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GSYH biayimesine donemlik ortalama katkilar
—— L L L
Tu:aret ortalama bayiame
2003-2007 %0.1 %1.7 ©0.9 °64,.7
2008-2002 20,3 %e-0.7 <6-0.7 %-0.8 %-1.8
2010-2014 %0.2 %1.8 0,9 9:4.8 9%7.7
20152016 %0.2 <60.9 0.4 %63.1 %47
2017 1.l %0.1 961.2 20,4 %3.6 %53
2017 2. ¢. 20,3 %%61.2 %0.5 3.3 %%5,3
2017 3. ¢. %0.5 %:2.8 %:1.4 6.9 %11.6
2017 4. . %0.3 %619 950.4 94,7 %7.3
2018 1. . 20,2 %1.6 0.5 %65.1 27.4
2018 2. ¢. ©50.0 2:0.9 0.1 %:4.6 %%5.6
2018 3. ¢. 0.3 %0.3 %-0.5 %2.2 92.3
2018 4. ¢. %0,0 2:0.0 9%-0.6 %-2.2 9:-2.8
2019 1. ¢. 20.0 %-0.8 %6-0,6 %-1,0 9%-2.4
2019 2. ¢. 260.1 %-0.5 2-1.0 2-0.1 26-1.5
Kaynak: TUIK

2019/3. Ceyrek Donemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila
Dénemsel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila, III. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2019

Gayrisafi Yurt Ici Hasilla (GSYH) %0,9 artti

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Uglincli ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2019 yihnin Gglincl geyredinde bir onceki yilin ayni geyregine gore %0,9
artti.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2019 yilinin (iglincii ceyredinde cari
fiyatlarla %11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL oldu.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila’yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin Gglnci
ceyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorli toplam katma dederi %3,8, sanayi sektori %1,6 artti ve ingaat sektdri %7,8
azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama ve vyiyecek hizmeti faahyatlerlnln toplamindan

olusan hlzmetler sektérinin katma degeri ise ¢ WA

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zlncrrlein.‘ " yili Gguncu
ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore 4’1’5 , atifiMevsim ve takvim etkilerinden
arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir antek] egé"gﬁl‘ﬁ”‘%'ﬁ'ﬂ‘érttl

“%4;5 erieme uve

Damismanhk A S,
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Gayrisafi Yurt ici Hasila sonuglar, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019

GSYH
Cari fiyatiaria Carifiyatiarla  Zincirlenmis hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon S) endeksi (2008=100) Degisim orani (%)
2013 1 790 113 207 165 158, 7.4
] 890 436 205 827 1733 56
i 1 026 649 189 837 1848 2.3
n 1017 180 186 214 180,7 -2,8
2019 1~ 922 02¢ 171 72¢ 1548 -2,3
e 1023855 174 508 1706 -1.8
1l 1 145 0SS 201 848 166.6 0.9

(r) ligili ceyreklerde gincelleme yapilmistir.

Hanehalki nihai tiiketim harcamalari %31,5 artti

Yerlesik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin
(HHKOK) toplam nihai tiketim harcamalari, 2019 yilinin Gglincl ¢eyredinde bir 6nceki
yihin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,5 artti. Devletin nihai
tlketim harcamalar %7 artarken gayrisafi sabit sermaye olusumu %12,6 azaldi.

Mal ve hizmet ihracati %5,1 mal ve hizmet ithalati ise %7,6 artt

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin Gglincl c¢eyreginde bir onceki yilin ayni geyregdine
goére zincirleme hacim endeksi olarak %?5,1 ithalati ise %7,6 artti.

Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlar, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019
[2009=100]
(%)
Hanehalklarninin ve Devletin nihai Gayrisafi Mal ve
HHKCKlann nihai {uketim sabit sermaye hizmet ({eksi) Mal ve
Yil Ceyrek {uketim harcamalari harcamalan olusumu ihracatt hizmet ithalat
2018 I 5,0 459 10,4 0,8 15,3
i 27 < o He— 0.2
! 07 g s [ a3 P
s 7.7 | 243
2019 R 49 G }:;_:g LJ p 264
1R -1,0 " Gaydimenikuyd?.0
i 15 s Degerleme ugs
(r) ligili ceyreklerde giincelleme yapilmistir. anismanhk A.S.

Isgiicii 6demeleri %19,8 artt:

Isglicii 6demeleri, 2019 yilinin Uglncl ceyredinde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gére
%19,8, net isletme artidi/karma gelir %6,2 artti.
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Isgiicii ddemelerinin Gayrisafi Katma Deger igerisindeki pay1 %33,4 oldu

Isglicli 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki payi gegen yilin
ayni ceyredinde %31,3 iken bu oran 2019 yilinin Uglincl geyredginde %33,4 oldu. Net
isletme artigi/karma gelirin payi ise %52'den %49,3’e dlstu.

Gelir yontemiyle GSYH bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki paylar,
lll. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2019
(%)
Uretim
] uzerindek: Net isletme
isgucu net Sabit sermaye artigi’Karma
Yil Ceyrek gdemeleri vergiler taketimi gelir
2018 1 38,2 -0,¢ 18,3 43,4
i 35,6 -1,0 18,2 472
[ 313 -0,4 171 52,0
Y 31,5 0.8 18,5 50,7
2019 I 361 0@ 212 40,8
e 37,0 07 18,3 444
] 33.4 -0.4 17.7 48.2
(r) llgili ceyreklerde guncelleme yapiimistir.

IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler
Dederleme islemini olumsuz ydénde etkileyen ve sinirlayan faktérler;

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz ydnde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
Gayrimenkulin dederini etkileyen ozel faktorler ise sdyle d6zetlenebilir;
- Olumiu Etkenler;

* Talep gbren bir alanda olmasi,

* Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,

* Osb bdélgesi icerisinde yer almasi

DUONYA
GRUP
OZefiRIerink

Degerieme ve
Danismanihik A.S.
Degerleme konusu tasinmaz; 201 ada 7 parsel, 3597,00 m2 imar parseli

Uzerinde, tek yapidan olusacak sekilde, ayrik nizamda, prefabrik karkas yapi
tarzinda (yapi sinifi 2-B) insa edilmis yapida yer almaktadir. Binada gozle gorulir
depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Binanin cepheleri gri-siyah renk
tonlarinda dis cephe kaplamasi ile kaphdir. Bina girisi 3. caddeye gore 6n

- Olumsuz Etkenler
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cepheden, dogu-bati ve giliney cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Girig
kapisi pvc dogramadir. Ortak mekanlarin zemin ddsemesi beton, duvarlar sag
dograma ile kaplidir. Binaya ait asansdr bulunmamaktadir.

Baskent Osb Midirligiine ve Sincan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde
yapilan incelemede; binanin tek kat ve tek mahalden olustugu tespit edilmistir.
Yerinde yapilan incelemeye gére 20 m2 trafo binasi oldugu tespit edilmistir.
Ekspertize konu tasinmaz depo olarak kullaniimaktadir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu bdlgeden tespit edilen satilik konut emsalleri, bdlge
temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle dederlemeye konu tasinmazla
benzer ve ayni Ozelliklerde satilik emsaller belirlenmistir. Konu emsaller
karsilastirilabilir olmalar sebeplerinden “Pazar Yaklasimi” ve " Maliyet Olusumlar
Yaklasimi" degerleme yéntemleri segilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin dederi icin mevcut imar durumu baz
alinarak, konumu, yizolgimu, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim kolayhdi,
cevresel yapilasmasi, tercih edilebilirlik durumu, bélge gelisimi ve bdlgeye olan
talep dikkate alinarak degerleme calismasi ylritilmustir.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Gayrimenkul mahallinde vyapilan tespitler ile konut igin yakin cevrede
gerceklesmis ve hali hazirda pazarlanmakta olan gayrimenkul dederleri, resmi
kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastinilmak suretiyle bulunan sonuglar
Gizerinden dederleme yapilmistir.

IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Degerleme raporlarinda gayrimenkuliin o6zelliklerine gbére doért farkl
degerleme yontemi kullaniimaktadir. Bu yontemler sirasiyla " Piyasa Dederi(
Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi ", "Proje Gelistirme Yaklasimi ", Nakit Akisi ( Gelir
) Yaklasimi™ , ve " Maliyet Olusumlari Yaklagsimi" yontemleridir.

Bu raporda; tasinmazin dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma

Yaklagimi” kullaniimigtir.

Piyasa Degeri( Emsal Karsilastirma ) Yaklagtrm ‘__.“ .,J}%&A

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ”"tk na mulkle satis e ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya; ﬂ 1t D isl E éeé takdiri yapar.
Genel olarak degderlemesi yapilan mulk,r- ‘Zj

acIK. T sa%@ar@@d@lnlen benzer
mulklerin satislariyla karsilastirilir. Istenenﬁy“ m'ﬁéﬂﬁ‘lér‘gg_dlkkate
alinabilir. ey

ﬂan;smen

Kullanim alanlar
o Yeterli ve glvenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins
gayrimenkule uygulanabilir.
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o Veri olmasi durumunda dederi belirlemek icin en uygun yaklagimdir.

« Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek igin
kullaniimaz. (6rnek miize, kiitiphane, okul..vs)

o Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

« Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler icin en iyi gdstergeleri
saglar.

» Gecmis veriler de@erlendirilirken verinin gergeklestigi dénemden bu yana
gelisen piyasa davranislarindaki degisiklikler gdz éntine alinmalidir.

Uygulamadak[ Zorluklar
Basit ancak uygulanmasi sdylenildigi kadar kolay olmayan bir yéntemdir.

o Belli bir dénem icinde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi
gercek satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

« Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin  de  zorluklar
bulunmaktadir.

« Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.

« Fiyatlarin hizh degistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
« (Gergeklesmis satiglar
« Anlasmaya varilmis, ancak degerden farkli nedenlerle satisi gergeklesmemis
pazarlklar
Kontratlar
Teklifler
- Resmi kayitlar
Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger dederleme uzmanlari
Mizayedeler
Mulk yoneticileri
Bina gorevlileri
Piyasa hakkinda bilgisi bulunan miulk sahipleri
Kirsal alanlarda muhtar ve azalar ile kdy sakinleri
Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasllsamdadege enen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin  dogmeiy vdelé"‘gnﬁelf,l ﬁ diger
tekniklerle degerleme calismasi desteklenmeheﬁr- ; Ilsmalardakl U adimlari
asadidaki gibi gerceklestirilmelidir. 1&;3 Sl

2 oL Gayrimenkul
w?..ﬁi: Z:»...‘ Degerleme ve
Damismanlik A.S.

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Uyumsuz verilerin elenmesi

Tigili kargilagtirma birimlerinin segimi

Emsal satislarin incelenmesi ve dlzeltiimesi
Bircok dedger gostergesinin tek bir dedere denklestiriimesi

DUTAWN

Asagibvecler Mah. 1322.Cadde No:46/8Cankaya/ANKARA
Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

33



2020-SPK-0027

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimy;

Yontem iki temel metodolojiyi destekler :

« Direkt Kapitalizasyon Yontemi

« Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontemde dederleme uzmani milkin gelecekteki yararlari ve uretme
kapasitesini modelleyerek inceler ve geliri bir glincel deger gdstergesini
kullanarak kapitalize eder. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti
ilkesi yaklasimin temel o6gesidir. Yontem ayrica milkin satis fiyati ve kira
beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Zorluklar

« Benzer gelir-gider beklentileri olan dérneklerinin verilerinin secimi gereklidir.

« Getiri oranlarn benzer 6zellikleri olan milklerden secgilmelidir.

« Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini gok iyi hesaplamasi gereklidir.

Kullaniimasinin uygun olmadigi durumlar
o Gelir getirmeyen mulkler
« Uygun ve saglikl élgllebilir dederin alinabilecegdi verilerin olmadigi durumlar

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

o Sonuca varmak igin yillik gelirin mal bedeli iligkisini kuran direkt kapitalizasyon
(brat kira garpani yéntemi)

« Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon orani = Deder veya

o Toplam Yillik Gelir x Milkiin Kendini Amorti etme Siresi = Deger

Bu yéntemde sik yapilan yanlslklar

o Kiralamalara baz kira + ciro uygulamalarninda ciro ile ilgili yldzdenin kira
rakamina dahil edilmeden analiz yapilmasi,

« Toplam potansiyel brit gelir yerine yalnizca yil igindeki kira gelirlerinin dahil
edilmesi,

« Bina sahibi tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlarin dahil edilmemesi

« Karsilastirilabilir mulkler karsilagtirilabilir kapitalizasyon oranina sahip olup
olmadidina bakilmamasi,

 p———
S

Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi s, g Ry
Zaman igindeki potansiyel gelir kaynaklan@m _,gakit akislarin
kayiplarinin da dahil edilip, faaliyet glderlerm

;ﬂlgsuld en WS oww
hasilatinin da yatinmin igine dahil edildigi, uy’m g’an d@d" 'séi 0 orani ile
hesaplayan getiri kapitalizasyonudur. SRR mad  Gayrimenkui

a0 ' Dejert &
Yaklasimda gelecede yonelik asagidaki icerikler olﬁ"ralldn‘* ngf_srrr?;i: bs.
GUlncel piyasa rayigleri ve beklenen rayic degisimleri,
Mevcut taban kira ve sOzlesmeye dayal kira diizeltmeleri,
Yenileme opsiyonlari,
Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlari,
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Kiraci degisimleri,

Yeni kira sozlesmesi sartlari, bosluk oranlari, varsa Kkiracilara verilen
stibvansiyonlar, kiraciya yer hazirlama maliyetleri, kiralama komisyonlari,
Isletme giderleri,

Iskonto orani,

Gelir kapitalizasyonu her iki yontemle de hesaplandiginda benzer deger
gbstergeleri Gretmelidir.

Maliyet Olusumlar: Yaklasimi;

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullan altinda yeniden
ingsa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim degeri ise, ™ Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik &miur beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagdi
kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkullin bina maliyet dederleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecrubeler gibi
veriler dikkate alinarak yapillan hesap ve maliyetler gbéz &nine alinir.
Binalardaki yipranma payi, binanin goézle géralur fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak uzere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal
yaklasimlardan yola c¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen ydntemlerle belirlenerek yipranma paylarn dasutlerek olusturulur.
Sonuc deder takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilir.

Kullanim alanlar

Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan mulklerin dederlemesinde,

Emsal karsilastirma igin yeterli veri var, ancak karsilastirma icin alansal ve
fiziksel ®zellikler birbirinden farkl ise, Ornedin ok sayida emsal fabrika

mevcut, ancak fabrikalarin alansal ve malzeme-ézeliki€rl bakimindan farklilik
arz ediyorsa, e 1 'WA

Ozel kullanimi olan yapilar degerlemeye kqnu

Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda, - JF:EUF:

Algilagelmigin diginda bir milk oldugt ncta-w Ve &K, ~¥aVaS Rir pazarn
oldugunda, “w%f Wi Degerieme ve

Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda, Danismanitk A.S.
Yarim kalmis veya teklif agsamasindaki projelerin dederleme calismalarinda,
Arsa ve yapilarin ayri ayri dederlendiriimesi gerekli durumlarda, Eklentiler ve
yenilemeler séz konusu oldugunda,

Emsal satis bilgileri yetersizse,
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o Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimina tam glvenilemiyorsa,
« Emsal karsilastirma yonteminde bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde,
« Fizibilite calismalarinda

Proje Gelistirme Yaklasimi;

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanarak, planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla desteklenip modellenir. Bu modelleme yasal olarak
mumkiln, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli yani
“en iyi ve en verimli kullanimi™ olmalidir.

Bu calismalarda projenin girisimci yodnunden incelenmesi vyapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu uriintn yer aldigi sektdriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi séz konusudur. Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.

Gelistirilmesi durumunda sektoérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugilinkl deder hesabi yapilir.
IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Bu raporda tasinmazin dederinin tespitinde; tasinmazin dederinin tespitinde
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve " Maliyet Olusumlan Yaklagimi" kullanilmistir.

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje
Degerleri

Dederlemede rapora konu tasinmazin Uzerinde proje gelistirme
yapiimamigtir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlari Analizi

Dederlemede rapora konu tasinmaz igin _ Q_.KLL geh%— aklmlarl analizi
yapimamistir. 2

IV.11. Maliyet Olusumlari Analizi R mdr‘:

_.-:S
&

Tasinmazin Uzerindeki insai yatlrlmlnsj:‘ :’fgn*:“Mahye:tanwsumlarl
Yaklasimi” kullanilmistir. Bu yéntemde; 2020 yifryapi yak@gﬁ&@ elﬁfmka‘gyg_tlem
yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig,
dederlerden amortisman dusulip, gelistirici maliyeti eklenerek hesaplanmistir.
Yapinin sinifi mahallindeki incelemelere gére 2-B olarak tespit edilmis olup, yasal
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belgeleri itibari ile yapinin yasinin 6 yil oldugu tespit edilmistir. Taginmaz
amortisman degeri disilUrken eksper kanaati dikkate alinmigtir.

TASINMAZIN DEGERiI(PIYASA DURUM DEGERINDE DIKKATE ALINAN YAPILAR)
. = YUVARLATILMI
YAPI ALANI | BiRiM DEGER | TO/ARU DEéERs
Arsa Degeri 3597,00 m? 250.-TL/m? 899.250,00.-TL
750.-TL/m2
%5 Amortisman
Tasinmaz Dederi 1927,00 m? | Dederi Distlmus 1.372.987,50.-TL
Birim Dedgeri
712,50 TL/ m2
Cevre diizenlemesi, bahge duvari, diger imalatlar (Maktuen) 450,000.00.-TL
Toplam 2,722,237.50.-TL
~2.722.000,00.-TL

IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim
Ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkuliin degerinin tespiti igin bdlgede yakin dbénemde pazara
cikarilmis / satilmis ve satiik gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
tasinmaz icin deger belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyUkltk, fiziksel 6zellik, goérilebilirlik, kullanim
fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan yakinhdi, imar durumlari, c¢evresel
yapilasma durumu, ulasim kolayhdi, insai 6zellikleri, kat, konum, cephe, manzara
gibi kriterler dahilin de karsilastiriimis, bdlgedeki emlak pazarinin guncel
degerlemesi icin boélge emlak yetkilileri, firmalari, bélge halki ve gevre sakinleri ile
gorisitlmiis bunun yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Yakin c¢evrede vyapillan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Satilik arsa, sanayi tesisi , depo Emsalleri

Dederleme konusu tasinmaz ile OSB igerisind }_"e'rismde"ol Wl%llen;
tasinmaz ile ayni imar sartlarina sahip 8.615 m,("‘. bLTﬂma r?a‘} 000 TL

bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. %
(m2 birim fiyat: 205 TL/m?) Adress Center::
Dederleme konusu tasinmaz ile OSB |ger|smde g
ayni imar sartlarina sahip 65.000 m? alani 3
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 200 TL/m?)

Atak Ticari Gayrimenkul: 0 (533) 332 11 12
Dederleme konusu tasinmaz ile OSB igerisinde igerisinde oldugu beyan edilen;
tasinmaz ile ayni imar sartlarina sahip 17.230 m* alani bulunan arsa 4.000.000 TL
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bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 232 TL/m?)

Baskent Gayrimenkul: 0 (505) 218 29 24

Dederleme konusu tasinmaz ile OSB igerisinde igerisinde oldugu beyan edilen;
tasinmaz ile ayni imar sartlarina sahip 463 ada 4 parselde 8.615 m? alani bulunan
arsa 1.750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

(m2 birim fiyat: 203 TL/m?)

Baskent Tiirk Gayrimenkul: 0 (505) 218 29 24

Dederleme konusu tasinmaz lle ayni Osb icerisinde toplam arsa alani 1.800 m?
oldugu beyan edilen 1.100 m? kapah alan bulunan fabrika 3.100.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmustir.

(m2 birim fiyat: 2.818 TL/m?)

Atak Ticari Gayrimenkul: 0 (533) 332 11 12

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni Osb icerisinde toplam arsa alani 1.800 m?
olduu beyan edilen 1.600 m? kapal alan bulunan fabrika 3.200.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 2.000 TL/m?)

Atak Ticari Gayrimenkul: 0 (533) 33211 12

Baskent Organize Sanayi Bolge Miidiirliigii Yap1 ve Imar Boliimii yetkilisi ile yapilan goriismede
degerleme konu taginmazlarin bulundugu bolgeden arsa tahsisi yapildigi ve arsanin konumu,
harfiyat durumuna gére m?:150 TL - 250TL birim degerinin degistigi bilgisi alinmigtir.

Yukaridaki emsallere konum, serefiye diizeltmeleri getirildidinde arsa+bina
deger takdiri yapilmis olup arsa degeri 250 TL/ m2 yap! maliyeti (2-B) 750.000
TL/ m2 alinip %5 asinma pay! uygulanmigtir.

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
Dederlemede rapora konu tasinmaz kira dederi analizi yapiimamistir.
IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

S6z konusu gayrimenkulin ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki
durumunun tespiti icin TKGM TAKBIS potali (izerinden alinan ekli TAKBIS
belgesine gbre konu tasinmazin Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. ait
oldudgu, tasinmaz lzerinde devredilebilmesine iliskin "4562 Sayili Organize Sanayi
Bélgeleri Kanununun 18. maddesi uyarinca devir-vestemiik edil ” “Beyan:
Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak t pu verllméEDadu n& tapu

kaydina taginmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisi g‘ﬂgvrmde“@;i?gyygunluk

gorist alinmasi zorunludur. Bu durumda E€ w‘:llé":-__'ljjmcmln vermis oldugu
taahhitler yeni alicl tarafindan da aynen kabulﬁe@]’ﬁ@ VeI

sayiliE2 HEVEW ollip satis
oncesi Baskent Osb Mdirliiginin onayinin alﬁ'fa5| ‘gersktigisFKGMx pogsall
izerinden alinan TAKBIS belgesinden vyapilan inceleme neticesinde tespit

edilmistir.
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IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Tasinmazin “Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi” yapilmis olup,
analiz ayrintilari yukarida 1V.9 bélimunde verilmistir.

IV.16. En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Dederi Analizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin halihazir kullanimi olan “*Depo ve
Fabrika alan1” kullanimi oldugu kanaatine variimistir.

IV.17. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin miulkiyeti Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. ait olup bir
biutlin halinde dederlendirilerek analizi yapilmistir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlar

Degerleme tarihi itibari ile yapilmig herhangi bir hasilat paylasimi ve kat
karsiligi sozlesmesi bulunmamaktadir.

V. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. Farklhi Dederleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin
Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin dedgerlemesinde piyasada gergeklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis 6rneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden
dolayl tasinmazin dederi igin Piyasa Degeri (Emsal Karsgilagtirma) Yaklagimi
kullaniimistir. Dederlemeye tasinmazin yasal ve mevcut durum Uzerinde deger
takdir edilmistir.

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Dederlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gergeklesen ve
gergeklesmesi muhtemel satig orneklermgﬂihskm‘“"ﬂ/ert ol ilmesinden
dolay! arsa degeri icin "Piyasa Dederi ( Emsal’ Karsilastirm: Yakl izerindeki
insai yatinmlarin dederi igin ise Mallyetf} ' Hiﬁagliml @jﬂaw Yapilan
dederleme calismasinda SPK Mevzuati uyarmt:‘ da 'en}s ra,porunq(a yer almasi

wics]
gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunma %Wz‘i Deger!ame ve

Damsmaniik A.S.
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V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gorls

Degderleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “III.2.2. Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar” bélim ile “IV.4. Gayrimenkuliin ingaat Ve
Yapisal Ozellikleri” bdlimiinde detayli olarak agiklanmistir.

V.4. Degeriemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagli Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1i Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadigi Hakkinda Goris

TKGM TAKBIS potali (izerinden alinan ekli TAKBIS belgesine gére konu
tasinmazin Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. SPK'nin 28.05.2013
tarinli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri III, No:48.1 savyili
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “c”
paragrafinda “Portfdylerine ancak [Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli lglide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hlkimleri saklidir.”
denilmektedir. S6z konusu gayrimenkulun Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklidi portféyline alinabilmesi igin ilgili OSB
den uygunluk gérisid alinmahdir

VI. SONUC

VI.1. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazin mevcut durumu, pivasa dederi, imar durumu ve
kullanim_kabilivetleri birlikte dederlendirildidinde belirli bir alci kitlesine hitap
edecedi kanaatine varimig, bu dogrultuda satis kabiiyetinin “"ALICIST AZ”
ozellikte oldudu dederlendirilmistir. OSB Y&rigti md’en Uvﬁ‘umu : '

:.;,,-\ alinmasi

VI.2. Nihai Deger Takdiri _— T ‘j Sayrimenkul
e é"‘*&x ) Degerleme ve

Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Tlcare‘ﬁﬁ"S nin BRT6s2020" tarthiFtalebi
(zerine yapilan inceleme sonucunda; Rapor igeriginde O&zellikleri belirtilen ve
mulkiyetinin tamam Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S.’ne ait olan
gayrimenkuliin yerinde vyapilan incelemelerinde konumlarina, buyuklaklerine,
fiziksel &zelliklerine, halihazir durumlarina, imar durumlarina, dederlendirme
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béliminde belirtilen hususlarin mevcudiyetine ve c¢evrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gore glinimuz ekonomik kogullar itibariyla ve gayrimenkullerle
ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuli ile ;

KDV Haric Toplam Adil Pivasa Degeri Icin;

DEGER (TL) 2.722.000,00.-
DEGER (USD)** 344.906,23.-
DEGER (EUR)** 292.584,35.-

Yalniz; 2.722.000,00.-TL (Yalniz; iki Milyon Yedi Yiiz Yirmi iki Bin.-Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmistir.

KDV Dahil Nihai Deger Olarak;

DEGER (TL)* 3.211.960,00.-
DEGER (USD)** 406.989,35.-
DEGER (EUR)** 345.249,53.-

*KDV Orani %18 olarak alinmistir.
** Rapor tarihinden énceki ilk mesai giinii olan 13.10.2020 tarihli TCMB Efektif Satis Kur Degerleri; 1.-USD= 7.8920.-

TL, 1.-EURO= 9.3033.-TL’dir.
Yalniz; 3.211.960,00.-TL ( Yalmz; Ug Milyon iki Yiiz On Bir Bin Dokuz Yiiz
Altmis.-Tiirk Liras: ) kiymet takdir edilmistir.

Is bu rapor 1 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalarinin kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan firmamiz sorumlu dedgildir.

DUNY,
GRUP
Gayrimenkul

Cegerieme ve
Danisimanhk A.S,
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Saygilanimizla,

Zafer BOSNAK\{ Ayhan DUZGUN

Degerlgme,Uzmani

Degerleme Uzmaninin Lisans Omedgi
Degerleme Uzmaninin ngegmigi
Degerleme Sirketi SPK Lisans Yazsi,

Bolge Haritasi ve Diger Kroki Ve Hava Fotograflan
Tapu Sureti / Tapu Kaydi

Tasinmaz ile Ilgili Yasal Belgeler

Fotograflar
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1 - DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

LhSPL

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 24.03.2015 No : 404201

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Zafer BOSNAK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR YARDIMCISI

e
b b S

DUONIYA
GRUP

Gayrimenkul
Degerieme ve
Danismanik AS.
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SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

'I'sp TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 09052007

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas: Kurulu'nun Seri: VIIL No:34 sayih "Senmaye Phyasasmada Faallyert

Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicll Tummeya Higkin Esaslar Hakkenda Teblig™) uyanmca
Ayhan DUZGUN
Degerleme Uzmanh@s Lisansim almaya hak kazanmrsur {

May ARIKAN 4 el R fhk Metin AYISIK
GENEL SEKRETER ; BIRLIK BASKANI

o SHEE

%7 DUNYA
o GRUP

&
T %’ER‘-* Cayrimenkul
ho T Dedgerleme ve
Damsmanhk A.S.
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DEGERLEME UZMANI OZGECMISI;

ZAFER BOSNAK
Gsm: 055497518 98 - 03124725874

IKAMET ADRESI: Yenibat: Mah. Granit Sitesi 11. Blok NO:17

YENIMAHALLE/ANKARA

E-MAIL: dunyagrupgd @ gmail.com

DOGUM YERI VE TARIHI: BOGAZLIYAN-1979

T.C. KIMLIK NO: 66250232714

EGITIM :

( 1996-2004 ) Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiltesi
Isletme Boliimii

( 1992-1995 ) Bogazliyan Lisesi

iS DENEYIMI :

2010 - ...... Dinya Grup Gayrimenkul Degerleme ve damgmaniik A.S.
Degerleme Uzmani

SPK LiSANS DURUMU :

SPK Lisanst yok.

CALISMA SEKLI:

Kadrolu galisan.

 poNya
GRUP

CGayrimenkul
Degerieme we
Danismanhik AS,
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