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Talen Sahibi Girigim Elektrik Taahbit Tic.San.A%,
r Tarl Met Ozel 2020- 1360 / 31.12.2020

Degerleme Konusu
¥e Rapsam

Bu rapor, migter talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
deferleme tarihindekl piyasza kogullan ve ekonomik glstergeler dogrultusunda
gincel piyasa deBeri tespitine ybnelik olarak, SPK meviuat kapsaminda
kullamiimak Gizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Ack
adresi

Hao Bayram Mahallesi Sanay] Caddesi No: 19 / 2 ALTINDAG / ANKARA

Ankara I, Altendag lipesi, Doganbey Mahallesi, 853 ada 10 Parselde 18 ve 19

bagamsiz bélim numarah "Boro " vasifl tasinmazlar.
Rapora konu tasinmazlar halthazirda Biro olarak kullamimakiadir,
Mevcut Durgmul

imar Burumuy

02 konusu 2733 ada 11 parsel, KUldr ve Tusiem Bakanlign Ankara 1 numarab
Kiltar Varlklan Koruma bolge Kurulu MOdOd0gd'nin Tmar Moddrluge
servisinde yapilan arastirmada sdz konuse teginmazin bulunduge 6951 ada 1
parselin Bakanlar Kurulu'nun 22/08,/2014 tarih ve 1044 sayili karan ile "Ankara
Ulus Tarihi Kent Merkezi Yenileme Alan® simirlan iginde oldugu, bblgeye ait
"Koruma Amagh 1/5000 clpekli namm imar plani™nin mahkemece iptal oldugu,
soz konusy plamin haodanip yiiniriGge girene kadar; Ankara 2 Mumarah Kilkir
Varhklanm Koruma Bolge Kurulunca 27.07.2015 tarih ve 1433 sayil karar ile
belirtenen "Geglgl Donemi Koruma Ezeslan ve Kullanma Sertlan'nin gegerh
ocldugu ogrenilmistir, 50z konusu esac ve sartlara gore parsel bazinda dretilecek
projenin kurulce uygun bulunmas: sureti ile yapilasmaya izin verildigi bilgisi
almmugtir. 56 konwsy durumun meveut vapilan etkilemedigi belirtilmistir,

Kizatlilik Hali [¥iksm
Wb alumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava véya tasarrufa
engel durumlar)

Kanu tagnmariann herhangi bir kistlihk duromo bulunmamaktadie,

Fivasa Degeri

5 i E 1.530.000.00-TL
Bivasa Degerj
{Bir Milyon Bes Yiz Otuz Bin Tirk Lirasi)
KDV Dahil 1.805.400,00-TL

(Bir Milyon Sekiz Yiiz Bag Bin Dart Yiiz Tirk Liras))

Aniklama Dederieme strecinl olumsuz etkileyecek bir durem clugmamiztin,
Rapory Dogan BOYUKBAS - SPK Lisans No: 408333
Haurlavaniar Raci Gikoehan S30MNER — SPK Lisans MNo: 4046232 [Denetmen)

Lorumiu Deferleme

Uzmani

Erdeniz BALUKCIOGLY — SPK Lisans No: 401418

NET KildnuinAsak
dATRIMENELL DEGERLEWE

Ernedyet kih. Sinr Sk na: 11 Yanimahatlgfid
857 o 3
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CEERLEME

1. RAPOR BiLGILERI
111 LERETIEmE | ark itzhe]e § B NG [ LETT B 35
sa1 konusu Blemin deferdeme calismalan 0212 2000 itibariyle baslanmg 28.12 2020 itibariyle

degerleme caliymalan tamamianmiy olup, rapor tanzimi 31.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1360
rapor numarasnyla nihai rapor elarak tamamlanmastir,

1.1 Degerlemenin Amac
Ankara 1, Altmdad ilcesi, Dofanbey Mahallesi, 853 ada 10 parselde bulunan 18 ve 19 badmasiz
bilim numarah “BURD “vasifh taginmaziarinn adil pivasa degerinin Tork Liras: cinginden tespitine
yanelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporw'dur. Dederlemenin amaci, taraflar arasenda
imzalanan séplesmede de belirtildigi Ozere, bilgileri verilen tagmmann defer tespiti amacnia
glincel Pazar degerini igeren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Hapor Kapsami [SP Mewvziuat K inda Olug Clmad

Bu Rapar, Sermaye Plyasas Kurulu'nun 1623 sayvill "Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak
Gavrimenkul Defgerlems Burwluslan Hakkinda Teblig"” bhikdmleri le bu beblid ekinde yer alan
“Dederleme Raporlannda Bulunmas Gereken Asgar Hususlar” ¢ercevesinde Tebli@in 1 inc maddesi
ikinci fikras) “lermoye pivososinge gayrimenky! dederleme faaliveti: sermaye phyasast mevezuating tob
artakididar, thragoiar ve sermape piyasasi kurumlonmn, sermape pipasasr meziat kopsamumdak
flemlering kany alan gayrimenkillérinia, gayrmeankul prajelerinin vepa gapeimenkullere bagl hak ve
faydalarn belli Bir taribtekd muhterme! degerinin Kurul digenfemelen we Kuruloa kabu! edilen degerfeme
stondartian cercevesinde bodimsiz ve torafse olorek lokdir edilmesin! ifode eder™  kapsaminda
hazirtanmigiar.

1.4 Dayanak $Gzlesme Tarlh ve Numaras
Girigim Elektrik Taghhit Tic-San.a.5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.
arasmnda (02,12, 2020 tanhinde Imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazwrlayanlar ve Sorumlu Degerdeme Uzman
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uimam Dofan BOYUKBAS tarafindan hanirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmam Racl Gokcehan SOMER tarafindan kontrol editmig ve Sorumly
Deferlama Uzmam Erdeniz BALIKCIOGLLU tarafindan onaylanmastir,

1] erlemeye lliskin B]
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in girketimiz tarafindan daha énce herhangl bir raper

hazirlanrmamistir,
HET b
GATRIMENKUL DESEALE IEMABILIE A5
Emndyet iR, Sour So sl 3 retdmahgita oMK
Tul:0317 457 00 51 Fazi031d 087 00 54
= o The. Sic- Mo 256656
Blot Kurumsal Gayrimenkul Dagarleme ve Danigmenlik A5, WP, LR SO 1 L O D00, O -TL

sprils Mo OBR1OSI53R000012
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08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve dansmanbk higmet] vermek deere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinr Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adrésinde
bBulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A5, Sermave Piyvasati
Kuruhs' nun Ser; VI, Nec35s sayd tebligl wyannca Kasim 2009da "Kurul Listesing” abinmigtir,
Sirketimiz ayrica, Bankaolkk Ddzeneme ve Denetlemye Kuruly tarafindan 11082011 tarih ve
20855 sayili karan ile bankalara "gayrimenkul, gayvrimankul projesi ve gayrimenkile Baglh hak ve
faydalann degerdemesi’ hizmeti verme yetkisi almigter,

Lermaye 2 1. 2000000, -TL

Ticaret Sicil - 256696
Telefion . 0312 467 00 &1 Pbx
E-Posta [ Web - info@netgd com.r_ www netgd.com.ir

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahallke/Ankara

1.1 Talep Sahibi {M ri] Bilgileri ve Adresi

Cirket Unvani  : Girigim Elektrik Taahhiit Tic.San A%

Sirket Adresi Saray Wah, Atom Cad, No:15 Kabramankazan [ ANKARA

Sleket Amaoi Elektrik ve enerjl Sektérl dzerinde dretim satis ve pazarlama yapmak
Sermayesi J 100 G000, -TL

Halke Agikhik  : -

Telefon - 0312 309 03 54 Phx

E-Posta i girisim@girisimelk.com.tr

2.3 Musteri Taleplerinin Kapsam: ve Varsa Getirilen Sinrtamalar
is bu rapor, Girisim Elektrik Taahhit Tic.San.A%. nin talebl Ozerine Ankara I, Altindag lipes),

Doganbey Mahalles), 853 ada 10 parsel Uzerinde bulunan 18 ve 1% bagimsiz baldm numaral *
BORD * vasifh taginmazlann adil piyvasa dederinin Tirk Lkras) cinsinden tespitine ifigkin
hapirlanmagtie. MOgted tarafindan herhangl bir sinirdama getirilmemigtir.

2.4 isin Kapsami
l5in kapsams, SPEK meveuat kapsammda ve asgan unsuriar gercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettifi tapu bilgilerine istinaden degeriema raparunun hazirfanarak misteriye izlak imzah

zekiide teslim edilmesidir.

WEF BUnUB
GATRIMENIUL TEGERLEME VE plas i Ay
Ermnbkeet b b Sihar Gk M1 Li¥enimakaliafAME

Teli0312 46700 51 Fasf3ll BT 00 34

= - = .!ILHH!]HE-}E
vessmmi, rreet g 10000000 TL
Met Kurumsal Gayrimenkyl Deferleme ve Danigmanhk 8.5, Harmh y 500019
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3. iy N BiLGILER

3.1 Ga ek i, T i ; HEF B
Gayrimenkul; Ankara [li, Altindag ilcesl, Han Bayram Mahallesi'nde (Tapuda Doganbey olarak
gegmektedir] yer almaktadir, Tapu kaydinda “BURD” wvesifli olan gayrimenkufler, Alindag
merkezinde yer almaktadie, Taginmazlar Genglik parkina ~450m, Ankara Kalesine =820 m
mesafededir,

Tagmmatlara ulagmak (cin; Atatirk Bulvar dzerinde Kuzey istikametinde ilerlerken Opera
Meydamindan safa Adnan Saygun Caddesi istikametine ardindan 5anayi Caddesi istikametine
danilir. Kenu taginmazlar $anayi Caddesi Gzerinde 3@ kol iizerinde Musa Alsan Ig Ham 2. Ve 3.
katta konumludur, Gayrimenkulin yer aldigi bolgede, bos imar parselleri, ¢ok sayida sanayi besisi
vh, yapalar bulunmaktadir, Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup altyap mevouttur.

- - Sk Mo ESBETE

Met Kurumsal Geyrirmenkul Degerleme ve Danigmanhik A5 et §@9 300,000,007
' ’ pAgrals Moz 0 b [l R
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitian
iL—ILgE : ANKARA/ALTINDAS
MAHALLE - KOY - MEVEI : DOGANBEY
CILT - SAYFA NO 2 4/320
ADA - PARSEL : 853/10
YUZGLCOM : 450,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGH : KARGIR APARTIMAN
TASINMALZ ID 1 2628041
BLOK/ KAT / GiRiS/ BENO 318
MALIK - HISSE : GIRISIM ELEKTRIK TAAHHUT TICVE SAN.AS. 1/1
ﬁ;l":f gﬁfﬁ : Sateg (D8-05-2007 - 4520 |
IL—iLCE : ANKARASALTINDAG
MAHALLE - KOY - MEVEI : DOGANBEY
CILT - SAYFA NO ;44321
ADA - PARSEL : §53/10
YUZOLCUM + 450,00 m?
ANA TASINMAZ MITELKGI : KARGIR APARTMAN
TASINMAL ID . 2B2E842
BLOK/ KAT / GiRiS/ BBNO 3419
MALIK - HISSE ; GIRISiM ELEKTRIK TAAHHUT TICVE SAN.AS. 1/1
Eﬂ'::‘:gf:‘ﬂ + Sateg (19-10-2000 - 683

Met Kurumsal G:-llrrimpnkul chzrleme ve Danismanlik A5

e+ Bumiues
CAVRIwEHKLL CrGesLEnE VE DA manLIK A%
Emnmw-l_'n Siner Bl Mgl AT venimphallnfang
TekGd1d 457 00 517 Fewd1E ART 00 34
i, N 285Ea5
S8 MM 000,00 -TL
1054093850018

n;.-w;w.r:l;rl:gd i
MdEruin ; ¥



nlugﬂl.r_naﬂm Hakkinda Bilgl
Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgn TEGM Portal Gzerinden 03,12 2020 tarihi 17:33 dibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gére taginmazlar Gzerinde asafidak| migterek kayrtlar bulunmaktadir,

Beyan: YOMETIN PLANI @ 29/06/1983( S5ablon: Yénetim Planinm Selirtilmesi)

Hultut Ve Tu rizen Eakanl@ ﬂ.nk.an lnu mamh Kul:tur '-.l'arll.klan Hnruma bélge Kurulu Moddrogindgn
Imar Mildirlgl servisinde vapilan aragtirmada séz konusu taginmazm bulundugu 6951 ada 1
parselin Bakanlar Kurulunun 22092014 tarih ve 1044 sayill karan ile Ankara Ules Tarihi Kent
Merkezi Yenileme Alam sinirlar iginde oldugu, bolgeve ait Koruma Amach 1/5000 Glgekli nazim
imar planimin mahkeme karan ile iptal edildigi, yeni plan hazirlamp yirbrlige girene kadar; &nkara
2 Mumaral Kultiar Varhklarm Korema Bolge Kurulunca 27.07.2015 tarih ve 1483 sayli karar ile
belirkenen Gegigi Ddnemi Koruma Esastan va Kullanma Sartlanmim gecer i oldugu Sfrenilmigtir. S0z
konusu esas ve jartlara gire parsel bazinda Oratilecak projenin kurulea uygun bulunmasi sureti lls
vapilagmaya in verildigl bilgisi abnmigter, 502 konusy durumun meveut vapilarr etkilemedigi
belirtiimistir

Kiilelir we Torizm Bakanl@i Ankera 1 numarall Koktdr Vardiklan Koroma bidlge Kurulu
Madoruga nin imar Modurugl servisinde yaplan argstirmada 502 konusu tasinmazin bulundugu
6951 ada 1 parselin Bakanlar Kurulu'nun 22/09/2014 tarih ve 1044 sayil karan ile “Ankara Ulus
Tarihi Kent Merkezi Yenileme Alam” smirtan icinde oldugu, bilzeyve ait “Koruma Amach 1,/5000
dicekli nazim imar plam”nin mahkemece iptal oldugu, =62 kanusu plamin hazramp yordridge
girene kadar: Ankara 2 Numarah Kilthr Varliklaring Koruma Bdlge Kurulunea 27.07.2015 tarih ve
1483 =ayih karar ile beliclenen "Gecisi Dénemi Koruma Esaslan ve KuBlanma Sartlan™mm gecerli
oldugu dgrenilmigtie. 56 konuse esas ve sartlara ghre parsel bazinda dretilecek projenin kurulca
uygun bulunmas: sureti ile vapidasmaya zin verlidigi biglsi alinmestir,
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Sex konusu gayrimenkul icin Kokl ve Turizm Bakanhig Ankara 1 numarah Kiltdr Varkklan Koruma
bilge Kunslu Mddurléganin imar Modirdugl sézla bilgilers gore taginmaz ile ilgili herhang! bir

alumsuz karar bulunmamaktadir,
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u [ i mel iliskin Bilgiler

Lo7 konusu taginmazlar Girgim Elektrik Taahhit TicSan. A5 adina kayithidie. Herhangl bir sazlegme

bulunmamaktadir,

Olmsdiin Haklands Bilg
Rapora konu taginmaz Belediye sirlan ginde olup, Alindag Belediyesi imar servisinde yvapelan
aragbirmaya ghire tasinmaza ait incelenen belgeler azagidaki gibidi;

*Bila tarih onayli mirman projesi incelenmigtir,

*13.0:9. 1983 tarih we 592 sayh (2966 m2] Yap! Ruhsaty Incelenmistir,
* 09.03.1985 tarih ve 3 sayih (3100 m2 ) Tadilat Buhsatr incelenmistir.

*22.04.1986 tarih ve 31/86 sawil (3100 m2) Yap Kullanma izin Belges! incelanmigtir.
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4. GAYRIMENKULON FiZiki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Yeriler

Ankara ili; Tirkive'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilsdir. Nifusu 2019 Ribaryka 5.639.076 kigkdir.
Bu niifus: 25 ilce ve bu ligelere bagh 1425 mahallede yasamaktadir, || genalinde niifus vofunbufu
215ir. Co@rafi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumds bulunur ve Bati Karadeniz
Balgesi'nde kalan kuzey kesimleri harlg, bityilk bildmii Ig Anadolu Bdigest nde yer alir. Yizalgimi
clarak Gikenin dgincd bayak ilidie. Balu, Cankor, Kinkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardmdan (13 Ekim 1923} sehir
hizla gelismis ve Tiirkive'nin ikinci en kalababk ili olmustur, Tiickiye Cumburiyetinin ik yillarinda
gkonomisi tanm wve hayvanolga dayanan ilin topraklarimin yanst hald fanm  amach
kullandimaktadir, Ekonomik etkinlik biyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tanm  we
hayvancihgin agirlg ise giderek azalmaktadir. ankara ve civanndaki gerek kamu sektiri gerek
frel sekidr vatimiar, bagka illerden blyok bir nifus gbcinog tegvik etmistir. Cumburivetin
kurulusundan gintimize, niifusu dlke nifusunun iki kati hizda artrigtie, Nifusun yakiagk dortte
Ul hizmet sektorld olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagm, haberdegme ve ticaret benzeri
islerde, dirtte hirl sanayide, %2'si ise tanm alaninda cabpr, Samawvi, Ozellikle tekstil,
gida ve ingaat sektarlerinde yogunlagmistir. Ginidmizds ge an cok savunma, metal ve motor
sektbrlerinde yatinm yapiimaktadir. Trkive'nin en pok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da
aynca, Oniversite diplomah  kisi oram  dke ortalamasin ikl katidir.  Bu  egitimli
niifus, teknoloji agrhikh  yatinmlann gereksinim  duydugu i gicind olugtorur. Ankara'dan
otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulagilbr,

Tarih boyunca Ankara, Attndag bSlgesinde kurulmus ve yerfesin bilgesi haline gelmigtir. Bu
yizden Altindag, "Eski Ankara" olarak bilinmektedir. Ankara'mn tarihi, sehir merkezi olan
Altindag'dan  ibarettir. Kdkleri wve gegmiji Ankara Kalesi'nin  tarihiyle Gzdey sayilir,
tarihi palealitik caglara kadar uzanyor. Ancak en aydinlatio bulgular Hititlerden Steye gitmiyor,
MO 2000-1200 yillarina denk gelen Hititler doneminde Ankara Kalesi'nin Igkale boliminin
yerlesime ack oldufiv biliniyor. MO 547 yhndaki Pers egemenliginden sonra, MO 381
yilinda Galatlann eline gegen Ankara, bu donemde kale kent haline dandigir. Ankara Kalesi'nin
konumiu, vapils sekli, kullamian tastann dzellikleri Galatlar tarafindan inga edildifini gdsteriyor.
Ankara, B 25 wilinda Roma topraklanna katilir, bulunduegu bdlgenin bagkenti niteliging kazanir.
10 yilinda Haci Bayram Camii'nin bulundufu yerde Imparator Augustus adina bir tapinak inga
edifir. ¥ine bu dénemde imparator Augustus yunan sehir devletlerini Grnek alarak Ankara'ys 12
semtten olusan serbest bir sehir haline dénustinic. Ankara, 395 yihnda Roma imparatoriugu'non
ikive bilinmesiyle birikte 1073 wibna kadar Bizanshbarm yonetiminde  kalir.  1073'te
kent Tarkler'in eline gecer; 1143'te Selcukiu Sultanil. Rikneddin Mesud, 1169'da dall. Eilig
Arstan tarafindan yonetilir. g Kale'dekiSultan  Alaeddin Camil, Samanpazar
semtindeki Arslanhane Camii Selfuklu d@neminden gindmiize kalan dnemli eserlerdir. 14.
yiizyikda sik stk | degistian Ankara; ilhanliar, Eretna Beyligi, Ahiler daha sonra da Osmanllar'in

egemenligine girer, 1402'de de Onll Ankara Savayi'na sahne olur. Dsmanh dongeminde, opce
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Blyik Anadolu Eyaleti'nin merkexi, sonra da sancak merkezl olan Ankara'da sof yapimg, debbaghk
ve kundura dretimi oldukga geligir, ticaretin gelismesiyie birlikte birgok han ve bedesten inga edilir.
Cumhburivetin kurufmasmla baskent olan Ankara, zahip oldufu tarihi mirasm dzerine inga edilerak
buglinkil porinimine ulasir. ik yerlesim merkezi olmaya bagladii willardan itibaren Ankara,
Altindag bolgesinde kalesi, camilert, hankan, hamamlan, evieriyle kale ve civaninda kurulmugtur.
Ankara ili merkez ilgesi 1953 wyilinda metropol iige haline gelmis wve Alindag admi
almustir. Tiirkive'nin kuruldufiu ilk TBMM b llge sirlar igerisinde yer almaktadir,

Altindag, I Anadolu Bolgesi'nin kuzey batisindaki Yukar Sakarya Balomd'nde yer alir. Alndaghin
kuzeyinde Ankara iling bagh Cubuk ve Pursakiar, batisinda Kegidgran ve Yenimahalle,
giineyinde Mamak, glineybatsinda Cankaya,  dofusunda Alyurt ve Elmadag bulunmaktadir.
Altindad: Ankara Ovasi, Cubuk ve Mored (dkinc) Ovalan arasmdaki engebeli arazide kurslmusg
olup, ova ksimlan tim arazinin az bir ks kapsar, ilgenin yilzdlpimd 174 km®'dir. lge
yilzblgimdndn %311 daghk, %6 51 ova, %3 lde dalgal araziden clugmustur. Denizden yiksekiigi
850 metredir. lige, Kegidran, Yenimahalle ve Cankaya ligelerine dofru duz, Mamak ve Cubuk
yoninde ise orta yikseklikte tepelerden alugan bir arazi yapisina sahiptir. Yiizeyi, Ankara sehrinin
dogusunda bulunan Idris ve Hiseyingazi dadlar, kuzeyde bulunan Etlik ve Karyagd: daglan ve
Ankara Ovas) (e cevrilmigtir. Gilneyi Hatip ve Ankara caylan lle smurhdir. Cubuk Cayi dzerinde
kurulan Gubuk Baray Altindag’s kuzey ve giiney yonunden ikiye bolmektedir,

Altindag NUfusu - Ankara

ALTINDAG

Niifus: 389.510

Altndad nifusy 2018 ylina gore 388,510

By nidfus, 198,344 arkek va 183,166 kadmdan cluzmakiad,
Yiizcle alasak B %9041 arkak, %49,5% Kadinghr.
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Tirkive'nin ndrfusu, 2019 yiknda bir Grceki yila gore 1 milyon 151 bin 115 kisl artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu, Erkek niifus 41 milyen 721 bin 136 kisi clurken, kadm nifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadevle toplam nifusun yizde 50,2'sini erkelder, yiizde 43,8'ini ise

kadinlar olugturdu, |TUIK)

A TUFE/Enfiasyon Endekslori:

Tiiketiel Fiyat Endeksi TUFE ¥illik Degisim Oranlan % -TUIK
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Torkive istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakambara gore enflasyon oran Mayis ayinda bir
anceki aya gore %1,36, bir onceki yihin aym ayina gire %11,39 artty. (TUIK)
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4 GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt igl Hasila Degisim Oranlar - TUIK
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincidenmis hacim endeksine gare gayrisafi yurtigi hasila 2018
wili Ggiinel ceyrefinde bir nceki yilm aym geyrefine gire %1,6 arhis gosterdi. 2018 bilyimasi
%5,2 den %5,3"e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden armdinlmig G5YH bir Snceki ceyrefe
gore %1, 1 dasakd

GSYH 2020 yilimn ilk ceyreginde yizde 4,5 oramnda bilyGime kaydetmistir, Ik ceyrekte tanm
sektord yiizde 3, sanayi sektérl yizde 6,2 ve hizmetler sektori (ingaat dahil) yizde 3,2 oraninda
bayiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anindmilmiz GSYH biyviime oram yilin ilk
geyreginde yirde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yéinfinden bakildiginda lse siz konusu
donemde toplam sahit sarmaye yatinmian yizde 1,4 oramnda gerilerken; Dzel tiketim ve kamu
tiitketiml harcamalan siraswyla vizde 5.1 ve yizde 62 oranlaninda artmiztr. Met ihracatin
biyimeye katlasi negatif 4,3 puan olmugtur. Bu dénemde dzel tliketimin biyOmeye katks: 3.0
puzn olurken kamu tiketimi ekenomik biydmeye 0,9 puan katks vermigtir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Deviet Tahwill Defisim
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Yaklasik son 10 yillk dénernde TR 10 yillk DIBS olan tahvil oranlan 10% sevivels
2018 yil 2.¢eyrediyle birlikte artisa gecerek 20% ve lizeri seviyelere kady,

tibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Sloomberght com} H.m:ﬂ’: i
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sekiori;

2018 yilbinda yvasadifimiz kur dalgalanmasi ve buna badl geligmeler kargsminda bagta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yaplan diizenlemeler jle dengelenme 201% yilinda dnemii
Blglide saflanmis phrinmekteydi, Yillik GSYH, zincirdenmis hacim endeksi olarak, 2013 yilnda bir
Gncaki yila gare yiizde 0,9 artmigtie. Ancak sektorel bazda bakildifinda, finans ve sigorta faaliyetier
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetieri
yiizde 4 6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanm sekttirl yilzde 3,3 artarken, ingaat sekidrd
yizde 8,6, mesleki, idarl ve destek hizmet faalivetieri ise yizde 1,8 azalmistie. Ingaat sektdriinde
ghriilen bu sert diisis 2018 yihndan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet arti; ve
vidklenicilerin yasadig nakit akig sorunlanindan kaynaklanmig ghriimektedir. insaat sektbri cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yilade 5.4 bir paya sahlp olurken gayrimenkul sektoru yuzde
5,7 oraninda paya sahip olmustur. fki sektér GSYH'min yilzde 12,1 oraninda bir biyikiige
ubasmigkardir,

2020 yilinin ilk peyregi GSYH sonuckan heniiz agklanmamasing rafmen sektdrdekl genel edilimin
anlasiimas: apsindan sabis rakamban  incelendifinde daha poritif bir sonug olacag
ongdriilmektedir. Ingaat ve Gayrimenkul sektbrd 2019 vilinin sonunda yakaltadsg) vmeyi 2020 yilin
ilk Ug aylik diliminde de surdirmiis gorinmelktedir. 2015 yil ik ceyragl ile 2020 yiinin 2yn dénemi
Incelendi@inde toplam konut satizlannda viede 3,4 cranmda arby vaganmigtir, 5562 konusu
dénemde (kinci el satislarda gorilen yiizde 119 dizendeki artig pazarda yer alan konutianin talep
gordiilnd isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinc geyredi le 2020 wili birinc ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir, Difer yandan gerek sektdr gerek ekonomi
agimindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada potekli satiglarda vaganan gelgmedir.
Ayml danam itiberyla ipotekli bonut satigian yixde S0 diizeyinde artig kaydetmigtir, Bu sOreg
ierisinde faizlerde yasanan dasis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukea
olumiu etkilemis périnmektedir,

Diger pek cok ehonomide oldufiu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektdril, genel ekonomi agisindan bir
dncil ghsterge olmanin yaninda biiyUmenin itici glcind olusturma oeelligin de tagiyor, Ingast
sektérindekl ivmelanme ve yavaglama penel ekonomiyve gire daha dnece gerpeklasivor. Bununla
birlikte, son doénemlerdeki yavaslama haricinde sektdrin yiksek binvime temposuyla genel
ekonomik bilydmeye hem dogrudan hem de dolayh olarsk en énemli katk yapan seltorlerden biri
aldufu gortullyor,

Tark inaat sektordnin uzun doénemli egilimlerine baktigimizda genel  ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektiirlerden biri oldugu soylenebilir, ingaal sektérindeki blydme
egilimi bir baksma GSYH nin dncil gostergesi durumundadir,

(lkemiz genelinde son willarda artan gayrimenkul stofu; gerekli pivasa dizeltmeleri, faiz
aranindakl degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azahs egilimine girmigtir.
Artan ingzat malivetieri sebebi ile yasanan defier artislan da piyasanin ekonomi icerisinde wygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacna beklenen cevaby vererek degerlerde dusug
yasanarak pivasada beklenen rakamlara geimistic. Bunun yam sira 2019 yih yabanoya gayrimenkul
satiginda dzellikle konut satiginda patlama yaganan bir il olmugtur. 2020 yih 2.ceyreiyle birdikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disglishe birlikte dzellikle sifir konutlarda satsy rakamlan cok
tuzh bir seviyeye ulagmigur.
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[EGERLEME

qurlume tarihi |l|b.u.ri1,r|: mre-; urnaml.anana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veva sinirlayvan herhangi bir faktdr olmanmigtir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapssal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana menkul f Gayri .

Degerlemaye konu taginmazlarin yer aldif 853 ada 10 parsel 450,00m:2 yozdlcimine sahip arsa
Gzerinde betonarme yap tarzindan bodrum & 2emin + 5 normal kat ve 21 bafimsiz bokom olarak
proje ve inja adilmistir. Tagnmazin is hanr olup giris kapisr camb aliiminyum dograma, girlg holi
zeminleri mermer plak kapli, duvarlan bir kismi dekoratif tag kaph bir kismi ise ic cephe boyalidir,
Taginmazn dis cephesi dis cephe boyalidir. Taginmaz iperisinde 1 adet asansr bulunmakta olup
degerleme glinunde eksik imalats ve tadifat ibtiyas bulunamamaktadir,

18 bagimsiz bilim numaral tagimmaz bulundugu binanin 2. Katinda bina girlgine gore on cephede
konumludur, Taginmaz onayli projesine gare 305 m2 kullanem slamina sahip olup katta tek
tasinmazdir. Taginmaz igerisime migter] istefl dofrultusunda girilmemis olup yerinde inceleme
yambamamistir,

19 bagimaiz belim numaralitasinmaz bulundegy binanr 2, Katinda bina giriging gare &n caphede
konumiudur, Tasinmaz onayll projesine gore 305 m2 kullanm alanma sahip olup katta tek
taginmazdir, Tasinmaz icerisine misteri Btegi dodrultusunda girilmemis olup yerinde Inceleme
vapillamamistir. Ancak kat holinden garildign kadariyla tasinmazin giris kapisi kapatilmig ve 18
numaralh bagimsie bikim ibe birlikte kullanildg ghrillmistlr,
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Durumliara

Taginmaz icerising miister istedl dofrultusunda girlmemis olup yerinde inceleme yapilamamgtir,
Ancak kat holinden gordldiigl kadanyla tasinmazin giris kapsi kapatilmis ve 18 numarall bagimsiz
bakim ile birlikte kullanid g gorilmagtir.

5::-: knnmu parsel uzennde yeniden ruh:at a!mmanm ,garaltrlremk h&rhangi h!r dururn 52 !mnusu
degildir.

ir i ulunmadef ve Varsa, Bu Yapidann Hangi Amacla

Kullaniddig Hakkinda Bilgi
Rapora kany tasinmazilar halihazrda bog blirodur.

5. KULLANILAMN DEGERLEME YONTEMLERI

Ararar defen, bir varlk veya yilkimlildgin, uygun pazarlama faalivetieri sonucunda, istekil bir
satici ve Btekli Bir alici arasinda, taraflarn bilgil ve basiretll bir sekilde ve rorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikler], muvazaase bir islem ile degerleme tarihi tibaryla el degigtirmesmde
kullamimasi gerekll gorilen tahmini twtardir, Pazar degerinin tammm asagudaki kavramsal
perceveye uygun olarak uygulanmas gerekir:

fa) “Tahmini tutar” ifadesl muvazaasiz bir pazar isleminds varlik igin pars cinsinden ifade edilen fiyat
ankamana gelmektedin, Pazar cefierl, deferleme tarihi itibarwyla, pazarda pazar degeri tanmema uygun
olarak makul sartlarda elde edilabilecek an ofas fiyattir. Bu fiyat, satio tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en v ve alici tarsfindan makul sartlarda elde edilebilecak an avantaf fiyattir. Bu tahmin,
Gaellikle de sabisla Hliskil herhangi bir tarafca saglannmg Gzel bedelier veya imtiyazlar, standart almayan
kir finansman, sak ve gert kirals sodlesrmesi gibl zel sartlara veya kosullara dayanarak arthindmig veya
azaltilm bir tahmini fivat veya sadece belirh bir malike veva ahova yonelik herhangy bir deger
URsUrUnW Kapsamaz,

{b] "El degistirmesinde kullandzcak” fadesl, bir vardifain veya yOkOmiGIEGn dederinin, Snoedan
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyabndan ziyade tahminl bir defier oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, parar degeri tarnmindaki tim unserlan karglayan bir
sxlermcheke figatir,

{c) “Degerleme tarihi itibarnda® ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesin ve o 2amana
tzpll olmasini gerektirin, Pazarlar ve pagar kogullan defisebileceginden, tahmini deger bagka bir
ramanda dogru veya uygun clmavabilit. Degerleme tutan, pazann durumunu ve ignde bulendugu
kesullan baska bir tarinte degh sadece degerlome Taribi itibanyla yansitir;

[d] “isteki bir abo arasinda™ ifades alim niyetiyle barekete gegmig olan, ancak zoruniu kalmis olmayan
bir alics anlaming gelmektedir. Bu alio her fiyattan saon 2lmaya hevesli veya kararl deglidic. Bu ale,
var oldugunun kanitlanmass veva tahmin ediimesi miOmkiin olmayan, sanal veya varsanmsal bir
pazardan ziyade mevout pazar gerekierine ve mevcut pazar bekientilerine uygun clarak satin aler, Var
olduu kabul edilen bir alio pazann gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat odemeyecestic. Varligin
migveut sahibi lse pazan olugturanlar arasinda yer almaktacir.

{e) "istekli bir satici® adesi ize belirli fivettan satmaya hevesl veys mechur olm B “SLTE""”JL

pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta wrar atmeyen bir sato anlamuna,
Ernnkye! rdh-lfﬁu;lr:ﬁ'%':n'
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satici, fivat her ne olursa olsun, varkfi vvgun pazarlama faalivetieri sonucunda afik pezarlarda, pazar
sartlannda elde edilebllecek en iyl fiyattan satmak stemektedir. Varhigin asil sahibinin gergekte inde
bulundugu kogullar, yukanda amilan sartiara dahll defldir, chnkd stekli satic varsayemeal bir maliktar,

i1 "Muvazasse bir islem™ ifadesl, fivatin pazann fivat sevivesinl yansitmamasinag veya vitkseltmesine
vol acabilecek, trmegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibl ve kirao gikd taraflar degil, aralarinda
bebrii v azel &ir liski Bulenmayan taraflar arasinda yaplan bir islem anlanuina geimektedic. Pazar
degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden ilighisiz taraflar arasinds yapibdi@ varsayibir,

(g} "uygun pazarfama faalyetleri sonucunda” ifades, varliBin pazara cskartilarak en uygun sekiide
pazarlanmast halinde pazar deferi taniming uygun olzrak elde edilebllecek en ivi fivattan satilmis
almasi anlamina gelmektadir. Satiz yonteminin, satomin erisime sahip ohdugu pazards en iy fivat elde
edecefi en wygun yontem sldugu kabul sdiliv. Varhigin pazara pkartibma soresi sabit bir siire olmayip,
varlf@in tirine ve pazar kosullaring gére degisebilirc. Burada tek kriter, varli@in veterli sayida pazar
katilimcissmin dikkatind cekmesl Igin yeterli stre tanenmasi gerekliliidir. Fazara gkartslma zamam
degorlome tarihindan dnce gergeklegmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde hareket etmeleri” fadesl; istekli sabonin ve istekli ahomin
degerleme tarihi fibanyla pazann duremu, varh@in yapes, deelliklerd, fill ve potanslyel kullanimlan
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis aldukforim varsaymaktadir, Taraflann her Brinin bu bilgiyl,
ighermde kendi i@l konumlan agsindan en avantajl fiyab elde etmiek amacyla basiretdi bir sekilde
kullandikian varsawir, Baseret, faydas soenradan anlasilan bir teerubenin avantapyla degil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate ahinarak degeriendiriliv. Ornegin fiyatlann ddstigl bir ortamda
énceki pazar sevivelerinin altnda bir fivattan variklanin satan bir sabio bagiretsiz olarak kabul edilmes,
Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fivat kosullari altinda varliklann el degistirildigi diger iglamler
icin gecerli aldugu gibi, basiretli ahicilar veya satiolar o anda meveut en iyi pazar bigileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

{i} “Zorlama albinds kalmakszin®™ ifadesl ise taraflardan her birinin 2oranrmig olmaksizin veya bask
aftinda kalmaksazin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmig obmasedie,

A Pazar deder] kavram, kablimerorn Gzgiir oldugu apik ve rekabelci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul ediimektedir. Bir varhgm pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar olahbilic, Bir
pazar pok sayida aho ve saticwdan veya karakteristik olarak sinirl saynda pazor kztimosindan
ofusabilir. Varh@m satisa cunuldufunun varsayldg pazar, teorik olarak el dedistiren varligm
normal bir jekilde el degistirdifl bir pazardhr.

A Bir varlidin pazar degeri onun en verimb ve en ivi kullanimini yansitir. En verimll ve en iyi
kuBanim, bir varlifin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en ydksek
ditzeyde kullanimudir. En verimli ve en iyi kultanim, bir varifin mevout kullanimimin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olobfiir, Bu, bir pozar kafdimorsimin varlik icin tekhf edecegi fivat
hesaplarken varhk icin plantadig kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin vapsinn ve kayna@min, sonugta deferfeme amon ble dlgilh olmas:
gereken defier esasim yansitmas gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartwyla, farkh yakiasimlar ve yantemier kullandobilir. Pazar yakiagimi
tamirn olarak pazardan tdretiimis girdileri kulbaner. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini
beliriemek igin, katiimerlor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymmilann kullaniimas: gerekli
gérdimektedir. Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, egdeger kullanma
sahip bir varh@in maliyetinin ve uygen aginma craninin, pazar esash maliyet ve agmma analizleriybs
belirienmesi gerekll gardimektedir.
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A Degerlemesi yapilan varlik ipin meveut werilers ve pararla liskEl kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yanterninin weya yintemlerinin tespit ediimes| gerekir. Uyvgun bir sekikde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yvaklagimm veya
yvintemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamas gerekll gdridmektedir.

A Pazar degeri bir varhdin, parardakt difer aholann elde edemedigi, belirli bir malik veya alics igin
deger ifade eden niteliklerini yvansitmaz. Bavie avantajlar, bir vorligm fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal dzellikberivle iliskili olobilir, Pazar degert, belirll bir taribte belirl bir istekl alicmm degil,
herhangi bir istekli bir ahcinm alduguny varsaydifindan, buna banzer tim deger unsurlanmin goz
ards edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yantemler

Degerleme yvaklasimlarnmin uygun ve degerlenen varhiklanmn igerigi ile iliskii clmasma dikkat
edilmesi gerekir. Asagda tammlanan ve agklanan g yakiasim degeremede kullanidan temel
vaklagimlardir. Bunlarin timid, fivat dengesi, fayda beklentisi veva ikame ekonomi Hkelerine
davanmaktadir. Temel degerleme vaklasimlanma azagida yer venlmektedir;

{A) Pazar Yaklasim (B} Gelir Yaklasemi  (C) Maliyet Yaklasimm

Bu temel degerdeme yaklasimizrinun her biri farkh, ayrintih uvgulama yéntemlerinl lgerir,

Bir varhga iliskin degerleme vaklasmiarinm ve yontemlerinin seciminde amag, beliri durumlara en
uygun yéntemin bulunmaswdir. Bir yéntemin her duruma uygun almag séz kenusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) deferdeme gorevinin kosullan ve amac ile belifdenen wygun defer esas{lar) ve varsayilan
kullarumilar)y, {B) olas: degerlerme yaklagimiannin ve yantemberinin gilglil ve zayf yhnleri, () her
bir vontemin varl@m niteligi ve ilgili pazardakl katiimcilar tarafindan kulamilan yaklagimiar ve
yontamler bakimindan uwgunlugu, (d) yantemn(ler)in uygulanmas icin gereken piivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Parar Yakiasim

& Pazar Yaklagimin: Agklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Defierleme icin Bu Yaklagrman
Hullamima Nedenlerd

Pazar yaklasmmi vorligim, Tiyal bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karjilagtirilabilie (Benzer)
variiklarfe karglagticdmas suretiyle gosterge niteligindeki deferin belidendigl yakiagimi Hade
eder, Asafdas yver verlen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima anemli
vefveya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmektedie: (a) deferleme konusu varl§n deger
esasina uygun bir bedelle son danemde satilmig olmas, (b) defierleme konusu varigin veya buna
dnemli olciide benzerlik tasnvan varhiklarn aktif olarak 5lem gormesi vefveya (c) Gnemli Glciide
benzer varhklar ile ilgidli ik vapilan ve /veya gincel gézlemlanabilir ighernlerin séz konusu ol

Kargilagtinlabilic pagar bilgisinin varh@n tipatip veya onemli l¢ide benzeriyle ilighill almamas
halinde, deferdemey gerceklestivenin karsilastinlabilir vorfklor ile degerleme konusu warlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin kargilastirmah bir analizini yapmas:
gerekir. Bu karsilastirmal analize dayali dizeltme yapiimas:ina genelde fhtivac duyulacakter. Bu
dizettmelerin makul olmas ve dederlemeyl gerceklestirenterin dilzeltmelerin gerekcelerd ibke nasil
sayisallagbirldiklarina raparlannda ver vermeleri gerekir.

Pazar yakdagminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargilastirdabilir varbiklardan elde

edilen pazar carpanian kullanihie. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi nrt-ElllEELV: mﬁ"liistL
faktdrberin dikkate alindig bir degerendirmenin yaplmasim gerektirlr, m,-,ﬁmnﬂ CESERLE '
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ilgileri we Bu Bilgilerin Ka

[E:1 Sambk Ofis] Deferlerne konusu taginmaz ile yakin konumlu Al Ozpiskin Iy merkezinde
konumlu 37 m2 kullamm alamina sahip oldugu beyan edilen biro 102.500 TL bedelle pazarlikh
olarak zanihiktr.

(102.500-TL / 37 m? = 0,90 Pazarhk pay * 0,80 kullanim alani serefiyesi = 11995 TL/m?)
Mot: Emsal tagimmazin kullamm alani kivpik olduflundan m2 birdm fivat yi ksektir.
Remax Pi; [ 544 819 08 &7

[E:2 Satilik Ofis] Degerleme konusu tasinmaz ile yakm konumlu Sanayi Caddesine cepheli 56 m2
kullamim alanh oldugu bevan edilen ofis 125.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

{125.000-TL / 56 m* * 0,95 Pazarhk payi * 0,95 kullanm alani serefiyesi = 2.014 TL/m?)
Mot: Emsal tasinmazin kullanim alan kiiplk oldugundan m2 birim fiyati ylksektir
lgilisi: 0 506 737 89 19

[E:3 Satwhk Ofis] Degerleme konusu taginmaz e yakin konumlu Sanayl Caddesine cepheli 25 m2
kuilbanim alanl eldufu beyan adilen ofis 85000 TL bedel e pazarhikh olarak satilitir,

{B5.000-TL / 25 m* * 0,90 Pazarkk payr = 0,85 konum gerefivesi « 0,80 kullamm alam serefiyesi=
2.081 TL/m?)

Mok: Ermal tasinmazin ana ulasim yoluna daha yakin konumda yer almasi avantajl yoniidiir
ligilisl: 0 532 335 24 11

[E:4 Satilik Bibro] Degerleme konusu tasinmaz ik vakin konumle Sanayl Caddesine cepheli Tahsin
Pivale |5 Merkezinde konumbs 40 m2 kullamm alanh oldudu beyan edilen ofis 95.000 TL bedel ile
pazarhkh olarak satlikir,

[95.000-TL / 40 m® * 0,95 Pararlik pay ¥ 0,90 kullanim alam gerefiyesi = 2.030 TL/m*)
Mot: Emsal tesmmazin kullanim alan kigik oldugundan m2 birim fivat yiksektic
ilglliEi:'ﬂ' L3L 526 &0 58

[E:5 Satilik Biro] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Sanayi Caddesine cepheli 36 m2
kullamm atanh oldufu beyan ediden ofis 80.000 TL bede ile pazarhkh olarak satihiktir.

(80.000-TL / 36 m? x 0,95 p.p x 0,95 kullanim alan) serefiyes] = 2.005 TL/m?)
MNot: Emsal tasinmazim kullanim alani kikgik eldugundan m2 birim fivat: yoksekdir
figiisi: 0532 457 2070

[E:6 Kiraltk Biira] Dagarleme konusu taginmazim bulundugu bilgede yer alan, 65 m2 atanh oldugu
beyan edilen bire 750 TL / ay bedelle kirahktr.

(750-TL /85 m*x 11,5 TL/m¥)

Cagan Emlak: 0312 426 14 41
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lleri il Dikkate &lhndigina iliskin ayrinti Ia

Dilzeltmeler, Dize anine [liski

Varsayimiar

Tagmmazin bulundugu bolgede yaplan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve i
azeliiklerine sahip kiralk BURG/OFIS emsalleri incelenmigtir. Bélgede yer alan ofis nitellkl
tasinmaziar igin kira bedellerinin ayhk $ TL/m2 ile 13 TL/mZ, satihik emsallerin m2 Birim fiyatlannn
1500 TL [/ m2 ile 2500 TL/ m2 arasinda defictifi bilgisi alinmistir,

& Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Yukarda yazdan bilsiler dogrultusunda <82 konusu taginmazlann konumy, herhangi bir tadilat ve
bakim gerektirmemesi, Yap! Kullanma izin Belgest'nin bulunmasi, ulasim imkani vb. gibi her tirk
olumilu/olumsuz faktdr dikkate alinmig emsallerdeki dizeltmeler 51ginda tasinmaza deger takdir
edifrmigtir,

1% nolu B.B. deferi: 305 m2 x 2500TL/m2 = ~T65,000,00- TL
19 nolu B.E, defierl: 305 m2 x 2500 TL/m2 = ~765.000,00- TL

Farar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmazlara (KDY harig) 1.
Ermniysd ik Bmir SNl
Tek0317 4870061 FapILldb

— — febaihepe-yak-bak
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Maliyet yakiagimi, bir akioinin, gereksiz killfet do@uran zaman, elverigsizlik, rick gibi atkenler stz
konusu clmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse vapim yoluyla sdinilmis alsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir wvarlg elde etme malvetinden daha fazla ddeme
vapmayacag ekonomik ilkesinin uyvgulanmasnda gosterge nitelifindeki degerin belirfendigi
vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlkgin cari-ikame maliyetinin veya yveniden dretim malivetinin
hesaplanmas: ve fiziksel borulma ve diger bicimlerde gergekiesen tim yipranma paylarinn
disiimesi suretivle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir, Asagida yer veriben durumlarda,
maliyet vaklasirminin uygulanmasive bu yakizsima Snemli ve/veya ankamb agirhk verilmesi gerekli
gorlimektedir: {a) katibmcilann degerleme kenusu varlikla Snemli ddgide ayvm faydava sahip bir
varlig yvasal kistlamalar olmaksizin yveniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilann degerteme
konusu varlg@ bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemll bir prim ddermeye raz aimak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede yeniden olusturubabilmest,

{b) varlifin dogrudan gelir varatrmamasi ve varigm kendine Gzgil niteli§inin gelir yaklzsmmi veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (¢} kullarilan deg@er esasinin temel olarak ikame degeri
drneginde oldugu gibl ikame mallyetine dayanmass.

Belli basl Gp maliyet vaklasims yontemi bulunmaktadir: [a) ikame maliyetl yintemi: ghsterge
niteliindeki deferin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasnla
belirlendigi yontem. {b) yveniden Gretim maliyeti yintemi: ghsterge niteli@Endeki degerin varligin
aynisimin iiretilmesi igin gerekli olan mafetin hesaplanmasiyla belirendigi yantem. (] toplama
yontemi: varlifin degerinia bilesenlerinin her birinin deferi toplanarak hesaplandig: yontemdir.

Tagirmaz kat irtifak tesis edilmis yvapida konumlu clup, arsa degerlemesi yapilmamistir,
4 Yapi Malivetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve

Yamlan Varsaywnlar

Degerlemes konusu taginmaz kat irtifakl, kb, niteligi kazanmig ve yapi kullanim (zin belgesi
alinmistir, Bu sebeple vapi degeri tespit edilmemigtir,

A Maliyet Yakiagwm ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifaks tesis edilmis yapida konumlu olup, Malivet Yaklagimi lle deger takdiri
yapiimarmigtir.

4 5i Esas Yapa D
B.E MO Alan Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TLfm) Deger
18 305 % 1.100,00 TL/m? = | 335.500,00-TL
19 305 X 1.100,00 TL/m* = | 335.500,00-TL
BlEd min L
GAYRIMENKLL DEGEALE W”ﬁ";i
&t W, Senir $ENo; imazhallal
| i R
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5.3 Gelir Yaklasima
& Gelir Yakiagimin
Kullaniima Nedeni
Gelir yaklagimi, ghcterge nitelifindeki degerin, gelecektekl nakit akiglannin tek bir can degere
donisturddmesi ile belirleamasini saglar. Gelir yaklagiminda varligin defer, varlk tarafindan
yaratilan gelirfferin, nakit akizlannin veya malivet tasarruflaninin buginki degerine dayanilarak

tespit edilir. Asagida yer verilen durumianda, gelir yvaklagimimin uygulanmas ve bu yaklasima
onemlive/veya antamb agirhk verilmesi gerekh gérilmektedir:

(m) Varkffin gelir yaratma kabillyetinin katithmonin ghziyle degeri etkileyen gok Gnemli bir unsur
olmasi, (b] Deferleme konusu varlikia ilgili gelecekteki geliin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevout olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az saywda olmas,

< |ndi

INA yEnteminde, tahmini nakit akislan degerleme taribine indirgenmekte ve bu lem voriigm
buginki degernyle sonuclanmaktadic, Gelirerin getirisi kapitalizasyonu [indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedic, Utun dmidd veya sonsuz dmirdd vorfiklarla ilgili ban duromlarda, [NA,
varfigen kesin tahmin stresinin sonundaki deferi temsil eden devam eden degeri igerebiliv, Diger
durumlarda, wvarliin degerl kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina
kullamiarak hesaplanzbilir. INA yonteminin ternel adimban asagidaki sekiidedir

(a) degerdeme konusu varlfin ve degierleme ghrevinin niteligine en wygun nakit akiz brdndn
segifmesi (Grnegin, vergi Oncesi veya vergl sonras: nakit akiglan, toplam nakit akslan veya oz
sefmayeye ait nakit akiglan, resl veya nominal nakit akiglar vb.), (b) nakit aksglarmin tabmin
edilecegl en uygun kesin sirenin varsa belilenmesi, {c) sé2 konusu sire igin nakit akig
tahminlerinin hazrlanmass, {d] {varsa}l kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin
depardeme kenusu varkk igin uygun olup olmadi@inin; daha sonra da, varkgm niteldine uygun
devam eden degerin beliflenmesi, [&] uypun indirgeme orannm belidenmesi, [f} indirgeme
oranmin varsa devam eden deger de dihil almak Gzere, tahmini nakit akrglanna uygulanmas
seklindedir,

= Di itali Yantami:

Tam risk veya genel kapitalizasyon oranimn, temsil tek bir donem gelirine wygulandign yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (wl) Oretecedi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullanna
gire olugan bir kapitalizasyon oramina bélinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
oram, birbirine emsal gayrimenkullerde sati ve gelir seviyeleri arasindaki iligkivie belirlenshilir.
Burada Net Gellr kavramina dikkat edilmelidir. Tom kaynaklardan elde edilecek gelirferi iceren
millkiin potansivel brit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarm anndinldig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faallvet giderleri ile diger harcamalardan armdirdmas ile net
faaliyer gelir elde edimelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri; Gayrimenkulin kiratanabilir tim
birimberinin kiraya veriidii ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumiardaki elds
edilen gelir tutandir.

# Toplam villik potansivel gelir / Kapitalizasyon oran = Deger

4 Makit Girls ve Ciuslanmn Tahmin Edilmesinde Kullanslan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yamian Diger Varsaymmbiar

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakia birlikte, Pazar yaklagirm analizi igin gereldli satilik
ve kirahk emsaller ite bolgede yapdan satig-kira aragtirmasi aymica mevout sr.l-:tda‘t': E'trﬂdﬂ #mih. v
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Gelir Yaklagm gaus: altinda bulunan ve farkh bir yaklasm olan dogrudan kapitalizasyon
vintemiyle deger yakiasminda bulumnulmusgtur.

klama ve Gerekceler

e/iskanto Oramnin Nasil Hesaplandi@ina iligkin Aynintih

& Indi

Degerlemade bu yintem direkt kullandmamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi igin gerekli satihik
ve kiralik emsaller ik bolgede yapilan satig-kira arastirmas: aynica mevout sektbrel veriler giginda
Galir Yaklagirm ¢atist altinda bulunan we farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
wintermiyle defar vaklasminda bulunufmisstur.

& Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullanibmamakia birlikte, Pazar Yaklagmmi analizi igin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bdlgede yapilan satg-kira aragtumas) aynca mevoul sektorel veriler iginda
Gelir Yaklasimi catis altinda bulunan ve farkh hir yaklagm olan dogrudan kapitalizasyon
yintemiyle deger veklagmminds bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkuller 305'er m2
kapali alana sahiptir. Yapilan tim aragtemalar neticesinde metrekare birim kira degeri aylik 9-13
TL araliginda tespit edilmistir.

GELIR YONETEMI

i) | AuAN alRim KiRA AYLIK KiRA FILLIK KiRa |umui:um.~]mm:rm
1| DESER (Tymi | | DESER (et} | DEBERI(TUm?) | ORAN %) [y

18 a5 12 504 3750 a5, 0ok BT TE0L000 &

i9 15 17304 1TE0k 45,000 & I, 0T T50.000 &

Sonuc olarak gelir yaklasim yGntemine ghre sty konusu tasmmazlann toplam piyasa degerl icin
~1.500.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Difer Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Ki

58z konusu degerleme caligmas sonucunda taginmazin aghik kira defier, satibk ve kiraltk emsaller
ile bolgede yamlan satij-kira arastirmas: aynica mevcut seltdrel veriler ijinda taginmaziann
roplam 7.500,00 TL f Ay olarak kira tespit edilmistir.

Oranlari

Sm innum tasinmaz has.lat pwla:}lmlna l.-‘E'l,lB |:E|t harsﬂlﬁlna konu ullnal,'aliﬂ:l diisOncesiyie bu
yinde herhangi bir galsma yvamlmamegtir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

S5z konusu tagmmazin meveut kullamm durumunun imar durumuna gire en verimli sekilde
kullamildig gériisi sebebivle proje gelgtirme caligmas vapilmamigtir,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S8z konusu tasinmazin meveut duremi, bulundugu bilge ve pevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullamm seklinin en etkin ve verimli kullanm sekli olacag kanaatine vanlmistir,

4 MWisterek veya Bolinmis Kisimlann Deferleme Analizi
£H7 konusu tasinmaz ‘BURD™ vasifli olup tamam: degerlendirilmigtir. Migterek veya baldnmisg

kisim degerlemesi yapilmarmgtir. j§EF HUbHMaRE
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6.1 R il AriFn lastinimas: ve Bu Amacla |zlenen

rinin Agiklanmas

Rapora konu B53 ada 10 parselde bulunan “BORO" vasifh tasinmazlar icin degerleme calimas:
raporun ilghl kisimlannda belintildigi dzere ayn ayn analiz yapilmestir, Pazar analizi yontemi {emsal
karsilagtrma) ile tasmmazlara benzer nitelikteki biirolann degerlerinden yaradanilarak deger
bedirlenmigtiv, Kat irtifakn kurulu olmas) sebebiyle malivet yontemi kullandmamstor,  Gelir
yaklagimi yantemi bilgl amagh yapidmistir. Deger olusumu Pazar yaklagimi esasina glire
belirlenmigtir,

gr Almadiklanmn Gerekceleri

Degerleme 1;=I|;m.asr i%in Eeml:ia tiim asgar husus ve Eulgllere rapnrda yar veriimistir.

5.3 Yasal ¥ iril irilm i we Mevzuat Uyannca masi
Balgalarin Tam ve Eksileir Olarak Meveut Olup Olmadif Hakdonda Goriis
ilgili kurumlarda vapilan erastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmas gereken
tiim yasal belge ve bilgilerin mevout eldugu, yasal gereklilikkerin de yerine getirildigi gérilmdstir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal ks, karar vb olimsuziufunun bulunmadig
bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uze '
Eonu tasinmaz dzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bolomunde agiklanmistir,

ﬂnamil l:.'lln;i:ll.'ll Et-l:inyeglt Mitalikts HEl'l'Il Bir TH dat Buhnmasl I]l.n'umlaﬂ
Olmadii Hakkinda Bilgi

Taznmann devrine iliskin bu maddede belintildi&i Gzere herhangi bir sivrlama veya kistlama

bulunmamakbadr,

Degerleme konusu parsel ‘BUORD mul@mde -ulup uzennde hulunan yap ﬂE‘tIEEH'IIj-E h!l'haﬂgl
bir proje gelistirilmesine y@nelik calema bulunmamaktadir.

sferleme Konusu Ust Halklo

Devredilebilmesine  fliskin _ Olarak By E!Iﬂ_.r_'q Egl;gm gm!l!rde ﬁzel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklanandar Harig Herhangl Bir Sinirlama Olup Olmadif Haklonda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakk veva devre milk hakk degildir.

up Cfm H Gir

Degerlerne konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikler fle fiili kullamm seldi birbirde uyumbudur,
Tasinmaz Girislm Elektrik Taahhit Tic. S5an. A5 milkiyetinde olup degerleme glincele defer tespiti
igin yapilmustir.

Met Buremsal Gayrimenkul Degerleme vo Damsgrmaniik A.5.
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Bu rapor, Girisim Elektrik Taahhiit Tic. San. A.5."nin talebl (zerine; Ankara I, Attindag ligesi, Haa
Bayram [ Tapuda Doganbey § Mahallesi, 853 ada 10 nolu parselde bulunen 18 ve 19 bagimsiz

balim numarak “BURD" nitelikli gayrimenkullerin piyasa deferinin Tirk Liras) cinsinden tespitine
yonelik SPE meviuat kapsaminda asgari unsurian igeren bu deferleme raporu tarafimizca
hazsrlanmigtir.

Tarafimizca Igleme ahndif taribteki degerleme konusu tajinmaziann Piyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugiv bilge genelinde yapitan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi doruftusunda olusan kanaat, ilgenin ve bilgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin yver aldig arsamn imar durumu, yapilasma sartlan e kulanm
fonksiyony, yizélcimi, geometrik sekli, topografva durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyell, cevresinin tesekkil tarzi le sehir merkezi ile boigesindeki merkezi konumlara olan
mesafes:, ana yola, bulvara veys caddeve olan cephesi, ulasim wve gevre dzelliklar, mevout
ekonomik sartlar, parsel dzerinde ver alan yapinin ingai kalitesi gibi t0m faktorer dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore alic bulup bulamayacagy, bulmas halinde nispet derecesi gibi knymet
viksedtici ve kiymet disirict mispet menfi tam faktérier gée aninde bulundurularak yaplmistar,

Mihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilicken, rapor Kerisinde kgl maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
ethenler dikkate almmistir. Yapilan incelemeler neticesinde wiagilan veriler ve kullanifan
visntemberin soneclarr ankamb sekilde neticelenmigtir.

Taginmazlann bulundufu bilge ve konumlandi@ lokasyvon Gzelinde, kullanm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate shnarak pivasas deferini daha dogne gosterdigi
gerekpeyle Pazar vaklagimy yonterni netikcesinde elde edilen sonug nihal deger olarak takdir
edilmistir, Bovielikle;

Tasinmazlann degerleme tarihi itibariyle Pazar Yakiasimi vontemine gére kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa dedern su sekidedir;

Rakamia; 1.530.000,00-TL ve Yazyla Bir Mibyvon Bes Yuz Otuz Bin Tirk Liras: dir.
kD Dahit Topiam Sats Dederl: 1805, 400,00-TL dir.

Tespit pditen bu degeder tagiimozin pesin saliging phnelikhin
Mt deder, KOV Havip dederd ifode eder,

E; i ropor, ekleride bir bitindiir,

it deder takdivl, raparun ipenfinden oy tutulomes
Dederteme tanh itiharide TOME iz Kuru 15:7,4439 T2 dlr,

Bk Mk
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&. UYGUNLUK BEYANI
Hazrfanan rapor kgin asagdaki maddelenn dogrulugumn beyvan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tom bilgiler cercevesinde dodredur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varseyimlar ve kosullaria sinirldir.

Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaltadir,

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potanstyel hichir menfaatimiz ve

ilgimiz bulunmamaktadir,

® By raporun konusund olugturan gayrimenkul veya kgl taraflarla ilgill hichir anyargimz
bulunmamaktadir,

®  Uzman olarak wermig oldugumuz hizmet karsilis doret, raporuen herhangi bir bélimiine bagh
degildir,

= Degerleme ahizki kural ve performans standartlanna gore gerceklestiriimigtir

= Dederleme Uzman(larh mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktader.

= Degerlerne Uzmamilar)y, gayrimenkulin yeri ve rapor igerigi kenusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu mulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlzrda gerekll incelemeler
yapimigtir.

=  Rapor igeriginde belirtilen Deger leme Uzmany Degerleme Uzmanlarinin haricinds hig kimsenin
bu raporun hazirlanmazinda mesleki bir vardim bulenmamaktadi,

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsarming uygun olarak geligtirilmis ve Uluslararas Degerleme

Standartlan'na uygun olarak raporlanmigte.

= i3 bu rapor, miigteri talebine Gzel olarak hazrlanmegtir. ligilisi ve hanrlamyg amaer dipinda
3.5zheslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A 5PK Lisans Belgeleri va Mesleki Tecrithe Belgeberi

Mat Kurumsal Gayrimenkul Begerlome ve Damsmanhk A.5.
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