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A Is bu rapor, Otuz Bes (35) savfadan slusmakiadir ve eklerivle bir btdngdr,

A Bu Rapoe, Sermaye Pipasasi Nurulu'nun HI-B23 sswih “Sermaye Fiyasssinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Dafierleme Kurulaglan Habknda Teblig” hikiimles ils bu teblif akinde yer alan “Degereme Rapariannds Bulunmas
Garaken Asgarl Husustar” percevesinds Tebligin 1 inci madkdesi ikirci fikras kapsaminda rmmmq.w H.... lunu
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Talep Sahibi Girigim Elektrik Taghhirt Tic.5an.A.5.
Rapor No ve Tarlhi | Met Ozel 2020-1358 / 31.12.2020
™ Bu rapor, milsteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
Degerleme Kopusy | deferleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda
ve Kapsami ptincel piyasa deferl tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda
kullznslmak deere, ligili tehligde belirtilen esaslar cerpevesinde hazirlanmistir,
Tasinmazin Acik
sriresi Ankara Ili, Sincan ligesi, Alc 0SB Mahallesi, 100501 ada 1 el
nkara Ili, Igesi ahalle 3 pars

Tapu Kayrt Bilgisi

Ankara lIi, Sincan [igesi, Alo 0SB Mahallesi, 100501 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli
tagmnmaz.

Fapora konu tasinmaz halikazrda bos arsadir.

Imar Durumu

54z konusu tasinmazin; 171000 Gloekli uygulama imar planma gore Sanayi Alam
E:D.70 Hmax: Serbest olacak sekilde yapilasma sartlanna sahip oldugu bilgisi
edimilmigtir,

Eezitlilik Hali [Yikirn

vh clumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu taginmazin herhangl bir kissthilik durumu bulunmamaktadr,

' ; & 000 000,00 TE
- (Altr Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil ¥.0B0.000,00-TL
Fiyasa Degeri {Yedi Milyon Seksen Bin Tirk Lirasi)

Aciklama

Defereme stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamagtir,

Dogan BOYUKBAS — 5PK Lisans No; 408333
Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans MNo: 404622 (Denetmen]

Sorumlu Deferleme

Lzrmani

Erdeniz BALIKCIOGLL — SPK Lisans Mo: 401418

Tal: 03 L] BT D0 4§

e v 1] Ll el T AT
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1. RAPOR BiLGILER]

11 eme Tarihi r Tarihi ve
4z konusu kslemin degerleme gaksmalan 02.12.2020 itibarlyle baglanmey 28.12.2020 dibariyle
degerleme ¢alsmalan tamamianmig olup, rapor tanzimi 31.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1358
rapor numarasiyla nihai rapor clarak tamamianmigtir.

1.2 Degerlemenin Amac
Ankara lli, Ankara [, Sincan ilcesi, Al OSE Mahallesi, 100501 ada 1 parsel “Arsa" nitelikli

tasinmazin adil plyasa degerinin Tirk Lirass cinsinden tespitine ynellk haznrlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu'dur. Degerlemenin amacy, taraflar arasinda imzalanan sozleymede de
helirtildigi Gzere, bilglleri verilen taginmiszn deger tespiti amatyyla gincel Pazar degerind igeren
degerleme raporunun hazrianmasidir,

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurub'nun Ii-62.3 sayh “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Deferlems Raporiannda Bulenmas: Gereken Asgari Husustar” gerpevasinde Tebligin 1 inci maddesi
ikingi fikras: “Sermuoye piyasasnda goyrimenku! dederfeme faaliyeti; sermaye plyases: mevzvoting tobi
ortokiklar, hrocgiar ve sermaye piyasas kurumianmn, sermeaye piyosos mevzuati kopsomndokt
isternierine kony clan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya goprinenkiliere bodh hak ve
fopdalari belll b#mdhtckfm“hrﬁmefdeﬁﬂininﬁwufdﬁuﬂﬁmrﬂﬂﬁwKumfsakﬂhufM'thdﬂﬂerfeme
standortfan percevesinde hafimsrr ve torafs:z olorok tokdir egifmesinl ffode eder.”  kapsarminda
hazirlanimigtir,

1.4 Dayanak SBzlesme Tarth ve Numaras
Girisim Ebektrik Taahhit TicSan.AS. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danigmanik A.5.

arasinda 02.12.2020 tarhinde imzalanmigtir.

1.5 Rapory Hearlavaniar ye Sorumiu Degerleme Uzman:
ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Dogan BOYOKEAS tarafindan hanrlanmig,

Gayrimenkul Degerleme Uzmam Racl Gakeehan SONER tarafindan kontrol edilmis we Sorumiy
Degerleme Uzman Erdeniz BALKCIOGLY tarafindan onaylanmighir.

1.6 Degerls: : i apilan
g Deferlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan daha &nce herhangl bir rapor
hanrlanmamustir,
MEl KRR L
et i L L DECERLE b FANLIE A5,
Epnriwes vim, Snir SN T YerimahallafaNi.
T304 467 O R1 041 7 ) 34
i — — — T Mgy P EEaE
Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik &.5. s, ATl on i eSpn g | 300000, 00, -TL

waryls Mo: OER 1054933900315
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CHIEEZEM tiokar,

| (KURULUS) VE igini {MOSTERI) TANITICI BILGILER

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanlik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezl Emniyet Mahallesi Sinr Sokak Mo:17/1 yvenimahalle/dnkara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A5 Sermaye Phyasasi
Kurulu'nun Serk: VI, Noc3S sayil tebligi uyannca Kasim 200%°da “Kurul Listesine™ almmigtir,
irketimiz ayrica, Bankacilik Ddzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayih karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkuls bagh hak ve
faydatarin degerlemnesi® hizmeti verme yetkisi almastir.

Sermave 1.200.000,-TL

TicaretSicll__: 256696

Telefon T 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/'Web : info@netgd. com.tr__ www. netgd.com_tr

Agres 2 Emniyet Mahallesi Sinr Sokak No;17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miksteri) Bilgiteri ve Adresi

Sirket Unvam Girigim Elektrik Taahhit Tic.5an.A%.

Sirket Adres) Saray Mah. Atom Cad. No:15 Kahramankazan [ ANKARA

2irket Amac Ebektrik ve enerfi Sektand dzerinde Uretim satiy ve pazariama yapmak

Sermayes] 100.000.000,-TL

Halka &cikhk

Telefon 0312 305 03 54 Phu

E-Posta girisim@pirisimelk.com.tr
2.3 Misteri Taleplerinin Kapsam: ve Varsa Getirilen Smirlamalar

I bu rapaor, Girigien Ebeltrik Taahhit Tic.San A5, nin talebi Gzerine Ankara [li, Sincan figesi, Alo DSB
Mahallesi, 100501 ada 1 parsel “Arsa™ nitelikli tapnmazin adil plyasa deferinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazwlanmustir. Misteri tarafindan herhangi bir simrlama getirilmemigtir,

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, 5PK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde misterinin deferlamesini
talep ettifi tapu bligilering istinaden degerleme raparunun hazirianarak misteriye islak imzah

sekilde teslim adiimasidir.
I
MET RURUNMSAL
GAYRIMENEUL DESER AN AR &%
Emnbyut M. Sirir Sicblac] 'L Yenamahalla/iig,
TalGdly sE7 D0 B1 Fax03132 45700 34
— = — : Sl Mol 28 BERS
Met Kurumasl Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5, . M co L 000, 00,71

Merils Wo: DEIT0S45 36500019
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3. GAYR ¥ M BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yerl, Konumu, Tamm ve Cevre Tesekkiili Haldanda Bilgiler
Deferleme konusu taginmaz Ankara [, Sincan ilces!, Al 0S8 Mahallesi nde (Tapuda Temelli/Alci

olarak gecmektedir) yer almaktadir. Tapu kaydinda “Arsa” vasifi olan gayrimenkul, Dumlupinar
Bulvanna 5 km, Sincan Merkezine 20 km, kug ugusu mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusuy taginmaza ulagim igin 2014. Cadde dzerinde bati istikametinde Herlerken sag
tarafa 2033. Caddeye girifir, Konu tagnmaz 2033. Cadde (zerinde sa§ tarafta kenumiludur,
Taginmazin konumly oldugu 2. 0SB Bolgesinde tasinmaz fle benzer dzelliklere sahip sanayl imarl
arsalar le fabrikalar bulunmaktadar.

Rapora konu taginmazin bulundugu boige Ankara llinin yeni gelisen Organize Sanayi Bélgelerinden
bir tanesidir. B&lgenin yeni baglant yoltan ile Sincan OSE ‘ve ulagimin kolay olmas: bBlgeyi Sanayi
yatnmeilan icin cazibe merkezi haline getirmis ve bélgede her gegen gin sanayl kollanina dayah
dretim yapan fabrika sayei cofalmaktadr.

/)

MET AYRuUNSAL
CaviiLnbUl DEQENLEME VE DAMIBAMANLIA A
Ermniyes Wi, Sanir S ol I L Yardma bl ANK,

Mat Kurumsal Gayrimenkul u-:gr:r!eﬁ"né ye Danymanilk A.5.
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Gayrimenkuliin Ta
= |LCE T ANKARASSINCAN
MAHALLE — KOY - MEVKIi  TEMELLISALCI Mah.
CILT - SAYFA NO : 34/3280
ADA - PARSEL 10050171
YUZOLCOM : 29140 m?
AMNA TASINMAZ NITELIGI + Arga
TASINMAZ ID 1 37916556
. : : GIRISiM ELEXTRIK TAAHHHOT TICARET VE SANAY]
AU T ANONIM SIRKETI (1/1)
EDIMME SEBEB] )
TARIH-YEVMIVE : Satig (08-12-2016 - 47100)

Web Tapu Portal Gzerinde 02/12/2020 tarihinde Sast: 18¢:37 "de alinan Takbis Belgesing gire
rapora konu tasinmazin dzerinde

“Diger MALIYE HAZINESI Sincan - 15-12-2009 16:30 — 35933

-Beyvan 4562 Sayil Organize Sanayl Bolgeler Kanununun 15, maddesi uyaninca devir ve temlik
edilemaz ANKARA 2 VE 3. ORGANIZE SANAY] BOLGESI - D8-12-2016 - 47100

-Beyan Katiimcdara geri alim hakk serhi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydma
tasinmaznn icra yoluyla satisn dahil 3. kigilers devrinde asb den uygunluk gérisd alinmas
zorunbudur, Bu durumda eski katilimeainin vermis oldugu taabhitler yeni alic tarafindan da aynen
kabul edilmis sayibr. 08-12-201& — 47100

ipotek: ING BAMNK A5, lehinde 1. Deregeden 5.250.000 TL bedel ile ipotek meveuttur (T
09.01.2017 Y. 972)

Mot: Taginmazin dzerinde bulunan beyanlar 2. ve 3. 0SB Balgesi icerisindeki tim tasinmara O5B
Balgesini koruma amacnyla konulmus olup engel teskil etmemektedir.

Kanu t.-agmmulr. tapu Ita'l,'rtlaﬂn:h wve imar, hukuki dummunl:la herhangi bir defisidik

bulunmamakbadir.

et Kerumsas! Sayrimenku! Degerlemnes ve Danigmaniik 4.5,

AL
CAYREMENTUL D wE FRLRNLE B
Emakt s h !er!h. A1 Ve bmabadia/daK
Fan: 1! ANy I!I.‘.l L)



il TIHLE ) af LE i iskim Bilgiles
Aso 2. Ve 3, Balge Yonetiml imar MOdkrdgld Servisinde gBrevii memurdan alinan bilgive gbre
rapora konu tasinmazin Sanayl alan igerisinde E; 0,70 Hmax: Serbest olacak sekilde yapilasma
sartlanna sahip bilgisi edinilmistir,

3.6 Ga enkul i [ Tespiti Wb Durumlars Dair
Agiklamalar > b
&0z konusu gayrimenkul igin Sincan Belediyesi ve 2. O5B Bélge ¥Yonetiminde -,: mitan i

we alinan stz bilgilere giire tasmmaz ile kgl herhangi bir clumsuz aeanRuldnhesaEie
Ernndyee My, Seir Sy HE Verimaballa/ AN,
Tel0313 457 00 A7) Faa-0112 467 00 34
""" = L i 5696
et .com i o o B Iﬂ_—'l'[
sprsis Mo O611054938900015




RE i

meleri Vb. lm Ei
stz konusu tasinmaz Girlsim Elektrik Taahhit Trr.Ean.Fl.S. adina kayithdir. Herhangi bir sozlejme
bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller I Projeler ki ring, Tadilat Huhinthnnn.
| i i e ilehllMenult 3 Alinmas Gere :

Dimadigl Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz Beledive sinirlan dahlinde ASO 2. BOlge Organize Sanayi Bolgesi igerisinde
kalmakta olup yapilan arastirmalarda taginmaz ile ligili herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir,
Tasinmazm mahallinde yapilan incelemelerde de parsel Gzerinde herhangi bir yapimn bulunmadi
porulmistir

R Elﬂmwmﬂ Hfﬁa'lﬂﬂl Tarih ve 4708 Sayih ¥ap NM%L

mggylam'laﬂ d'urunwnda blﬂung cak deferin hrHl uhﬁﬂﬁmillﬂ nuﬂm
Rapora konu tagmmaz arsa vasifi olup bos durumdadic. Herhangl bir proje deferemes
vapibmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikas Haklonda Bilg
Rapara konu taginmaza ait enerji verimiilik sertifikas: ile figili bilgi bulunmamaktadir.

4. EAWMEHHULUMM
E B || i

thﬂl'-i iki; Turtwe nin h-a;kenh W R ialabaflti: ikinci ilidir.[6] NGfusu 2019 Ribaryia 5639076
kisidir, By nitfus; 25 lige ve bu ilgelers bagh 1425 mahallede yasgamaktader. il ganelinde niifus
yogunlufiv 215%r. Cografi olarak Tlrkive'nin merkezine yakin bir kenumda bulunur ve Bab
Karadeniz Bolgesi'nde kalan kurey kesimieri haric, bilyik bolimi Ig Anadolu Bélgesi'nde yer alir.
Yizdlgiimi olarak tlkenin dclnod biyok ilidir. Bolu, Candan, Kmikale, Kirsehir, Aksaray, Konya
ve Eskigehir lllert lle cevrilidir. Ankara'mn bagkent ilan edilmesinin ardmdan (13 Ekim 1923) gehir
hizla gelismis ve Tirkive'nin ikinci en kalabalik ili olmugtur. Tirkiye Cumburiyeti'nin Ik yillannds
ekonomisi tanm wve hayvanchga dayanan ifin topraklanmn yansi h8l tanm  amach
kullamimaktadir, Ekonomik etkinlik biyik oranda ticaret ve sanaylye dayahder. Tanm ve
hayvancihgm agirkg ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civanndekl gerek kamu sekirl gerek
orel sektér yatmmian, baska (Merden bdyik bir ndfus goclnd tegvik etmigtir. Cumburkyetin
kurulusundan gindmikze, nifusu dlke nifusunun iki kat hizda artrmigtir. Nofusun yaklagik ddrite
iigit hizmet sektdril olarak tammlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlegme ve ticaret benzer
islarde, dartte birl sanayide, %2'si e tanm slamnda cabgr. Sanayl, Seellikle tekstil,
gidda ve ingaat sektérlerinde yogunlagmishr. Gandmizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektarierinde vatinm yapiimaktadir, Tdrkive'nin en gok sayda dniversiteye sahipili olan Ankara'da
ayrica, Oniversite diplomab kisi oram  Olke ortalamasimin  Tki katdir. Bu  efitimli
niifus, teknoloji agrikl yatmmiann gereksinim duydugu is giiciind olugturur. An 'dan
otoyellar, demir yolu ve hava yoluyla Tilrkiye'nin difer sehirlerine ulegilir.
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Sincan’in ik yerhesik tarihi ve ugradifi degisimler hakkinda
belgeye dayanan kesin bigiler bulunmamaktadir. Sincan
ile ilgill flk belge 31.12.1R92 tarihinde Istanbul-Bagdat
tren yolunun Sincan kiyiinden gecmesi ile baslar. Sincan
gevresinde yapilan baz kazdarda Selgukiulara alt esererin
bulunmass ¥l yimnlda Sincan ve cevresinde yerlesim
olduguna dair onemli ipuglan vermektedir. 1926 wib
Deviet Damir Yollan Arsivlerinde "hattin devaminds 8—10
hanelik bir kiy, hatta yakin olan bir de cami var” seklinde
yazilmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillaninda 28 hane ve 1
mescitten ibaret olan Sincan 1935 yilnda yvaplan nldfus
saviminda 305 kizi olarak tespit edimistic, Sincan'in
billnen tarihi Ise 1536 yiinda Ankara valiligi tarsfindan
drnek kil olarak planlanip, 1539 yilinda ise Romanya'dan
gelen 100 pgdomen  ailenin  yerlestirilmesi  ile
baglamaktadir. 1950 wilina gelindiginde nifusu 1.258
kigiye ulasmigtir. Sincan |stanbul-Ankara tren yolu lle Ankara-Beyvpazan-Ayas Deviet Karayolu
dzerinde olmas: sebebiyle kisa zamanda heh bir sekilde gelismis olup, buna paralel olarak 1956
yilinda Yenimahalle ilgesine baglh Bucak Merkezi'ne déndstiiriiimis ve aymi yil iginde de Belediye
teskilat kurulmustur, 30.11. 1983 tarih ve 2963 sayili yasa lle Sincan lice haline ddndigttnilmistir.
Bakanlar Kurulu'num O08.03.1988 gin we
B8/12721 saynh karan lle Ankara Bilyiksehir
Beledivesi simirlan igine alinmugtir. lipe yiksok
swa daflardan urakta, dofudan batwa dogru
efimi azalan bir ova glrdntmiindedir. Ovanm  §

cevresinde en ylksek nokta 1.248 m ylksekligl ¥

Beléren (1150 m) dagdir. ligede karasal bir
Iklirm gOrilir. Bozkn tdm Gzelbiklerivle Akmo
ovasinda gormek mimkindir.  Sincan’ @
gevieleyen akarsular fAnkara ve Owa gayedir = i Ll e

ligede Susuz gl ver aler. ligenin kuzeyine dogru gpddl:llk-l;e ikim :aertle;:r thg:e sulak bir :nz:de
oldugu igin tanmda Gzellikle sebzecilikbte Gnemli bir pazar payina sahiptir.5747 sayil kanunun 2.
miaddesi geregince ilpeye bagh Yenikent ilk kademe belediyesi ile Polath ilgesine bagh olan Temelll
belediyesinin tizel kisilikeri kaldirdarak mahalleleri ile birlikie Sincan ilgesine baglanmastr. llpeye
bagh belde va da koy bulunmamakiadir, 1938 vihinda ilgeye Atatdok'dn emri ile Romanya'nin
koseabdi bdigesinde gelen 100 haneiik gbomen grubu veriestirilir, Bu kisiler gelirken yanlannda
Lale soganlarm da getinirler. Bu kolidr bitkisi adima 1971 ywbndan ftibaren “Lale Festivali”
kutlzanmaktadir. Bu kapsamda her yvil Haziran aw iginde ¢esith etkinlikler, konserler, sergiler,
tivatralar, sevgl ylirliylgler, yargmalar ve tanstim programian da vapilmaktadir, iicenin bir difer
etkinligl de Yenikent ilgesinde dizenlensn "Kavun Festivali™dir,
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1] Elanamik ann, Ga enkul n Anafiz Trendlar
i Gayrimenlouliin ne Etkilert

Bazi Ekenomik Veriler ve Istatistikler

A Nidfus;

Yillara Gdre Thrkive Mifus Vieriler] - TUIK

84,000,000 B3.154.597
3,000,000
82,000,000
83,000,000

H0.000.000

79,000,000

75,000,000

77.000.000 L
76.000.000 :
7E.000.000

74.000.000 = =

014 M5 2016

2017 FLlbl] 018

Tarkive'nin nifusu, 2019 yilinda bir 3nceki yila gore 1 milyen 151 bin 115 kigi artarak 83 milyon
154 hin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifes 41 milyon 233
bin E61 kist oldu. Differ bir fadeyle toplam nofusun yizde 50,2'sini erkekler, ydzde 49.8%ni ise
kadinier olugturdu. {TUiK)

ATU Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Cranlan % -TUIK

. l

15 R

20 ¥ 2 » o e "‘:':"‘"—-_
18 1245 11237 1 1185 1094 | 11,39 y’-{ |

TR ——— l“\___._.....----I""""'-''-'-II
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Ccak  Subat  Mars Misan Mayg  Hozdean Temmuz Adustos Bl Ekim  Kafim  Arahi

== 1R =i Y] )R

Tiirkipe Istatistik Kurumu tarafindan agidanan rakamlara gore enflasyon oran Mayis ayinda bir
onceki aya gire %136, bir incakl yilin ayni ayina gora 311,39 artri. (TUIK.)
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ST Etwkrs:

& GSYIH//Biyiime Endekslari;

Gayrisafl Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlar - TUIK
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TUiK tarafindan agikianan verilerde zincirlenmis hadim endeksine gbre gayrizafi yurtici hasila 2018
vil Gictinci) ceyreginde bir Snceki yilin ayru geyregine ghre %16 artiy gosterdi 2018 biyumesi
955,2" den %5, 3e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmig GSYH bir dncekl ceyrege
gore %1,1 darald.

GSYH 2020 ylinm ilk ceyreginde yirde 4,5 oranmda biyime kaydetmigtir. fk ceyrekte tanm
sektori yiuzde 3, sanayl sektérd yizde 6,2 ve hizmetler selttrd (ingaat dihil} ylzde 3.2 oranmda
bifytime kaydetmigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig GSYH biylme cram yihn ilk
ceyregiinde yozde 0,6 clarak gerceklesmigtir, Harcama y@nlnden bakildiginda ise sé: konusu
dinemde toplam sahit sermaye vatismian yiizde 1,4 oraninda gerilerken; Szel tiketim ve kamu
tiketiml harcamalan siraswyla yiizde 5,1 ve ylizde 6,2 oranlannda artmigbr, Net fhracatin
biiyiimeye katkist negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde Ozel tiketimin bhydmeye katks 3,0
puan olurken kamu tiiketimi akonomik biyiimeye 0,9 puan katk vermigtir. (TUIK)

4 TR 10 Yillik Deviet Tahvill Defigimi;
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Yaklasik son 10 yillik donemde TR 10 yillk DIES oben tahvil orankan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yil 2ceyregivle birlikte artisa georrek 200 ve dzeri seviyelere kadar ulagmstir, Hazira
itibariyle ortatama %1200 seviyelerindedir, {Grafik: Bloomberght.com|
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ARSI Bl e

A Tiirkiye'de Gayrimeniul ve Insaat Sektiirii;

2018 vibnda yagadigimz kur dalgalanmes: ve buna bagh gefismeler karssinda bagta ekenomik
anlarmda alinan YEF kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2015 ywhnda dnemibi
dlgiide saglanmis gorinmekbeydi, Yillik GSYH, zincirlenmis hacirn endeksi olarak, 2019 wihinda bir
ancekiyvila ghre yizde 0,9 artrmistir. Ancak sektdrel barda balbdiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiuzde 7.4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetlen
yiizde 4,6, differ hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tanm ekt yizde 3,3 artarken, ingaat sektdri
yilzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri se yizde 1,8 azalmigtir. Ingaat sektdrinde
gariilen bu sert dilsids 2018 wlindan itibaren kendisini ghsteren talep eksikligi, malivet arts ve
yiiklenicilarin yasadsi nakit alas sorunlanndan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektérd cari
fiyatlar lle 2019 yilinda G5YH Iginde ylizde 5.4 bir paya sahlp olurken gayrimenkul sektdrl ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur, ikl sektér GSYH'nin yirde 12,1 oraminda bir biniklige
ulagmeslardir,

2020 yilrun ilk ceyredi GSYH sonuclan hendr aciklanmamasina ragmen sekidrdeki genel edilimin
anlagifmasi agisndan  satig rakamlan  incelend@inde daha  pozitf bir sonug  olacalh
angarilimaktedir. ingaat ve Gayrimenkul sakttrl 2019 yilinin sonunda yakaladif ivrmeyi 2020 yilin
il Ug aylik diiminde de sdrddrmids gérinmektedir. 2019 yiliilk ceyregi ile 2020 yilmin ayni dénemi
incelendiinde toplam konut satglarmda yilizde 34 oranmds arfis yasanmshr. S8z konusu
dinemde iking el satislarda gonilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarn talep
gtrdUglnd garet etmektedir. Ote yandan arz da kendisini jartlara gore ayariamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yii birinci ceyregi ile 2020 wh birinci peyregi arasmda yap: ruhsat saysmda
yizde 234 dizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yvandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle iHlenmesi gereken dnemll bir nokiada ipotekli setslards vasanan gelismedir,
Ayni dénem itibarnda ipotekll konut satislan yizde 90 dizeyinde artis kaydetmistic, Bu sireg
iericinde faizlarde yaganan digds ve bunun kredi maliyetierine etkisi Ipotekil satiglan oldukea
olumlu etkilemis gérinmektedir,

Diger pek tok ekonomide oldugu gibl, Torkiyve'de de Ingaat sektérid, genel ekonomi agisindan bir
éncd gtisterge olmamin yaninda biiylimenin itici glcind olusturma czellifini de taswor. Insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomive giire daha dnce gerceklesivor, Bununla
birlikie, son dionemlerdeki yavazlama haricinde sektdnin yoksek biyime temposuyla gensl
ekonomik biyGmeye hem dogrudan hem de dolayh clarak en Snem il katkiyapan sektGrierden birl

oldugu gorulayor.

Tiirk ingaat sektonindn uwzun donemli egillimlerine bektgimizda genel ekonomidek
dalgalanmalara en duyarh sekttiflerden biri olduBu sBylenebilic, Ingaat sektérindeki bilylime
egilimi bir bakima G5YH'nin &nci ghstergesi durumundadir.

Ukemiz genelinde son willarda artan gayramenkul stofu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki defisim ve enflasyondaki yasanan pozitif digisle birfikte azals egilimine girmigtir,
Artan insaat malivetleri sebebi ile vaganan deger artiglari da plvasanin ekonomi kerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azalima ihthvacina beklenen cevabn vererek deferierde disils
yasanarak piyasada beklenen rakamlara galmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanorya gayrimeniul
sabisinda ozellikle konut satginda patlama yaganan bir yil olmugtur. 2020 yili 2.ceyregryle birlikte

konut kredi faizberinde yasanan tarihi diksiisle birlikte Gzellikle sifir konutlarda s-at? 1!_3‘:3 um‘&u}‘\
mET
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4.2 leme |slemini Obums n veya Sim F

Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme iglemink olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir fakior olmamistr.

43 innenbouliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Ozellideri
A Ana Gayrl | I Hikd

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29140,00 m2 alana sahip "ARSA™ vasifl 100501 ada 1 parseldir.
Degerleme konusu tasinmaz topografik olarak hafif egimli armzi sartlanna sahip olmakla beraber
geometrik olarak besgen formdadr. Mahallinde yapdan incelemelerde tasinmazin Ozerinde parsel
simirlanini belirleyic nitelikte yaps elamaminin bulunmadg gbriilmastar. Taginmaznn batesinda yer
alan 2303. Caddeye yaklasik 174 m cephesi bulunmakzadir.
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Deferleme konusu tasinmaz dzerinde herhangi bir vap bulunmamaktadir.
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4.5 Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapils : 184 Sayil imar Ka 2
Yeniden Ruhsat Mmmnnm E-ll'-ll:ﬁl‘ir klilher Olup Dlm kkinda B
&z hﬂnusu parsel zerinde yeniden rubsat alinmasim gerektirecek herhangi bir durum s8z konuzsu

degildir.
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Rapora konu tasinmaz hilihazirda bos arsadie,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
UDS Tomumh Deder Esasi = Pazor Dederi:

APazar defrerd, bir varlk veya ylkGmlkEEOn, uygun pazarlama faallyetlerd sonwecunda, Istekli bir
sabici ve istekli bir ahci arasinda, taraflann bilgili ve basiretll bir sekilde ve zorlama aftinda
kalmaksizin hareket sttikleri, muvazaasiz bir izlem ile degerleme tarihi itibaryla el dedistirmesinde
kullanibrmas: gerekli gorilen tahmini tutardir. Pamar deferinin tansmi asafidaki kavramsal
cerpeveye uypun olarak uygulanmas gerekin:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar Eleminde varld igin para dinsinden Wade adilen fivat
anlamima galmektedir. Fazar degeri, degerleme tarihi Hibaryla, pazarda pazar degeri tansmina uwygun
alarak makul gartfarda elde edilehilecek en olas fiyattir, Bu fivat, sabc tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alio tarafmidan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fivatier. Bu tahman,
dzellikle de satigla Hiskill herhangi bir tarafga safianmis dzel bedealler veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sdelesmesl gl beel sartlara veya kosullara dayanarak arthinlmag veya
azalulmug bir whmind fivat veya sadece belirll bir mallke veya aloya wiinelik herhangl bir deger
unsuruny kapsamaz.

(b} "El defistirmesinde kulfaniacak” ifadess, bir varlfin veys yilkbmldligin deferinin, Gnceden
belirlenmig bar tutar vaya gareek sany fryatindan 2ivade tahminl bir defier aldufu duruma atifta
bulunur. By fivat deferleme tarihi dibariyle, pazar deferi tarurmindaki tiim unsurlan kargdayan bir
islemdeki fiyattir;

lc) "Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin beliri bir tarkh Bibanyla beliclenmesini ve o zamana
dagli olmasim gerektirir. Pazartar ve pazar kopullan degizebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerdeme tutan, pazann durumunu ve ignde bulundugu
kasullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

{d) “istekli bir alie aresinda”™ ifadesi alim niyetyie harekete gegmis alan, ancak zorunlu kalmag simayan
bir alici apfamina gelmektedir. Bu aliz her frieattan satin almaya hevesli vaya kararl defildir. Bu alio,
var oldufunun kamitanman veya tahmin adilmasi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gergeklerine we mevout pazar beklentiferine uygun olarak satin abir. Var
oldugu kzbul edilen Bir abo pazann gerektirdifinden daha ylksek bir fiyat ddemeyvecektir, Varkgin
mevcwt sahibi ise pazan olugturaniar areands wer aimakiadir,

(e) “Istekli bir sano® fadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur glmayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gorliimeyen bir fiyatta srar etmeyen bir sabe anlamina gelmektedi, istekdi
saticl, fiyat her ne clursa olsun, varhg uygun pezarlama faaliyeter sonucunda apk pazarlarda, pazar
sartlerinda elde edilebilecek en iy fivattan satmak istemektedir. Varhgin asl sahibinin gergekts icinde
bulundugu kogullar, yulkanda mofan sartars d5kil degildie, ciankil ishakli catet vareayrmeanl hir mslikse.

[f} "Muvazaasiz bir islern” ifadesi, fivatin pazann fiyat seviyesini yanstmamasing veya yﬂluﬂtmeslne
yval acabileces, Omegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirao gibi taraflar -dnﬁ‘li lr-llir M:ﬂ.t
ud
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belirhi wa ozl bir iligkl bulunmayan taraflar arasmda yapilan bir ishem anlamma gelmektedis, Pazar
deger igtemlarinin, her biri Bagmsiz alarak hareket eden liskisi taraflar arasnda yvapildi varsayibir,

(g} "uygun pazarlama faabyetlerl sonucunda™ ifadesl, varhfin pezara gkarblarak en wygun jekiide
pazarlammast halinds pazar degeri tammena uypun olarzk elde edilebilecek en iyvi fyattan satilmig
elmas anlarmma gelmektadir. Satig ydntominin, sabicinm erigime sahip oldugu pararda en lyi fivat elde
edecefi en uygun vintem oldu@u kabul edilir, Varli@in pazara pkartibma stiresi sabit bir stire olmayp,
varhifin tiriine ve pazar kogullarina gore defizebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmesinn dikkatini gekmesi ioin yeterli sore tamnmas: gerekliifidir. Pazara pkartulma zamam
degerieme tarilinden Gnce gergeklesmalidir,

(R} "Taraftana bilgill ve baskretll bir gekilde hareket etmeledd™ ifadesi; istekli sabicinin ve istekll ahonn
degerleme tarihi igharnda pazann durumu, varkgin yapis, Gzellikerd, fiili ve potansiyel kullanimian
hakkinda makul ticilerde bilgilenmis clduklanni varsaymaktadir. Taraflann her Girinin by bidgnd,
iskernde kendi ilgili konumlan acsindan en avantajl fivats elde etmek amaciyla basireth bir sekilde
kullanchklan varsaylir. Basiret, faydas sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, deferleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alnarak degerlendirilic. Ornegin fiyatlann diistiigl bir ortamda
Bnceki pazar seviveierinin altmda bir fiyattan sarhkiarn satan bir saticr basiretsiz olarak kabul edifmnez.
Bar gibl duremilarda, pazarlarda deglsen fivat kosullan aftmda varlkdans el degistirildigs diger islemier
icin gecerl aldugu gibi, basireth aleilar veva sabiedar & anda mevcut en wi pazar bilgileri dofrultuzunda
hareket edeceklerdir,

(i} Zorlama altinda kalmaksizin®” fadesi se taraflardan her birinin zoranms clmakszin veya bask
altinda kalmaksezn bu islemd yapma nbyetiyle harekete geprls alimassdir.

A Pazar deferi kavrami, kefiimcilorn degie oldufu agk ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen
fivat olarak kabul edilmektedir, Bir varligin pazan, uluslararazi veya yerel bir pazar olabilir, Bir
pazar gok savida alicn ve saticidan veya karakteristik slarak sinrl savida parar katdvmcisindon
olugabilir. Varl@in satiga sunuldugunun varsayildif pazar, leorik olarak el degigtiren vorligin
nermal bir zekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varinfin pazar deferi onun en verimli ve en iyl kullarormin yansitie. En varimll ve & ki
kullamm, bir varh@in potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli clan en yiiksek
dizeyde kullanimidir. En verimii ve en iyl kullamm, bir varingin mevout kullanminin devami ya da
alternatif baska bir kullanem elabilir. Bu, bir porar kotdvmoswmn vark icin tekif edecegi fiyat
hesaplarken varlik igin planladig kullamima gore belidenir.

A Degerleme girdilerinin yagsin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amao ile ilgili ofmasi
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Omegin, pazar degerini belirlemek amacyla, patardan
thretilmis veriler kullanimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yintemier kullandabillr, Pazar yaklagim:
tamim olarak pazardan tlretiimis girdileri kullanir. Gelir yaklasirmim kulanarak pazar degerind
belirlemek icin, koblmoilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullandmas: gerekd]
géridmektedir. Malivetl yvaklasimin kullenarak pazar deferini belilemek igin, esdefer kullanima
sahip bir varh@in malivetinin ve uygun asmma araninm, pazar esash malivet ve asmma analizleriyle
befirlenmesi gerekll gdrilimekredir,

A Degerdemesi yaplan varfik igin mevout verllere ve pararia iliskili kosuBara gire en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemberinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmig verilere dayanmas halinde, kullanidan her bir vaklasimin veya
whntemin, pazar degeri ibe lgili bir posterge sa@lamasi gerekll gériiimektedir,

A Pazar degeri bir varligin, parardaki difer alicdarnin elde edemedil, bellrl bir malik veya
i B hir vor! i Ly L
defer ifade eden niteliklerini vansitmaz. Bévle avantajlar, bir g WME‘E& i,
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veya yasal dzellikleriyle iliskili olabiir. Pazar deferi, belirli bir tarihte belirli bir isteldi alicimin dagil,
herhangi bir istakli bir alicinm oldugunu varsaydifindan, buna benzer tim deger unsurlanmin giz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

1] ema Yintambari

Degerfeme yaklasmlarmmn uygun ve degerenen varhiklannin igerifi e lliskil oimasina dikkat
edilmesi gerakir. Asafida tarumlanan ve agidanan Ug vaklagim degerlemede kullamilan temel
yaklagimlardir. Bunlann tdmd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi llkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme vaklasimlanna asagida ver verilmektedir:

(A} Pazar Yaklagrmi  {B) Gelir Yaklagimi  {C) Mallyet Yaklagirm:
Bu temel degerieme yaklagimlarmin her birl farkh, ayrintih uvgulama yénternbering igerir.

Bir varhia iligkin degerleme yaklagimlannm ve yontemlerinin seciminde amag belidi durumlara en
uygun yontemin bulunmassder. 8ir ydntemin her dursma uygun olmasi 61 konusu degildir. Segim
surecinde asgan olarak ssafidakiler dikkate alinm-

{a) degerleme girevinin kogullan ve amaa lle belidenen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullamm({lar), {b) alas degerleme yaklasimlanmn ve yintemlerinin glicll ve zayf yénler, () her
bir yontemin varhgm nibeligi ve ilgili pazardaki katlmaolar tarafindan kullamlan yaklasmiar ve
yintemler bakimmndan uyguniugu, (d) yantem|ler)in uygulanmas: iin gereken givenilir bilginin
mevcudiyet,

Pazar yaklagimi worligen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayr voya karsilastinkabilic [benzer)
varlkioria karglagtinimas suretiyle gocterge nitelifindekd degerin belirlendigi yvaklasim ifade
eder. Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagmmenin uygulanmas: ve bu yaklagima dnamli
vafveva anfamh a@irhk verilmesi gerakli porilmektedir: (a) degerleme konuesu varh@m deger
a%asina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b degerleme konusu varbgin veya buna
dnemll algilde benzerlik tagnyan varhklarin aktif olarak iglem gormesi vefveva (¢} dnemli dlclide
benzar varhklar ile ilgili sk yapilan vefveya giineel gazlemlenebilir islemlerin stz konusu olmasi.

Karsilagtinkabilir pazar bilgisinin varlfin tipatip veya Gnemll icide benzerivie Biskili olmamas:
halinde, dederlemeyi gerpeklestirenin karsilastiriabilir vorlikier ke deferleme konusu vorik
arasinda niteliksel ve nicelikeol benzediklerin we farklibiklann kargilagtermali bir analizini yapmas:
gereklr. Bu kargilagtirmab analize dayah dizeltme yapilmasine genelde ibtivec duyulacaktir, Bu
dizeltmelerin makul almasi ve dederlemeyi gerpeklestirenlerin duzeltmelerin gerekgeleri (e nasil
sayisallastinkdiklaning raporlannda yer vermeleri gerekir,

Parar yaklasimunda genellikle her biri farkh carpankara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanibir. Belirlenen araliktan uvgun carpanin secimi niteliksel ve nicallksel
faktdirlerin dikkate slindi@ bir degedendirmenin yapiimasini gerektirir,
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[E:1 Satihk Arsa] Degerleme konusu tagimaz ile yakin konumda, ASD 2. 0SB igerisinde 11.440,00
m alana sahip oldugu beyan edilen arss 2.200.000 TL bedel ile pazarkkh olarak satilidtir.

{2-200.000-TL / 11.440 m™ * 0,95 Pazarlk payi = 183 TL/m?)
Rorma Tecribe: 0312 242 00 06

[E:2 Satilik Arsa] Dederleme konusu tagimaz lle yakin konumda, ASO 2. 0SB icerkinde 10.000,00
m alana sahip oldugu beyan edilen arsa 1,950,000 TL bedel ite pazarhkh olarak satihktr.

(1.950.000-TL / 10.000 m* * 0,95 Pazarkk pay = 185,25 TL/m?)
Atak Tican Gayrimenkul; 0533 33211 12

[E:3 Satibk Fabrika] Degerleme komusu taginmaz ile aym 0SB iperisinde 7000 md arsa dzerinde
toplamda 4200 m2 yap alamina sahip fabrika 9.100.000 TL bedel ile pazarkkl olarak satiliktir,

Tagmmazin Degeri: 3.100.000 TL x 0,90 P.F="%.190.000 TL
Yap: Degerl: 4800 x 1450 TL/m2x 0,95 Yipranma Payl =~ 6.610.000 TL

Arsa Degeri: 5.190.000 TL—6,610.000 TL =~ 1.520.000 TL {225 TL/m2x 0,80 Altyapi ve Saha Betonu
serefiyesi =~180 TLim2 |

Not: Emsal taginmazin aftyap ve saha betonu iglen yapili durumdadir. Indirgeme yapilirken bu
durum dikkate alimmushr,

Atak Ticari Gayrimenkul; 0533 332 1112

[Es& Satihl Fabrika] Degerleme konusu taginmaz ile aym 0SB icerlsinde 15,684 m2 arsa dzerinde
toplamda 10.500 m2 yap alanina sahip fabrika 20.000.000 TL bedel ile pararhkh olarak satiliktr.

Taginmazin Degeri: 20.000.000 TL x 0,90 P.P="19.000.000 TL
Yapi Degeri; 10500 x 1450 TL/m2x 0,95 Yipranma Pay: =~ 14,500,000 TL

Arsa Degeri: 19.000.000 Tl - 14.500.000 TL =~ 3.500.000 TL (223 TL/m2x 0,80 Altvap: ve Saha
Betonu serefiyest s~1784 Tl/mz |

Not: Emsal taginmanin altyapi ve saha betonu Igler] yapill durumdadir. Indirgeme yapilicken bu
dursm dikkate alinmestir,

Sadik Gildemir: 0317 354 33 50

[E:5 Genel Beyan ] Bilgeye hakim emlakg ile yapilan ghrismede yer alan arsalann 150 TL/m2 ile
200 Ti/m2 arasinda satildigi bilgenin son dénemde gelisim hizmn artmas: ve yonetimin satilik
arsalan tamamlamasi ile artis oldugu bilglsi edinflmigtir,

Emlakg : lletisim bilgisini tarafime ile paylasmamstr.
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Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemelerde; kendisi ile benzer konum ve yapilagma
sartlanna sahip emsaller bulunmustur. Bilgede; E: 0,70, Hmaks: Serbest Sanayi Alar imarl) arsalar
bulunmaktadir, By emsallerden vola cikilarak parselin imar durumu, lekasvanu, yola cephasi, arazi
yamsi, altyaps durumu, gevre dilzenlemesi vb. durumlar dikkate alinmg ve taginmaza deger takdir
edilmistir.

¥a le LI

Taginmazn ligifl arazi yapis,, geometril gekli v, her tirli olumiu/olumsuz fakidr dikkate ahnmig
emsallerdeki dizeltmeler isiEinda taginmaia deger takdir sdilmistir. Yulkanda yazifan bifgiler
dogrultusunda siz konusu tasinmazin geligim gosteren bdlgede ver almas, ulagmin kolay clmas:
gitl crelliklert tasinmazin degerini olumiu yonde etkilemistir,

Tasinmazin Degeric 29.140,00 TL x 206 TW'm2 =~ &.000.000,00 TL

Pazar yaklagimi ydntemi sonucunda tagimmaza arsa degeri (K.D.V harlg) 6.000.000,00- TL takdir
edilmagtir,
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Maliyet yaklasin, bir alicimn, gereksiz kilfet dofuran taman, eheerissiziik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikea, belll bir varkk Igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyfa edinfimis aliun,
kendisine esit faydaya sahlp baska bir varlif elde etme malivetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagl ekonomik llkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki defierin belidendigi
yaklapmdr. Bu yakiasimda, bir varfign cari Ikame malnyetinin veya yeniden dretim malivetinin
hesaplanmas) ve firiksel borulma ve diger bicimlerde perceklesen tiim yipranma paylarmm
dilgllmesi suretiyle ghsterge niteligindeki deger belidenmelktedir. Asagida yer verilen durumlarda,
mallyet yaklagiminin uygutanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/fveya anlamh agirik verilmesi gerekli
ghrllimektedir: (a) katiimolann degerlame konusu varlikla snemii 8l¢ide ayni faydaya sahip bir
vartig vasal kastlamaler olmakszin yeniden clugturabilmesi ve varhgin, kathmolann degerleme
konusu varlgh bir an evvel kullanabiimeler igin dnemf bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir sOrede veniden olusturulabilmesi,

{b) varhgm dogrudan gelir yaratmamasi ve varl@in kendine dzgil niteliflinin gelir yaklasimim veyva
pazar yaklasmum olanaksiz kdmasi veveya (c) kullanitan deger esasimin temel olarak ikame deger
drneginde oldufu giki ikarme malketine dayanmazsi.

Belli bagh ¢ malivet yaklagimi yontemi bulunmaktadir; (a) fkame maliyeti yéntemi: gosterge
nitelifindeki degerin egdefer fayda saglayan benzer bir varifin mafiyvetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (k) yeniden dretim maliyeti yGntemi: gisterge nitell§indeki defierin varhifiin
aynisinin dretibmesi igin gerekli alan malivetin hesaplanmasnda belirlendifil yvontem. {c] toplama
wontemi: varlgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontamdir.

ﬁ Arsa Degerinin Tespitinde Kullanidan Emsal Bilgilerd

50z konusu parselin ylz Siclmi lke bulundugu bilgedeki lokasyonu, ana arnerlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik Gzellikler] gibl kendine dz2gi ayvirt edicl tiim etkenler
dikkate alinarak, Pazar vaklasuminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla vapilan dilzeltmeler
neticesinde meveut pivasa sartlan gz dnidnde bulundurubmustur.

Tom bu gartlar ve yapilan arastirmalar lle bulunan emsallerdekl dareltmeler, bolgeyve hakim
emiakei ghrdgler ve gecmig verilere dayanarak s62 konusy parsel Kln yukardaki birlm degar takdir
edilmigtir.

Rapora konu tesinmaz bog arsa olup parsel Orerinde herhangl bir yapl bulunmarmaktadir. Bu
nedenle taginmazin degerleme asamasinda malivet yvintemi kullandmamastir.

A Ma Y ile

Rapora konu tasimmaez bog arse clup parsel dzerinde herhangi bir yvapr bulunmamakta
nedenle tasinmazin deferleme asamasinda maliyet yéntem| kullanilmamistir.
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Gelir yaklagim, gsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarnm tek bir carl degere
donustirulmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlfin deferl, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akglannm veya maliyet tasarruflannin buglinki degerine dayarilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir vaklagiminm wygulanmas: ve bu yaklasima
dnemlive/veya anlamb agwrlik veriimesi gerekll ghriimektedir:

(&) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilmoinn gdzlyvle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerlemne konusu varkikla Hgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler meavcut olmakla birdikte, igill pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- [nslirgenimis Nakit Aksslan (INA) Yéntemi:

inA yanteminde, tahminl nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem vark§m
buglinkil degervle sonuglanmaktade. Gelidlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak 12
nitelendirilmektedir. Umun Smidd veya sonsuz dmirll varfiklarla Bgill baz durumlarda, TNA,
warlidin kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden defer igerebilir. Difer
durumiarda, variigim degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina
kullamilarak hesaplanabilir. INA yanteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a} degerleme konusu varkgin ve degerleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akeg tirdndn
segimesi (Grnefing, vergl Gnoesi veya vergi sonrast nakit akislan, toplam nakit akislan veya oz
sermayeye ait nakit akistan, reel veyva nominal nakit akslan vb.), (b) nakit akislanmm tahmin
edllecefi en uygun kesin sOrenin varsa belirlenmesi, (o) s82 konusu slre icin nakit akig
tahminlerinin hazirlanmas., (d} [varsa) kesin tahmin s@resinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik Igin uygun olup clmadiginn daha sonra da, varli@n nitelifine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun indirgeme oramnin balidenmasi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak dzere, tahmini nakit akislanna wgulanmas
seklindedir.

=¥ Direkt (Dofrudan] Kapitalizazyon Y&ntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninimn, temsili tek bir dénem gelirine uygulandif yontemdir.
Gayrimenkukin o ddnem iCin (wl} bretecegil net gelirin, gincel gayrimenkul piyasass kosullanna
giire clusan bir kapitalizasyon oranna bélinerek, tasmmaz deferl hesaplanir, Bu kapitalizasyon
orar, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir sevivelari arasindaki Higkivie belirlenebilir,
Burada Met Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tom kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansivel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kaviplann anndinkded efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faalivet gidereri ile difer harcamalardan anndirdmas: e net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri; Gayrimenkulin kiralanabilir tdm
birimlerinin kiraya verildigi ve kira becellerinin kayitsa olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutarndir.

# Toplam willk potansivel gellr / Kapitallzasyon orani = Deger

A Nalkit ve Ciloglannin Tahmin Edilmesinds Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapdan Difer Varsayimlar

Deferleme konusy taginmaz dogrudan gelir getiricd b gavrimenkul degildir. Bu ned
tagmmazn degerleme agamasmda mallyet yintemi kullanidmanmigtr.
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A tkonte 1| tili Acklama ve G ar

Degerleme konusu taginmaz dofrudan gelir getirici bir gayrimenkul defildir. Bu nedenis
taginmazin degerleme asamasinda gelir yéntemi kullanilmamigtir.

& Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Dagerleme konusu taminmaz dofrudan gelir getirici bir gavrimenkul degildir. Bu nedonle
taginmazin degerleme agamasmda gelir yantemi kullanidmanigtir.

5.4 Diger Tespit ve Apalizler
O Takdir Edilen Kira Deferleri

Degerleme konusy taginmazin bulundugu bélgede benzer nitelikte kiralik arsa veya tarla emsaline
rastiamimamigtir. Bolgede benzer arsalarin kira kabiliyetl digik olmas: sebeblyie srsalar icin kira
deger tespitl yapimamustr,

Hasilat Paylasim Kat Karsihig Y& ilacak P Emsal Oranlan
Stiz konusu tazinmaz hasiat paylagiming veya kat karsihfing konu slmayvacai disineesivle bu
yonde herhangi bir cabzma yapimamigtir.

A Uzeri ¢ Gelistirilen Aratl ve Proj ri
5@z konusu tagmmazin meveut kullanim dursmunun imar durumuna gére en verimli sekilde
kullanildifh gérigi sebebiyle proje gelistirme calismas yapilmarmistir,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Defieri Analizi

S6z konusu tagimmazin; Imar durumu, ulagim kabilivet, parselin geometrik ve topografik sekli goz
Gnlnde bulunduruldugunda mevout Imar durumuna uygun sekilde yapilasarak kullambmasinin en
verimli ve en Iyl kullamm sekli olabilecegine kanaat getirilmistir,

T veya Bolhnmd nn Degerleme [
507 konusy tasinmaz arsa vasifli elup tamami degerlendirlimistir. Milsterek vaya balinmis kism
degerlemesi yaplmamstir,

6. ANALIZ SONUCLARININ Diﬂiﬂuunﬂhﬁl

lagtirilmas: ve Bu Amacla lzlenen

Rapora konw taginmanin arsa vasifli olmasi ve Gzerinde herhangi bir yapdasma almamasi sehebiyle
degerlemede Pazar analizi yontemi (emsal kargilagterma) esas sinmister. Bu dogrultuda bolgede
yapilan aragtrmada benzer/farkl durumda arsa vasifli emsaller bulunmustur. Aynca bélge
pivasasina hakim emleke gorigleri de ahinarak, taginmann arazl yaprs, kokasyon, yiralcami, yola
vakinlii, ingaata elverizhi olmasi vb. olumiu / clumsuz faktarler ile parseller degerlendisimistir.

6.2 Azpari Huzus ve Bilgilerden Ra i M madiklanmn
Degerlerne caligmas: icin gerekll tiim asgari husus ve bilgilere raporda ver verilmistir.
E.2 Yasal Gerekiarl Yarine E.ﬂ:rmp Getirilmedi# ve reken lzin v
lerin Tam i Qlu nda GHr

Sor konusu taginmazi arsa vasif olup iigih kurumilards yapilan arastirma e incelemaler
neticesinde taginmaza ait herhangi bir yasal evrak almadig tespit edilmistir.

Met Rurumsal Gayrimenkul Defarleme ve Damsmanlik A 5.
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotelder lle ligili Gériy
Kenu taginmaz Gzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde apklanmstr. Tasinmazin

dzerinde bulunan beyanlar 2. ve 3. 0SB Bilgesi lperksindeki tim tasinmaza 058 Balgesini koruma
amaciyla konulmus olup engel teskil etmemektedir,

ileki i n i T nlmad: I-IBIEIHI‘II!IEJ
Tagnmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simrlama veya ksitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Mmamm_ﬁmﬂwgn ¥il Gegmesine n-mﬁmm

Praje Gelistirlmesine Yonelik Herha 3 B :
Dederleme konusu parsel arsa vasifl ﬂiup. uzerl-nd-e herhang; hnr proje ge-lunnlnusme yunellk
gahisma bulunmamaktadir.

Degerleme iglemi, mevcut parsellerin deger tespitl igin yapilmiz olup portfiye alinmalan igin
yapilmamighir,

7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerame Uzmaninin Senug Climiesi
Bu rapor, Girigim Elektrik Taahhiit Tie.%an A5 . nin talebi Gzerine; Ankara i, Sincan floesi, Alo 058
Mahallesi, 100501 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli gayrimenkullerin piyasa degerinin Tirk Liras
cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceran bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca igleme ahndifi taribteki deferleme konuwsu tasinmazn Pivasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundufu balge genelinde vapilan incaleme ve arastirima b resmi
kurum ve kuruluslardan edinflen belge va bilgi dofrultusunda clusan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapitasma sartlan lle kullamim fonksiyonu, arsamin
alan), geaometrik sekli, topografya durumu, bulsndugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin
tejekkill tarz ile sehir merkezi fle bSlgesindeki merkezi konumiara olan mesafesi, ana yola,
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre Geellicler], mevout ekonomik sartlar gibi tim
faktdrler dikkate alinarak, bulundufie muhite gire ali bulup bulamayacag, bulmasi halinde
nispat derecesi gibl kiymet yilkseltici ve lnymet dilstiricl mispet menfi tim faktarler goz dninde
bulundurularak yapalmigtir,
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7.2 Nihal Deger Takdiri

GARTFIA Eense

Taminmaza deger verilirken, rapor igensinde ilgili maddelerde belirtilen elumbe ve olumsuz tOm
etkenlar dikkate abinmistir, Yapidan incelemeler neticesinge ulasilan verider ve kullamlan

yamtemlerin sonuglan anfamh sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bilge ve konumlandid lokasyon teelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligl ve filll niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dofru ghsterdifi
gerekpeyle pazar yaklagimi naticesinde elde adilen sonug nihai deger olarak takdir ediimistir,

Biylelikle;

Taginmazm degerleme tarihi ftibariyle Pazar yaklagimina gore kanaat getirilen piyasa degeri 5u

sekikdedir;

Rakamla; 6.000.000,00-TL ve Yaziia Alti Milyon Tork Liras: dir.

KDV Dohil Togdam Sote Oederi: 7.080.000,00-TL dir,
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Texpit editen by degerer tosinmazn pesin ol pdnglikir,
Nitve dedier, KOV Havic deden ifode eder.
Is b rapar, eklernde e butdnaiir,

Aiha deger brkdivi, roporun iperiginden oy tutila s
Dadierene tarih tihaeie TOME DS Koew 15:7 4439 77 dir.

Dodlan BOYUKBAS
Degerlerne Lzmani
| SP¥ Lisans Mo: 408333

Rad Gokcehan S0MNER
Denstmen
SPE Lisans Nioc a04622

.’_-’,.-Etl!'l.l'lﬂ-l.l Defierdemes Uuman

Erdeniz BALUKCIOGLU

SPE Uisans No: 401418

)
vhameiEUL GECE
mnbyl bl Smr
Teb0312 467 OO0
wiafens ¥.0. 531

=g negd comudr

saaryly degr ORITHSACIRADONT G

Fan:0312 6700 34

Met Kurumasal Gi'rrim:rltu.l. Degerleme ve D-I-ITT]W Inlrk.ﬁ.-i

Sayfa 30135

e 7 Ferimaheinf/ans.

55 B9 Tie. S, Mo e G
a1, 300 000,00, TL



>

B UYGUNLUK BEYAMI
Hazirlanan rapor igin asagrdakl maddelerin dogrulugunu beyan ederng;

Reporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgider cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla smrfidir,
Rapor, tarafsiz ve Gnyargise profesyonel anali, fikic ve sonuglardan olugmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansivel hichir menfaatimiz ve
lgimiz bulunmamaktadir,

Bu raporun konusuny olusturan gayrimenkul veva lgili taraflaria ilgil highir Snyvargemz
bulunmarmaktadir,

Lzman olarak vermls oldufumuz hizmet karsiifs doret, raporun herhangi bir balimiine bagh
dediidir,

Degerlerne ahlaki kural ve performans standartlanna ghre gerpeklestinilmistir,

Degerlerne Uzmanilari mesleki efitim sartlaring haiz bulunrmaktadir,

Degerlerne Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor iceril konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu millk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumilarda geraldi incelemeler
yapilmigtir.

Rapor Igerifiinde belirtilen Degerleme Uzmany/Degerleme Uzmanlannm harlcinde hig kimsenin
bu raporun hazirlanmasmnds mesiekl bir yardm bulunmamalktadr,

Calima, is gereksinimlerinin kapsamma uygun olarak gelistirilmis we Uluslararast Degerleme
Standartlan’na wygun olarak raporlanmistr,

-3 ig bu rapar, milgterl talehine drel olarak hanrlanmistr. iigilisi ve haznriarg amae diginda
3.zahizlar tarsfindan kullamilamaz, kopyalanamaz ve cogatblamaz.

9. RAPOREKIER|

4 Takyidat Belgeleri,
4 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrdbe Belgeleri
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