yaklagimi, bir abomen, gereksiz kilfet doguran zaman, elverssizlik, risk gitd etkenler sdz
kenusu clmadikea, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun,
kendisine egit faydaya sahip baska bir varhf elde etme malivetinden daha fazla Gdeme
Yapmayacagl ekonomik ikesinin uygulanmasiyia gosterge nltelifindeli deferin belirlendifi
yaklagimdr. Bu yaklajimda, bir varlifn cari ikame maliyvetinin veya yeniden diretim malivetinin
hesaplanmas we fiziksel bozulma wve dier bigimlerde gerceklesen tidm yipranma paylannin
diglilmesi suretivle gosterge niteliindekl defer belirlenmektedir. Asafida ververilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagena snemil ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli
gorulmektedin: {a) katthmelann degerleme konusu varhida dnemli Sicidde ayni faydaya sahip bir
varligl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varligm, katilmolann degerleme
konusu varlig bir an evvel kullanabilmeler igin Gnembi bir prim Gdemeye raz olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(bl varlsgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhiin kendine ozgi niteliginin gelir yaklagimam veya
pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi ve/veya (c} kullandan defer esasimn temel olarak ikame degeri
erneginde oldugu glbl ikame mallyetine dayanmas.

Belli bagh dg maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadic: [a) ikame mallyeti yintemi: gdsterze
niteligindeki dederin eydeger fayda saglayan benzer bir varbgin maliyetinin hesaplanmaseyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyet! yontemi: gosterge nitelifindekl degarin varisn
aynesinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmaswyla belidlendigi yintem. (¢] toplama
yantemi: varln degerinin bilesenlerinin her birinin defert toplanarak hesaplandil yéntemdir,

i ] itind Hamilan wg Bu Bilgilerin Yapilan
] ¥ lar ve Ulasilan Sa

Stk konusu parselin yiz dlcimi ie bulundugy balgedeki lokasyonu, ana arterlere alan mesafesi,
cephe durumu, grometrik sekil ve topografik dzelliklen gibi kendine Bzgl ayirt edicl tim etkenier
dikkate alinarak, Pazar yaklasimmda belirlenen emsaller ve agklamalarryla vapilan dizeltmeler
neticesinde mevoul piyasa sartlan goz onlnde bulundurulmustur.

Tim bu gartlar ve yapilan aragtirmalar ile bulunan emsallerdeld diizeltmeler, bolgeye hakim
emlakg gbeiigler ve gegmis verilere dayanarak stz konusu parsel Igin yukandaki birim deger takdir

edilmistir.
A ¥a il i crin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag: ve
Yaplan Varsaymnlar

361 konusu taginmazin dederi tespit edilicken Gevre ve Sehircilik Bakanhi tarafindan 10.03.2020
tarthinde yeynlanan 2020 yili Yap Yaklagik Birim Maliyetleri kullandmistr Yerinde vapilan
lrcelemede Laginmann Fabrika bolimindn 48, [darf bina kisminm liks yap kabtesinden dalay 5C,
ilave yapilan depoalarin ise 3A yap smfnda oidufu tespit edilmistir, Aynca tasinmazin depo olarak
kullanilmasing ragmen ic kismlannm ofdukea bakimb olmas da vap sindfi belidenirken dikkate
alinmeglir, Yag her me kadar bakimb olsa da 2006 yilinda inga edilmis olmasi giz Bndnde
pulundurularak %5 civannda amortisman disgdImistir,

Mot Eururisal Gayrimenkul DBegerleme ve D.in:;manluk ﬂ.s.
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Tasinmazin Yap Degerleri:

Fabirika Bolimd 1471500 m2 X 1850 TL/m2 X 0,95 Yipranma Payi="8.285.000 TL
Idari Bina 1 1690 m2 ¥ 3250TL/m2 X 0,95 Yipranma Payi="5.835.000 TL
Depo ve lggi Balimi  : 665 m2 x 1100 TL/m2 = 0,95 Yipranma Payi=~695.000 TL
Viiksek Gerilim Tesisi  : 345 m2 ¥ 1100 TL/m2 x 0,95 Yipranma Payi=~360.000 TL
Keynak afélyesi 1310 m2 x 1100 TL/m2 % 0,95 Yipranma Payi="325.000 TL
Taginmazin Toplam Yap Degeri: 15.500.000 TL

A Malivet Yaklagim lle Ulasilan Sonug

Arsa Deferd = 4, 500,000, 00-TL Yam Degeri =15 500,000,00-TL
Toplam Deferl = 20.000.000,00-TL

Gaynmenkulun degeri hesaplanirken pazar vaklagimi degerl ile arsa birim degori ve malivet hesahi
yontemi lle yapi birim maliyetler tespit edilmigtir. Gayrimeakuliin degeri, arsa ve yaps degerinin
toplanmassyla elde edilmis olan 20.000.000,00-TL olarzk tespit edilmistir.

2.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yak

Gelir yakdapimi, gostarge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akiglariin tek bir carl degere
donugturblmesi ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklasiminda varhfin degesi, varlik tarafindan
yaratilan geliferin, nakit aksslannm veya malivet tasarruflanimn buglinkl degerine davanilarak
tespit edilir. Asagsda yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima
onemli vesveya anlamlb agirhk verilmesi gerekli géiriiimelktedir:

{a] Varhilin gelir yaratma kabilivetinin katilimcinin gézuyle degeri ethileyen cok Gnemli bir unsur
olmmas, (b) Degerleme konusu varikla ilgili gelecektekl gelirin mktan ve ramantamasina iliskin
miakul tahminler meveut clmakla bidikee, ifgili pazar emsallerinin varsa bile az sayica olmasr.

- indirgenmis Nakit Alaglar: [INA] ¥ 8ntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varldin
bugtinki degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemasi) olarak ta
nitelendiriimektedir, Veun Smidd veya sonsuz Smidd voridlarta Helll baz durumlarda, INA,
varfigin kesin tahmin sdresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi icerebiir. Diger
durumlarda, vorign dederi kesin tahmin sdresi bulunmayan bir devam eden deger tek baging
kullanilarak hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlan asagdaki seldldedir:

() degerleme konusy varli@m ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit aks: tirdndn
segilmesi (Grmegdin, vergi oncesi veya vergi sonras) nakit aleglan, toplarm nakit slglar veya &z
sermayeye alt nakit alaglan, reel veya nominal nakit aloslan vb.), [b) nakit akislarimn tahmin
edilecefl en uygun kesin sdrenin varsa belirlenmesi, {c] sBz konusu sdre icin naklt  ake
tahminierinin haziflanmas, (d} (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden deferin
degerieme kanusu varlik igin wygun clup almadigimin; daha sonra da, varli@in niteliine uygun
devam eden degerin belirlenmesl, (g] uygun indirgeme orannin belirlenmesi, (f) indirgeme

= FUERAE WE M :
L bagaM VE OIMAE
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orarinin varsa devam eden deger de dihil olmak Gzere, tahmini nakit akisiamnna uygulanmas;
seklindedir.

=+ Direkt (Dofrudan] Kapitailzasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraminm, temsili tek bir dénem gefirine uygulandi® yontemdir,
Gayrimenkulin o danem ign (yl) bretecedi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas! kogullanna
Bore olugan bir kapitalizasyon oranma bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
crani, birbirine emsal gayrimenkullerde sans ve gelir seviveleri arasmdaki ikskivle balirlenskhilir,
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tam kaynaklardan elde edilecek zefirlert Igeren
milkiin potansiyel brit gelir ve bundan bekienen bogluk/kayiplarn anndinbdigh efeltif briit gelir
sonrasmda da efektif brit gelirn faskyet giderlen ile diger harcamalardan arndirdmas: lle net
faaliyet gelir eide edilmelidir. Potansiye! Brit Kira Gelir: Gayrimenkuliin kiralanabile tim
bisimlerinin kiraya verildifi ve kira badelletinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumiardaki side
edilen gelir tutands,

= Toplam yillsk patansivel gelir / Kapitalizasyon orani= Deder
A . ;

Dizer
Degerlemede bu yéntem direkt kullamimamakla birlikte, Pazar yaklasemi analizi icin gerekl satilk
viz kiraltk emsaller lle bolgede yamilan satw-kira arastirmas: aynca meveut sektSrel veriler isiginda

Gelir Vaklagimi cabizi altinda bulunan ve farkl bir yaklasim olan dogredan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasmmmda bulunulmuostur.

A indirgame/ls I a Hliskin i Acikia 8

Degerlemede bu yintem direkt kullamimamakia biriikte, Pazar vaklagimi analizl ipin gerekli satilik
ve kiraltk emsaller ile bélgede yapmlan satig-kira aragtirmas aynca meveut sektorel veriler wRgnda
Gelir Yaklagimi catisi altinda bulunan ve farkll bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontembyle defer yaklagrmmda bahanulmustur,

A Gelir Yaki Ulaglan

Dederlemede bu yontemn dicekt kullaniimamakls birlikte, Pazar Yaklassm: analizi Iein gerekli satilik
ve kirahk emsaller ile balgede yapilan saty-kira arastrmasi ayrica meveut sektérel veriler isinda
Gelir Yaklagimi catis alnda bulunan ve farkl bir yaklasim clan dogrudan kapitalizasyan
réniemiyle defer yvaklaseminda bulunulmustur, Degerleme konusy gayrimenkul 7925 m2 kapah
alana sahiptir. Yapdan tim arastirmalar neticesinde metrekare Birlm kira degerl aylik 812 TL
araliginda tespit edilmistir.

GELIR ¥ONETEMI
naniry | BRMKEA | avikdia | viscdia foetazasion piusaoesen
BEGER] (TL/m? } | DESERI (T/m' ) | DEGER (T/m®) | ORANI (%) m)
7925 W73 £5.0004 mem,l 5,00% prew———"

sonug olarak gelir yaklagimi yintemine gore sée konusu tasmmazin pivasa defierl iin
~17.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

T KiaumMaaD
Erprundywrt . Sirer Sk No LT Yen) me
TakiAL1] &7 0081 Fagila1q A8T
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
4 Takdir Edilen Kira Degerleri

5éz kenusu degereme caliymas sonutunda taginmazin aylik kira deferl, satilik ve kiralik emsaller
ile bblgade yapilan satg-kira arasbinmas: aynica meveut sektorel veriler is@inda ~85.000,00-TL/AY
olarak tespit edilmistir.

A Hasilat P [ hig Yantami il Prajelerde, Emsal Orankar
30z konusu taginmaz hacilat paylagimina veya kat karili§ina konu clmayaca@ dugtncesivle bu
yonde herhangi bir calisma yapiimamistr,

& Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bog Arazi ve Proje Degerleri

Séz konusu taginmazin mevout kullanim durumunun imar durumuna gore en verimii sekilde
kullamldigr gorisii sebebiyie proje geligtirme ¢alismasi yapimanmistir,

4 En Verimli ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi
502 konusu taginmazn meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre dzellikler! dikkate alind@inda
mavcut kullznim seklinin en etkin ve werimil kullanim ekl olacagi kanaatine vanimistir.

Bolinmdis Kisimi me Analizi
502 konusy taginmaz * KARGIR IDARE RINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA™ vasifh olup tamam
defierendirilmigtir. Midsterek veya bélinmiy kisim degerlemes] yapilmamistr

Bu Amacla izlenen

rin ve Med rlrlln k
Rapora konu 603 ada 2 parseide bulunan “£ARGIR IDARE BIMASI VE PREFABRIK DEPD VE ARSA™
Igin degerleme alismasi raporun ligil ksimlarinda belirtildigi Gzere ayn ayn analiz yapimistir,
Pazar analizi ylnterni [emsal kargilagtirma) ile arsa deBeri, maliyet yaklasimi yontem| He yapi
degeri tespit edilmistir. Gelir yaklagami yontemi bilgi amach yaplmistir. Defer clusumu Pazar
yaklagimi ve mallyet yaklagimi esasina gire belidenmistic. Bu dogrultuda bélgede vapikan
araghrmada benzerffarkl) durumda arsa ve depo vanfl emsaller bulunmustur. Aynica hilge
pryasasmg hakim embakg gorigleri de ahnarak, tasmmazin yap kalitesi, lokasyonu, yozsigomo,
yala yalanhg vb. clumlu / olumsuz faktoder ile parsel degerlendirilmstir.

Deﬂeﬂeme l;allgmm icin geretll tlim asgari husus ve tulgilere rapurda -.req-uenlmlstur
6.2 Yasal Gerckleri ¥oarine EE-IHIE Getirlmedigi ve Meu:un; Lhc_.!uﬂa Eﬂ.wmg Gereken lzin we

Selgularin Tam ve E ; i

[igili kurumlarda yamilan araf.rlrmu VB maeiemeher nel.'ltesm:le ta;mma:La.r beim alinmasi gerekan
tiim yasal belge ve bilgilerin meveut cldufu, yasal gereklillerin de yerine getirlidigl gdrilmiistir,
Degerleme tarihi itibarivle de herhangl bir vasal ks, karar vb olumsiziugunun bulunmadig
bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotelder lie liglii Ganjs

Konu taginmaz dzerinde bulunan tohyidathar raporon 3.3 boliminde aciklanmistr.

Net Evrumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danigmanbk A5,
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i Konusunds Eir aya Tahi O l:‘lll'md:ﬁa Haklanda Bilgi

Taginmazin devrine iligkin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir siidama veya kistlama
bulunmamaktadir.

6.6 De i Arsa Arar i Ahnﬂndanlu R rinde

I}eﬂerlama kpnusu parsel WARGIE 1l:mF|.E BIMNASI VE PHEF-&HH:[H DEPD VE AFISA" niteﬁgmde clup,

Uzerinde buluman yapl neticesinde herhangl bir proje gelistiimesine yonelik galisma
bulunmamaktadir,

6.7 2 Konusu Uzt Hakda veya De Devre ik Hakkenn

D!Hﬂﬂﬂhlhnﬂne ihﬁu_ﬂ_ﬂ_"nlhhm.ﬂiuhmmw

Degerleme igeml, meveout parsellerin deger tespiti igin vapilmig olup portfove alinmalan icin
yapilmamiztir,

7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmammn Sonug Clhmilesi
Hu rapor, Girlgim Elekirik Taahhin Tic.5an.A.5."nin talebi Gzerine; Ankara i, Kahramankazan ilgesi,
Saray(i] Mahallesi, 603 Ada 2 parselde bulunan “KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK DEPO VE
ARSA™ nitelikli gayrimenkulin piyass de@ierinin Turk Lirasi cinsinden lespitine yonelik 5PK
mevzuat: kapsaminda asgari unsurlan igeren bu defiedeme raporu tarafimaca hazelanmistir,

Tarahmaca ileme ahndigl tarthteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tospiti:
gayrimenkul mahallinde ve bulunduu bélge genelinde yapdan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kurulugiardan edinilen belge ve bilgl dogruftusunda alusan kanaat, ilcenin ve béilgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin yer aldi§ arsanin imar durumu, vapilasma sartlan e kullanim
fonksiyonu, yuzolgimi, geometrk sekii, topofrafya duromu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tegekkiil tarz: ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan
mesalesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagm ve gevre oeellikleri, mevout
ekenemnik sartlar, parsel Ozerinde yer alan yapinin ingal kabitesi gibi tim faktGrier dikkate abinarak,
bulunduiu muhite gire ala bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet
yuksettici ve krymet dilgdricd milspet menfi tim faktarier goz ninde bulundurularak yapilmstir.

NET KURU!
asaRHERIL RESERLEME
_ Eranbyet B, Same Sk Mo

Ml SEESE
it T-:Iliﬁ'ﬂgﬂﬁﬂrﬂ

Mariks Mo e LR b 1RGO001T

MANUKLAS.
Net Kurumsai Gayrimankul Doferleme ve Danigmanli A5, Mialitaps .0, 831 034



@g - GIRISIM Ereririk

7.2 Nihal Dejier Takdiri

Tazinmaza deger verilirken, rapor igerizinde iigili maddealerde balitilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate abnmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan wveriler ve kullamlan
yantemlerin sonuglan anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bilge ve konumlandi® lokasyon czefinde, kullamim amag ve kapsarmi
degrultusunda, tapu niteli§i ve fili nitelifi dikkate ahnarak pryasa deferini daha degru gasterdigi
gerekceyle maliyet yimemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarsk takdir edilmistir.
Boylelikie;

Tagmnmazin cegerleme tarhi itibariyle Maliyet yantemine gére kanaat getirilen ve talidic edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamila; 20.000.000,00-TL ve Yazriyka Yirmi Milyon Tirk Lirasi dir.
KDV Dohil Topiom Sobiy Dederd: 23.600.000.00-TL di.

Tesgit editen bu deferler tazinmazin pegin sobsmmo yonelilin.
Nihai deder, OV Haric deger ifode ede:

Ig b rapar, ekieriple Bir bitdnaiir

Mifal defer tokdie, raporun igerifinden ayn tutulames.
Dederleme tarihi tibariple TOME Doz Kury 15:7.4439 T2 dir,

WA W

| Dagan BOYUKBAS | Raci GBkeshan SONER | Erdaniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denatmen | - Sorurmbs Degdarierme Uzrmam
5PK Lisans No, 404622 EPK Lizans Mo: 401418
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Hazrrlanan ragor icin agagidaki maddelerin dofrulufunu boyvan ederiz:

Raporda sunulan bulguiar sahip oldugumus tim bilgller gerpevesinde dogrudur,

Rapar edilen analiz, fikir ve senuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir,
Rapar, tarafsiz ve onyargiaiz prafesyonel analiz, fikir ve senuclardan clusmaktadr,

Raparun konusunu olusturan gayrimenkul e meveut veva potansivel highir menfaatimiz ve
ikgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya llglll taraflark fgili hichir nyargimiz
bulunmamaktadr

Uzman olarak vermis olduumuz hizmet kargilifs deret, raporun herhangi bir balimine Bagl
degildir.

Degerlarme ahlzki kural ve performans standartlanina ghire gergeklestirimistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlanma haiz bulunmaktadir.

Pegerleme Uzmaniflar), gayrimenkulin yeri ve rapor icerlgl konusunda deneyim sahibidir.
Rapeor konusu mulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumbarda gerekli incelemsler
yapalmistir,

Rapor ieriginde belirtilen Degerleme Uzmany/Degereme Uzmanlanmin haricinde hig kimsenin
bu raporun harrlanmasinda mesheki bir vardirm: bulunmamakeadsr,

Gahyma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari'na uygun olarak raporlanmigtir.

- Is bu rapor, mister talebine dzel olarak hazrlanmstr. ilgilisi we hazirlans amacr diginda
3.patustar tarafindan kullamilamaz, kopyalanamaz ve cofalnlamar.

RAPOR EKLERI

A SPK Lisans Belgeler| ve Measlaki Tecribe Belgelen

el R HEL o
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