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Talep Sahibi E-Data Teknoloji Pazarlama Anenim Sirketi
|
Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanbk A.5.
RporTanbi | moams i
Rapor Numarasi Ozel 2023-971

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray (i) Mahallesi, 331 ada & parselde
konumlu “iki Kath Prefabrik Sanayi Yapisi ve Arsasi” vasifli yapi igerisinde “1

Nolu Imalathane” nitelikli bagimsiz bélimiin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
tinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsam

A ls bu rapor, Kirk Alt (48] sayfadan alusmaktadic ve ekleriyle bir bitdnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11623 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlame Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas
Geraken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi iking fikras: kapsaminda hazidanmistir.
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Talep Sahibi E-Data Teknoloji Pazarlama Anonim Sirket]

Rapor Mo ve Tarihi Ozel 2023-971/ 11.09.2023

Bu rapor, misteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin

Dederleme Konusu degerleme tarihindeki pivasa kosullan ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda

ve Kapsami giincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullanilmak
zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmigtir.

' Tasinmazin Acik
Adrasi

SARAY Mah. 126 Cad. Mo: 24 /1 Kahramankazan / ANKARA

Ankara [li, Kshramankazan llgesi, Saray Mahallesi, 331 Ada 6 Parsal "1 nolu

Tagu Kayit dligis) imalathane” nitelikli taginmaz.

Fiili Kullanim

: Rapora konu taginmaz halihazirda imalathane olarak kullaniimaktadir.
(Mevecut Durumu)

. |
S6z konusu 331 Ada 6 Parsel, 1/1000 olcekli uygulama imar planina gore "Sanayi-
Imar Durumu Depolama Alamt” lejanth olup Emsal:0.60 Hmax: Serbest olacak sekilde yapilasma
kozullarina sahiptir.

Kisithilik Hali {Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak, dava | Konutaginmazin herhangi bir kissthlik durumu bulunmamaktadir,
veya tasarrufa engel

durumlar)
| Pi Degeri 98.300.000,00-TL
s i T
thdse UEgerl {Doksan Sekiz Milyon Ug Yiz Bin Tiirk Lirasi)
sl 117.960.000,00-TL
Piyasa Degeri
= i
Aciklama Degerleme siirecini clumsuz etkileyecek bir durum olugmamigtir,
4 —
Raporu Mehmet AKBALIK — 5PK Lisans No: 911340
Hazirlavanlar Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Lzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

MET KLRUMSAL G AvnitdENITLLLﬁ
EGERLEME VE DANISMANLIKA.
g 7 > Tahe i ARKARA

TicSic, No: 25660 My sia The:D631 034036500013
tdaliepe Vorgl Dajrost 631 034 5209
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme cabgmalan sézlesme tarihi itibariyle baslamis 24.08.2023 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis clup rapor tanzimi 11.09.2023 tarihinde Ozel 2023-971 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Ankara lli, Kahramankazan llcesi, Sarav (/) Mahallesi simirlar icerisinde 331 ada 6 parselde konumilu “Iki
Katli Prefabrik Sanayi Yapisi ve Arsasi” vasifli yapi icerisinde “1 Nolu imalathane” nitelikli bagimsiz
bélimin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belitildigi uzere, bilgileri verilen
taginmazin deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsarmi [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri lle bu teblig ekinde yer zlan
"Degerlema Raporlannda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 incl maddesi
ikinei fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkufl dederieme faaliveti; sermaye piyasas: mevzuating tabi
ortax ortakiiklar, ihracoilar ve sermaye piyasasi kurumiorinin, sermaye plyasasi mevzuat kapsammndalki
islemlerine kanu olen gayrimenkullerinin, goyrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
fovdalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurwl diizenlemelerive Kurulca kabul edilen dejerleme
stendartiari gercevesinde badimsiz ve tarafsie olarok takdir edilmesind ifade eder.” kapsaminda
hazulanmistir,

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
E-Data Teknoloji Pazarlama Anonim Sirketi ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk
AS. arasinda 23.08,2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Rapeoru Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapar, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazwlanms, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokecehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmami
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc

Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce;

*05.02.2019 tarih ve YKB 2019 - 105 sayil degerleme raporu hazirlanmstir.

*22.12.2021 tarih ve Ozel 2021 - 2150 sayili degerleme raporu hazirlanmistir.

NET KURLUMEAL GAYRIMENEL
- REGERLEMNE VE DAMSKANLIN AS;
Ernaipet Wb, Simr 55 hes1701 f| Tiirs '.ul.ulln v &APA

¥

n.:. .Jurl:l_.dum.mmru
T ntc,JE '-‘1 srgh mu BsiGa1.054 5188
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI] TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhik hizmeti vermek tizere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulupan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. Sermaye Piyasast Kurulu'nun
Seri: Vill, No:35 sayili teblifi uyarinca Kasim 2009°da "Kurul Listesine™ alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayill karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi’’

hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ! 5.000.000,-TL

Ticaret Sicil i 256656

Telefon / 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres ; Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam E-Data Teknoloji Pazarlama Anonim Sirketi
Sirket Adresi Cevizlidere Caddesi No :58/B Balgat / ANKARA
Sermayesi : -

Halka Agiklik

Telefon : 0312472 36 56

E-Pasta - info@e-data.com.t

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, E-Data Teknoloji Pazarlama Ancnim Sirketi'nin talebi iizerine Ankara ili, Kahramankazan
ilesi, Saray (i) Mahallesi sinirlari igerisinde 331 ada 6 parselde konumlu “iki Kath Prefabrik Sanayi Yapisi
ve Arsast’” vasifh yapi icerisinde “1 Nolu imalathane” nitelikli bagimsiz baliman adil piyasa degerinin
Tiirk Liras: cinsinden tespitine lliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir simirlama

getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, S5PK mewzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzah sekilde

teslim edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlil &.5.

HET KURHIMSAL GayY RIMENK UL
DEGESRLEME VE DANISMANLIK 4.5,
Yenligehinde/ BNICAH &

a0 272 447 06 34

W et o o 00,000,100 TL

Tie.Zie bl 256636 e 0GI1052033500010
Maliepes Veby Dalresi 5371 054 9359
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; Ankara 1li, Kahrarmankazan llcesi, Saray Mahallesi'nde (Tapuda Saray(i) olarak
gegmektedir) yer almaktadir. Tapu kaydinda ana tasinmaz “IKi KATLI PREFABRIK SANAYI YAPISI VE
ARSASI” vasifl olup Kazan Merkezine 21,5 km, Ankara merkezine 29,2 km. mesafede yer almaktadir,

Degerleme konu tasinmaza ulasim icin Ankara Bolu yolu lzerinde dogu istikametinde (Eryaman
Yoniinde) ilerlerken sag tarafa Adnan Menderes Bulvarina girilir 150 m sonra 122, Cadde yoniinde safa
akabinde 275 m sonra sola 126. Caddeye déniilir . Konu tasinmaz 126. Caddesi dzerimde 115m ilerde
sol tarafta kenumludur. Gayrimenkuliin yer aldig) holgede, bosimar parselleri, cok sayida sanayi tesisi
vb. yvapilar bulunmaktadir. Bdlgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup altyap mevcuttur,

Rapora konu taginmazin bulundugu bélge, sanayi olarak yerlesmis ve doluluk oraniher gegen giin artan
bélgelerden bir tanesidir. Bilgede son yillarda Ostim OSBE ile baglantih yol yapilmasi Saray ilgesinin
Ankara Cevre yoluna yakin kisimda olmas: Bolgenin Yenimahalle, Sincan Etimesgut gibi ilgelere yakin
konumda olmasi gibi etkenler dogrultusunda cazibe merkezi haline gelmis ve her gegen giin doluluk
oraninda artis meydana geldigi gorilmdstdr.

HET KURUNSAL GAYRIMENKUL
EGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
s Gk B TN Yarnpabatlcla N KARA
Fel-0d 12 ART 0O Fa 8T 2 467 00 14
Wt relga.con i Sherfaya:0.000.000,00 TL
Tie Sic Ho 256606 Nt s Mo: DEAT054033900014
Ftaliops Verd) Dalresi G31 054 0139
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Koordinatlar: Enlem: 40.050273- Boylam: 32.628334

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLENE VE DANISMANLIK AT,
Emmiyal ¥l Semr Sk Me 170 Yanialalicl ANKARA
Teliaiz 467 10 G Y 0132467 00 34
wrewe netd. G tr i rgtneef6.000.000,00 TL
lie Sic Mo 250605 Mbgds M d631054035300019
Maltepe Vergifalrasi 631 054 9385
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

e data

"IH

an
=
=1

iL—ILCE : ANKARA/KAHRAMANKAZAN
MAHALLE — KOY - MEVKII : SARAY(I)
| CiLT - SAYFA NO ;7/631
;ADA ; PARSEL :331/6
| yUzOLCOM : 12828,00 m?
ARSA PAYI : 6564/12828
ANA TASINMAZ NITELIGI ] : IKE KATLI .PREFABHiK SANAYI YAPISI VE ARSASI
BAGIMSIZ BOLUM NO / KAT : 1-ZEMIN KAT
BAGIMSIZ BOLUM NITELIG : IMALATHANE
| TASINMAZ (D : 104080624 N -
‘ MALIK - HISSE

: E DATA TEKNOLOII PAZARLAMA ANONIM SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI

| TARIH-YEVMIVE : Sabig (22.12.2021- 23989)

3.3 Gayrimenkul ile llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudiirltigl TKGM Portal lzerinden 24.08.2023 tarihi 11:24 itibariyle alinan
Tapu Kayit belzgesine gére tasinmaz Uzerinde;

- Beyan ...KM ne Cevrilmistir.[ Sablon: Bu Tasinmaz mal KV ye Cevrilmistir.)- 11-06-2020 09:20 —
5616

- Beyan Yonetim Plam : 29/12/2017( Sablon: Y6netim Plarinin Belirtiimesi) 23-61-2019 14:51 - 543

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillk donemde gerceklesen alim satim
Islemlerine ve aawhnenkulﬁn hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

Konu tasinmaz 22.12.2021 tarihinde satis islemi gdrerek E-Data Teknoloji Pazarlama Anonim Sirketi
miilkiyetine gegmistir. Imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisikiik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bblgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Kahramankazan Beledivesi imar Midirligi Planlama Servisinde gdrevli memurdan alman bilgiye giire
rapora konu 331 Ada & Parsel, 1/1000 dlcekli uygulama imar planina gore "Sanayi-Depalama Alani”
icerisinde kalmakta olup Emsal: 0.60, Hmax: Serbest olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair
Agiklamalar
Sz konusu gayrimenkul icin Kahramankazan Belediyesi imar midlriiginde yaplan incelemeler ve
alina s6zl0 bilgilere gore taginmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Séizlesmeleri Vib.] iliskin Bilgiler
3 L2 I,
S0z konusu tasinmaz E-Data Teknoloji Pazarlama Anonim Sirketi adina kayithidir. J{g{‘l‘ta%!jgl'i'b,u £ §£|E§ﬁhﬁ'§} <
bulunmamattadlr. Eimhlyz ll_t Serv =L W 1_ 1 Yanlm '|||~|Ilr-f-'°. HHARA

afTmt
I I\":.ulr”ﬂ'l (s 3-'.‘:“'"['“313
Arest G371 0% Y353
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi
Kullanim izinlerine iligkin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye simirlan iginde olup, Kahramankazan Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya gire taginmaza ait incelenen belgeler agagidaki gibidir;

* 07.11.2017 onay tarihli mimari proje
*26.12.2017 tarihli 2017-296 ilk yap ruhsat (toplamda 10.092,00m2 igin verilen)

*04.05.2020 tarih ve 2020/74 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (10.092,00 m2 igin verilen)

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdifi Denetimler Hakkinda Bilgi

Soz konusu gayrimenkule ait yap denetim islemini; Atatiirk Mah. 29 Mayis Caddesi, Gintas Apt.
MNo:97/4 Kshramankazan/ Ankara adresinde bulunan, 8360443693 Vergi numaral Teknik Adim Yam
Denetim Limited Sirketi gerceklestirmistir.

3.10 Eger belili bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planiarin ve
stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmaz imalathane olarak kullamlmakta olup parse! Gzerinde yer alan yapi neticesinde
herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaza ait enerji verimlilik sertifikas ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULON Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler
Kahramankazan Ankara'ya yakinhig ve planh gelisimi ile Ankara'nin mesire kenti olma yolundadir.
Bunun yaninda sanayi kuruluslar ile dlke ekonomisinin  gelismesinde Gnemli  katkilar
saflamaktadir. Ankara'min en dizenli ve pgelisen yapisiyla metropol ilge olmaya adaydir.
Ankara Istanbul arasindaki baglantiyr saglayan ve ilcenin sinirlarindan gegen E-89 devlet karayolu
ve TEM Otoyolu Kahramankazan'in gelisimine etki eden faktdrlerin basinda gelmektedir
Kahramankazan tarih ve turizm potansiyeli bakimindan da oldukca zengindir. Kéylerde bulunan tarihi
eserleri, hafta sonu turizminde elverisli goletleri ve mesire alamindan, sehrin glirGhtiistinden
uzaklastirmak isteyen Ankara halkina alternatif mekanlar sunmaktadir. Hallimizin gegim kaynagini
agirlikh olarak tanm, hayvancilik ve sanayi olusturmaktadir, Konu tasinmaz Ankara’nin Kazan llgesi
Saray sanayl bodlgesi sinirlarinda bulunmaktadir. Farkl isimlerde sanayi siteleri bulunmakta clup
yapilasma Otoyol ve D750 (Ankara-Bolu) yolu arasindadir. Bos parsel sayisi her gegen giin azalmakta
olup yogun bir sekilde insaat faaliyetieri devam etmektedir. Bolgede Demir-Celik, Enerji, Prefabrik,
Gida, Giyim, Teknoloji, Temizlik, Kozmetik vb. alanlarda faalivet gosteren kigiik/buyik Glcekte
imalathane/fabrika ve sanayi diikkam mevcuttur,

KAHRAMANKAZAN

Nifus: 59.123

Kahramankazan nlfusu 2022 yilina gdre 59.123.

Bu nifus, 30.310 erkek ve 28.813 kadindan olusmakiadir HET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGE RIFME VE L |
Yuzoe olarak 1se 951,27 erkek, %e48,73 kadindir Emmlyft i Sy ‘|3: (. Ml hl-:uf‘.ﬁl.“(ﬁﬁ.ﬂ.
—Fol0312 467 00 61 Yo a3 2467 00 34

W no gl comlr 5 F-.J'_,.’I.' GOHH 00,60 TL
Tu_-.slca;:u:,:: SERA0 M sin Mo 081054089000 13
i : ~ alrepe Verg Dalresi 31 054 9339
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4.2 Mevcut Ekonomik Kasullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevecut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
e
Turkiye Kutord Bty BRITREEF
24 | = — — e } L
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— ]
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Tiirkive'de tkamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihiitibariyla bir dncekiyila gére 592 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nufus 42
milyan 575 bin 441 kisi oldu. Diger hir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,% unu ise

kadmiar olusturdu,

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

'fﬁm.ﬁ{i degigiem o ran kg (%), Temmuz 2022
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Temmuz ayinda bir &nceki aya gtire %9,43, bir Snceki
yilin Aralik ayina gore %31,14, bir dneeki yiin ayni ayina gore %47.83 ve on iki aylik
oralamalara gdre %57 45 olarak gerceklesti. Bir énceki yilin ayni ayina gére en az artig
gdsteren ana grup %185,31 fle konut oldu, Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gbre artisin
en yuksek oldugu ana grup ise %B82,62 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplar
itibariyla 2023 yili Temmuz ayindz bir nceki aya gore en az aris gisteren ana grup %2,67
ile editim oldu. Buna karsilik, 2023 yili Temmuz ayinda bir 6nceki aya gore artigin en yiksek

oldugu ana grup ise %17,75 ile ulagtirma oldu. (TUIK.)

I
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A.B.D son 5yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yihitibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiig
gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigiis egilimine girmis olup 2023 Temmuz ayi itibariyle %3 seviyesine gelmistir,

A GSYIH/Biyiime Endeksleri;

GETH biigiime hizlan, L Ceyrek: Ocok-Mar, 2033
™
L]
m

L]

o

1w |
Mzl

= o pire o il 3 jns Coyme M gon degin drom e mimaryl =40 gnceic peyeds Do e fEpranrim

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yih birinci geyreginde bir Onceki yila gdre
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %512,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,0,
finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgl ve iletisim faalivetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri %78,
ingaat %5,1, kamu ydnetimi, editim, insan saghgi ve sosyal hizmet faalivetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artts, Tanim sektéril 93,8, sanayi ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden
arndinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrefe giire %0,3 artti. Takvim etkisinden
armdirimig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yil birinci ceyreginde bir dncekiyilin ayni geyregine
gore %3,8 arttr. Uretim yontamiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2023 yilinin birinci cayreZinde cari
fiyatlarla bir Gneeki yilin ayni geyrefine gore %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin birinci ceyrek degeri cari fivatlarla ABD dolan bazinda 245 milyar 464 milyon olarak
gergeklesti, (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;

¥aklasik son 10 yilbk dénemde TR 10 willik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregivle birlikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagrustir. Bu dénemden sonra diisis egilimine girmis, Ocak 2023 donemi itibari ile tekrar yiikselis

trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %519 seviyelerindedir. (Grafik: %L?Tuﬁn‘]gﬁr:%gt Eﬂn —
DEGERLENME VE i'_‘-ﬁl"JlSl'l.‘lﬁi.!_Lt!'-'. AR
Eminiyet M, Smir Sk sttt Y Aot AN ARA
TalR3 1467 0

daT oo
v e g com:e, AR 06000 TL
Tic.Sic.Na: 256696 41
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Yaklasik son 10 yillik dénemde ABD 10 yillik DIBS clan tahvil oranlari ortzlama 2% seviyelerinde
seyrederken 20139 yili son geyregiyle birlikte ciddi disiise gecerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Agustos

2020 itibariyle 0,6% va kadar gerilemistir. Bu slirecten sonra artis gostererek devarm etmis ve rapor

tarihi itibariyle ortalama %4,20 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Crani

Borsz istanbul tarafindan yayimlanan Tark Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasivla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz aranlarim géstermektedir. 2023 yilinda gorlldOgn tzere
TR yillik referans faiz orani son donemlerde %18 diizeyinde seyring devam etmektedir.

il — W 3 SN =u

sl nllBhod
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A TCMB Faiz Oran Degisimi;

—

s if p—————of .|-|‘-‘." S e S

Tiirkiye Cumnhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz oram 2010-2018 villari arasinda
ortalama 5,09 - 7,5% aralifinda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle 20,005 seviyesi Gzerlerine
kadar ¢/kmig ve 2018 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdirmiistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren disis egilimi ile 8,50% seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten ltlbamnfm segilimiile 2021
Agustas ayina kadar 19,00% seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi iﬂhal;lﬂe.ﬂ "l] ngE ol
tarihi itibariyle %17,50 seviyesindedir. '
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektbri;

Tirkiye genelinde konut satiglan Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %44,4 azalarak 83 bin
635 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 13 bin 578 konut satisi ve %16,2 ile en yitksek pava sahip oldu.
Satis sayilarina gare istanbul'u 7 bin 325 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 4 bin 503 konut satis ve
%54 pay ile Antalya izledi,

Konut satis sayisimin en 2z oldugu lller sirasiyla 17 konut ile Ardahan, 29 konut ile Hakkari, 44 konut
ile Tunceli oldu. (TUIK)

Adet)
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2021 2022, 2023

Konut satislar Ocak-Haziran déneminde bir onceki yilin ayni dénemine gore %22,1 azaligla 565 hin

772 olarak gerceklesti,
Haziran Qcak - Haziran
Defigim Degisim
223 2032 %) 2023 2022 (%)
Satis sekling gore toplam sats B3 636 150 500 44 565 770 726 398 -221
|potekli ahis 13 463 40 £14 -G8.8 124,530 170 347 -28.6
Diger sabg 70173 109889 381 444 248 E56 081 =201
Satks durumuna gire loplam satg 83636 150509 444 565778 726 298 221
kel zaliz 25 BEE 44732 -421 171 158 208 451 178
Ikinei &l 2abg 57750 105777 -45.4 394621 17 847 238

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislan Haziran avinda bir énceki yilhin ayni ayina giéire 9666,8 azalis
gistererek 13 bin 463 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payi %16,1 olarak
gerceklesti.

Ocak-Haziran doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gére
%28,6 azalisla 121 bin 530 oldu.

Haziran ayindaki ipotekli satizlann 4 bin 698'; Ocak-Haziran dénemindeki ipotekli satisiarin ise 39 bin
499'y ilk el satis olarak gerceklesti. [TUIK)

Tirkiye genelinde diger konut satislarl Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gire %36,1 azalarak
70 bin 173 oldu. Toplam konut satislan icinde dider satislann pay %83,9 olarak gerceklesti.

Ocak-Haziran déneminde gerceklesen diger kanut satiglan ise bir 6nceki vilin q@ylﬁmwugmmwik&s
%20,1 azalisla 444 bin 249 oldu. (TUIK) DEGERLENE VE DANIBNMAFL IR op
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Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %4,43, bir Bnceki yilin aym ayina
géire %49,32 artti. Bir onceki aya gire malzeme endeksi %5,81, iscilik endeksi %0,86 artti, Ayrica bir
gneeki yihin aym ayina gore malzeme endeksi %35,67, iscilik endeksi %105,11 artt.
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Binz ingaat malivet endeksi, bir 8nceki aya gore %3,83, bir dnceki yilin aym ayina giire %51,80 artti.
Bir oncekiaya gore malzeme endeksi %5,04, iscilik endeksi %0,80 artt. Ayrica bir dnceki yilin ayniayina
gore malzeme endeksi %37,85, isgilik endeksi %105,53 arttu.
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Bina dist yapilar icin insaat malivet endeksi, bir 6nceki aya gore %6,45, bir dnceki yilin ayni ayina gare
%4 1,69 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %8,33, iscilik endeksi %1,05 artti, Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %28,91, iscilik endeksi %103,57 artti,

Bir onceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili Il. geyreZinde belediyeler tarafindan yapi ruhsatl verilen
yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve ylizolciimil %25,6 arttr.
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Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ceyreginde yapr ruhsati verilen yapilarn toplam yizélgldma 38,6
milyon m* iken; bunun 20,0 milyon m*si konut, 10,1 milyon m*si kanut disi ve 8,4 milyon m*'si ise

ortak kullamim alam clarak gergeklesti.

Belediveler tarafindan 2023 yili Il ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yiiksek ylizolgiim payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.

Bunu 3,8 milyon m? ile sanayi binalar ve depolar izledi.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini slumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu 331 Ada 6 Parsel iizerinde “iki Kath Prefabrik Sanayi Yapisi ve Arsasi” vasifli ana
tasinmaz bulunmaktadir. Parsel 12.828,00 m? ylizdlciimlii olup topografik olarak egimli arazi (zerinde
yer almakta ve geometrik olarak diizensiz formdadir. Parsel lizerinde bodrum ve zemin olmak iizere iki
kattan olusan imalathane binasi (2 adet bagimsiz bdlim) yer almaktadir,

Konu “1 Nolu imalathane”: Onayl mimari projesine gére tek kath olup balkon, siginak ve imalathane
boltimleri ile briit 5.164 m® kullanim alanina sahiptir. Mahallinde yapilan incelemede mimari projesine
aykin olarak imalathane sinirlar igerisinde 2 kath, toplamda 970 m? celik konstriiksiyon idari bina kisrm
yapilmistir. &yrica balkan hacimleri kapal alana dahil edilmistir.

Yapi meveut durumda yaklasik briit toplam 5.649 m? kapali alana sahiptir.

imalathane Boliimii: Mahallinde yapilan incelemede yaklasik brit 4,679 m? kapali alana sahiptir. Kat
yiksekligi 11 m., icerisinde ise 3 adet otomatik giris kapist meveuttur. Tasinmaz dis cephesi ve catisi
sandvi¢ panel kaplama, zeminleri epoksi ve saha betonu kaplidir.

idari Kisim: Mahallinde yapilan incelemede zemin+1 katli, her kati yaklagik 485 m? briit olmak wzere
toplamda 970 m? kapali alana sahiptir. Zemin kat mutfak, soyunma odalan, we-lavabo, 1. kat ise ofis
bélmelerinden olusmaktadir. Idari kisimda zeminler laminat parke kaplama, duvarlar alo sva lzer
saten boya, doframalar 151 camh aliminyum dogramadir. lsinma sistemi merkezi kombi ile
saglanmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
I

lliski Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemede mimari projesine aykiri olarak ic kisimda 2 katl, toplamda 970 m? celik
konstriiksiyon idari bina kism yapiimistir. Ayrica balkon hacimleri kapal alana dahil edilmigtir. Yap
meveut durumda yaklasik brit 5.649 m? kapal alana sahiptir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsamnda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Mahallinde yamlan incelemede mimari projesine aykiri olarak ic kisimda 2 kath, toplamda 970 m? celik
konstriiksiyon idari bina kismi yapilmistir. Bu alan sékilebilir olmasi sebebiyle yeniden ruhsat abnmas
gerekmedigi kanaatine vanilmistir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Ozerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadg ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz hélihazirda imalathane olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esosi — Pazar Dederi:

APazar degerl, bir varlik veya yilkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir aliciarasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilimasi gerekli
goritllen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varbk igin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyatuir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alict tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafga saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibl 6zel sartlara veya kogullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alicrya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varligin veya yikiimliligin degerinin, Gnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

() "Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
ozgid olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibarnylz yansitir;

{d) "Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig slmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alict her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu aho,
var oldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mdmkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat odemeyecektir. Varlign
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} "istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. Istekll
saticy, fiyat her ne elursa olsun, varli uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukanida anilan sartlara dahil degildir, glinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
vol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralaninda
belirli ve Gzel hir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varbgin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilehilecek en iyl fiyattan satimis
olmasi anlarina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyatielde
edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara gikartilma siiresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gdre degisebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida pazar
katilimeisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani

degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir, HET KURUMSAL CAYRIMENRUL
DEGERLEME VE RAMSMANLIK A5
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(h} “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaryla pazarn durumu, varligin yapis, Gzellikleri, filli ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde bilgilenmis olduklanim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajh fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda
tinceki pazar seviyelerinin atinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altmda varliklanin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazer bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) "Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar deeri kavrami, katiimeilarin 6zgir olduBu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
plarak kabul edilmektedir. Bir varli@in pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katilimeoisindon olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar deferi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamm,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yitksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive en ivi kullamim, bir varidin meveut kullanimimin devami ya da alternatif baska
bir kullarim olabilir. Bu, bir pazar katifimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planiadig kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amag ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar deferini belirlemek amacwyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullandobiliv. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katthmeiar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymlanin kullamimasi gerekli gérdimektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
mallyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
glrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yéinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagmin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gésterge saglamasi gerekli goriimektedir.

A Pazar degeri bir varkdin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya aha igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgm fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicimin degil, herhangi
bir istekli bir ahcinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarimin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklagimlarimin uygun ve degerlenen varliklarninim igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agklanan lic yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tOmd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerlerne yaklagimlarina asagida ver verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagim

Bu temel degerleme yaklagimlarninin her biri farkl, aynntil uvgulama yéntemlerini icerir,

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve y&ntamlerinin seciminde amag belirfli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir, Bir y@intemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gbrevinin kosullari ve amact ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar), (b) clasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri, (¢) her bir
yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimeilar tarafindan kullamilan yaklagimlar ve yontemler
balamindan uygunlugu, (d} yontemn(ler)in uygulanmasi icin gersken givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

& Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar vaklagimi varligm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) variiklaria
karsilagtinimas) suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhik
verilmesi gerekli gériimektedir: {a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmig olmasy, (b) deferleme konusu varlifin veva buna dnemli élgiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (¢) Gnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vefveya glincel gdzlemienebilir islemierin sdz konusu olmas:,

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgm tipatip veya onemli 6lglde benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varikior ile degerleme konusu varfik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farklhiliklarin kargilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmas) ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlaninda
ver vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir; Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alind g bir degerlendirmenin yapiimasmi gerektirir,
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Alndigina iliskin ayrintihAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kayna

[E:1 Satilik Arsa] Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaz ile aym imar durumuna
ve 5350 m? yiizélciimiine sahip arsa 31.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satifiktir,

ilgilisi: 0 312 814 63 14

[E:2 Satilik Arsa] Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede, tasmmaz ile ayni imar durumuna
ve 2650 m? yuzdlgiimiine sahip arsa 15.000.000 TL bede| ile pazarlikh olarak satiliktir.

lgilisi: 0 532 062 288 99

[E:3 Satilik Arsa) Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaz ile ayni imar durumuna
ve 8200 m? ylzélgiimiine sahip arsa 44.000.000 TL bede| ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 531 034 58 83

[E:4 Satilik Arsa] Degerlemeye konu tasmmazin bulundugu bélgede, tasinmaz ile aym imar durumuna
ve 22600 m? yizdlglimiine sahip arsa 122.000.000 TL bedel ile pazarhkl olarak satiliktir,

ilgilisi: 0 531 D34 58 83

[E:5 Satilik Arsa] Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu béigede, tasinmaz ile ayni imar durumuna
ve 3000 m? yizdlglimiine sahip arsa 16.000.000 TL bede! ile pazarlikh olarak satiliktir,

ligilisi: 0 507 407 7091

[E:6 Beyan] Degerlemeye konu taginmazin bulundugu balgede faaliyet gbsteren emlak ofisi yetkilisi
ile yapilan griismede benzer konumda arsalanin 5000 TL/m? — 6000 TL/m? araliginda satilabilecefi
bilzisi alinmistir.

Hlgilisi : 0 553 425 15 19

Emsal Not: Konu emsallerin ylzdlglim, altyap: ve lokasyon dizeltmeleri asagidaki tabloda yapiimistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU

Ieerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal &
¥azslclm (m2) 5,350,00m* | 2.650,00m* | 8.200,00m* | 22.500,00m® | 3.000,00m? 1,00m?
Satis fiyat 31.500.000 TL | 15.000.000 TL| 44.000.000 TL | 132.000.000 TL | 16.000.000 7L | 5.500 TL
m2 birlm fiyat 5.8BE TL 5,660 TL 5,366 TL 5,398 TL 5333 TL 5.500 TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5 - LT - 0% -
imar Durumu 0%s + | 0% | + 0% % 0% o | o - o "
Serefiyesi
Alty=pi serefigesi | 10% + | oo | + 10% + 10% + | 10% | + 0% "
Konum serefiyesi 10%a + 10%a + 10% + 10%% + 1095 + oy +
t"'d""“;':;'f alrim 6.771TL 6.509 TL 6.171TL 6.208 TL 6.133 TL 5.500 TL
Ortalama Birim fiyak 6.215TL/m?2
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[E:7 Kiralik Fabrika] Konu tasinmaz ile aym bdlgede 4.850 m? arsa tizerine kurulu 3000m? kapak alan
olan fabrika 300.000 TL bedel ile kiralikiir, Depo olarak kullanilmakta olup igerisinde 200m? idari bina
bulunmaktadir. 400 kW elektrik enerjisine sahiptir.

flgilisi 1 0 535314 45 14

[E:8 Kiralik Fabrika] Konu taginmaz ile ayni bélgede 5000 m? kapali alani olan fabrika 500.000 TL bedel
ile kiraliktir. Depo olarak kullamiimakta clup igerisinde 500 m? idari bina bulunmaktadr.

flgilisi : 0 530 842 65 75

[E:9 Kiralik Fabrika] Konu taginmaz ile ayni bélgede 4000 m? kapalialani olan fabrika 450.000 TL bedel
ile kiraliktir. Depo olarak kullamimakta clup igerisinde 200 m? idari bina bulunmaktadir.

flgilisi : 05333771374

[E:10 Kiralik Fabrika] Konu tasinmaz ile ayni bélgede 5500 m? kapal: alami clan fabrika 600.000 TL bedel
ile kiraliktir. Depo olarak kullamimakta olup icerisinde 450 m? idari bina bulunmaktadir.

lgilisi : 0312 397 66 00

[E:11 Kiralik Fabrika] Konu taginmaz ile ayni bélgede 6000 m? kapali alani olan fabrika yakin zamanda
aylik 560.000 TL den kiralanmistir.

llgilisi : 0532 776 74 64

EMSAL !ﬁjZEL‘I‘ME TABLOSU

Icerik Emsal 7 Emsal 8 Emsal 2 Emsal 10 Emsal 11
Yizblgiim (m2) 3.000,00m2 5.000,00m* | 4.000,00m* 5.500,00m? 6.000,00m?
Satig fiyat 300.000 TL 500.000 TL 450,000 TL 600.000 TL 560.000 TL
m2 birim fiyati 100 TL 100 TL 113TL 109 TL 93 TL
Pazarlik 15% - 15% - 15% - 15% - | ov -
Konum gerefiyesi 5% - 5% - 5% - 5% - | 0o +
Yilzdlclm serefiyesi 0% = 0% = 0% - 0% = 0% -
Taéprkalitas] 0% + | 0% 3 0% g 0% + | 0w |«
serefiyesi
Inilegmnmis bien 80 TL 80TL 90 TL 87 TL 93 TL
fiyat
Ortatama Birim fiyat 86TL/m?2
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A Kullanilan Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalarindan kartilmi Degerlemeye  Konu
Gayrimenkule Olan Yalonhgin Gésteren Krokiler

EMSALLERIN
BULUNDUGU BOLGE
b .

e

Degerleme asarmasinda tasinmazin arsa degeri belirlenirken ayni imar durumuna szhip arsa emsalleri
incelenmistir. Bu emsallerden yola pilalarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, araziyapisi,
altyap! durumu, gevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmig ve tasinmaza deger takdir edilmistir,

Taginmazin bulundugu bélgede yapilan incelemelerde, kendisi ile benzer kanum ve yapi zelliklerine
sahip kirahk depofantrepo emsalleri incelenmistir. Bilgede yer alan depo ve fabrika nitelikli
tasinmazlar icin kira bedellerinin aylik 80 TL/m? ile 100 TL/m?® arasinda kiralandig goriilmektedir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda stz kenusu tasinmazin konumu, herhangi bir tadilat ve bakim
gerektirmemesi, Yapi Kullanma izin Belgesi'nin bulunmasi, ulasim imkani, arazi yapist vb. her tirld
alumlufolumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmeler si2inda tasinmaza deger takdir
edilmistir.

Tasinmazin kat irtifakl olmasi sebebiyle deger arsa payi dikkate alinarak belirlenmistir.

ARSA PAY| DEGERI
ALAN BiRIM DEGER DEGER
ADA/PARSEL ; '
/ (m2) (TL/m2) )
331 Ada 6 Parsel 6564,00 6.250,00& 41.025.000,00 &

Pazar yakiasimi yontemi sonucunda tasinmazin arsa payi degeri icin (K.D.V harig) 41.025.000,00- TL

takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yakiagim

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin
Kullanilima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibl etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhgm cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylaninin dlisilmesi suretiyle géisterge niteligindeki deger
belilenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimunin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goralmektedir: {a) katilimecilanin degerleme konusu
varhikla onemli o6lciide aym faydaya sahip bir varli@l vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligm, katlimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

{b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas).

Belli bash {¢ maliyet yaklasirn yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gtsterge
niteligindeki deferin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belilendigi yntem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge nitelifindeki degerin varhgmn
aynisinin GUretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi ydntemdir.

4 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yaptlan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

Stz konusu parselin yiz Glglim ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine dzgi ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve aciklamalaniyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlar goz dniinde bulundurulmustur.

Tiim bu sartlar ve yapilan aragtirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakea
gdrisleri ve gegmis verilere dayanarak séz konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

4 Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

58z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken giincel yapr malivet bedelleri kullanilmustir. Yerinde
yapilan incelemede tasinmazin oldukga kaliteli malzeme ile insa edildigi ve balimh durumda oldugu
gordlmistir.

MALIYET YONTEMI DEGER DETAYI
iNSAAT ALANI | BiRiIM MALIYET | YIPRANMA DEGER
YAPI
{m2) {TL/m2) PAYI (%) (TL)
Imalathane 4679 £10.000,00 0,95 44.450.500,00 &
idari Kisim 970 $13,500,00 0,98 12.833.100,00 &
TOPLAM 57.283.600,00 &
NET KURLIMSAL GRYRIMEMIUL
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A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

1 Nolu imalathane Deger (TL)
Arsa Pay Degeri 41.025.000,00 &
Yap Degeri 57.283.600,00 £
TOPLAM £98.308.600,00

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklagimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesaln
yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkulin degeri, arsa payl ve yapi degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan yaklasik 98.300.000,00-TL alarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklasimmn
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklaginu, gdsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstlirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarimin veya malivet tasarruflannin buglinki degerine dayamilarak tespit edilir,
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima Gnemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gorillmektedir:

(a) Varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,
(b} Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar) ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakia birlikte, 1lgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

= indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesl) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun 8miirli veya sonsuz émiirld varlikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin
kesin tahmin sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varhigin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir, INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve deferleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tUrlnin secilmesi
(Brnegin, vergi Bncesi veya vergi sonrasi nakit alislar, toplam nakit aluslar) veya tz sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, {c) s6z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varbk igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme aramimn belirlenmesi, (f] indirgeme oraninin varsa devam eden defer de dahil olmak Ozere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéintemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandi@ y&ntemdir.
Gayrimenkuliin o donem igin (yil} Uretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul pivasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degerl hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavrarmina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anindimimas: ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri; Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya. Ng,ci!ﬁligi,_vg:l fJﬂﬁhm
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaé'tdll‘m:”'- LENME VE B 0

munitel K &
'--_\I:D.':‘|2I:.‘:
e Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger il can BO0AA0 00 TL
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tkislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kayn

Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullamimamakia birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satihk ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektarel veriler isiginda Gelir
Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yakiasim clan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

4 Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintil Aciklama ve Gerekceler

Degerlemede bu ydntem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasirmi analizi igin gerekli satik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler isi@inda Gelir
Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yéntemiyle deger
vaklasiminda bulunulmustur.

4 Gelir Yaklasimi ila Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yéntem direkt kullamimamakla birlikte, Pazar Yaklasirmu analizi icin gerekli satihk ve
kirahk emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1sifinda Gelir
Yaklagimi gatisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklagiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 5.649 m2 kapal alana sahiptir, Yapilan
tim arastirmalar neticesinde son yillarda kira artislarimin yiksek oldugu ve amerti siresinin kisaldig
tespit edilmis bélgede kapitalizasyon oraninin 0,06 oldugu gérilmistiir.

ALANI BiRiM KirRA AYLIK KiRA YILLIK KiRa / KAPITALIZASYON | PivasA DEGERI
{m2) DEGER (TL/M2) | DEGERI [TL) DEGERI (TL) ORANI (L)
5,649 00 86,004 485.814,00& | 5829.76800& |/ 0,06 §7,162.800,00 &

Sonug olarak gelir yaklasimi yontemine gore stz konusu taginmazin piyasa degeri igin 97.162.800,00-
TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Stz konusu degerleme gahismasi sonucunda tasinmazin avhk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bilgede yapilan satis-kira aragtirmas! ayrica mevcut sektdrel veriler isiginda ~485.000,00-TL/AY clarak
tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigl Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
5tz konusu tasinmaz hasilat paylagimina veya kat karsiligina konu olmayacag diisiincesiyle bu ydnde
herhangi bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S0z konusu tasimmazin meveut kullamm durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde kullanildig
goriisi sebebiyle proje gelistirme calismasi vapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Dejeri Analizi
56z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda
meveut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullamim sekli olacag kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S0z konusu taginmazin tamami degerlendirilmigtir. Misterek veya bolinmis lisim degerlemesi
MET KURUMSAL GAYRIMENKUL
yapilmamistir. CLGE i \.Fr_ nr.1r||.~’-.!'-.'|-3.rll K45
Enpayet T I NPT Yorim ! SARHARA
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

6.1 Farkli_DeBerleme Y@ntemleri ile Analiz_Sonuglanimin_Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 331 Ada 6 Parselde bulunan 1 nolu tasinmaz icin degerleme calismasi raporun ilgili
kissmiarinda belirtildigi tizere ayri ayn analiz yapilrmgtir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilagtirma) ile
arsa degeri, maliyet yaklasimi ydntemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Gelir yaklasimi yontemi bilgi
amach yapilmistir. Konu tasinmazin bulundugu bélgede benzer nitelikte bagimsiz boliime sahip satilik
depolarin gok az olmasi sebebiyle deger olusumu Pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi esasina gére
belirlenmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismast icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Hakkinda Goriis
Mahallinde yapilan incelemede mimari projesine aykiri olarak ic kisimda 2 katl, toplamda 970 m? gelik
konstritksiyon idari bina kisrm yapilmistir. Bu alan skiilehbilir olmasi sebebiyle yeniden ruhsat alinmasi
gerekmedigl kanaatine varilmistie. llgill kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde,
tasinmaz igin alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugy, yasal gerekliliklerin de
yerine getirildigi goralmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb
olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz izerinde bulunan takyidatiar raperun 3.3 bélimiinde agiklanmistir,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Deferinl Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsaveya Arazl ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz imalathane niteliginde olup parsel tzerinde bulunan yap neticesinde
herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik calisma bulunmamaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki weya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkmin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaldananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakk veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkinda Gbriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gorils
Degerleme konusu gayrimenkulin niteligi ve mevcut kullanmimi uygundur. 56z konusu degerleme
giince! deger tespiti icin yapilmis olup portféye alinmasi icin yapilmamistir.
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DEGERLEME
7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Climlesi

Bu rapor, E-Data Teknoloji Pazarlama Anonim Sirketi'nin talebi lzerine; Ankara li, Kahramankazan
iicesi, Saray (i) Mahallesi, 331 ada 6 parselde konumlu “Iki Kath Prefabrik Sanayl Yapisi ve Arsasi” vasifli
yapi igerisinde “1 Nolu Imalathane” nitelikli tasinmazin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlan mustir.

Tarafimizea isleme alindig tarihteki degerleme konusu taginmazlanin Pivasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda elusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlar ile kullanim fonksiyonu, ylzélgimd,
geametrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarzi
ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve cevre Szellikleri, mevcut ekonamik sartlar, parsel Uzerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibl tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacag,
bulmasi halinde nispet derecesi pibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigiiriicii mispet menfi tum faktarler
gbz éninde bulundurularak yapilmstir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yamlan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamlan ydntemlerin
sonuglar anlamb sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon Ozelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinmistir, Konu tasinmaz her ne kadar bagimsiz
bélim nitelifinde olsa da kullanim sekli ve bélge emsalleri dogrultusunda piyasa degerini daha dogru
gisterdigi gerekcesiyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir
edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet yontemine gére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir,

Rakamla; 98.300.000,00-TL ve Yaziyla DokanSekizMilyonUcYiizBinTiirk Lirasi dir.

KOV Dahil Taplam Satis Degeri: 117.960.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yaneliktir.
Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitdinddr,

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz,
Dedjerleme tarihi itibariyle TCMB Daviz Kuru 15:26, 8414 T dir.

o e bk

Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman) Sorumiu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404 SPK Lisans No: 401418

Emilyet MR Sl 3 o

TabOL12 467 O

Malteps Veref Daiteg) 631 054 9303
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin degrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulguler sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur,

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece balirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.

®* Rapor, tarafsiz ve bnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

® Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsih@ Ocret, raporun herhangi bir bélimidne bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kura| ve performans standartlarina gire gerceklestirilmistir.

= Degerlemne Uzman(larh mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerlerne Uzmaniflar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

® Rapor konusu millk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir,

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmami/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadr.

= Calsma, is gereksinimlerinin kapsamina wygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas: Degerlerne
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

= |5 bu rapor, miisteri talebine @zel olarak hazrlanmistir. iigilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi
A Resmi Evraklar
A Tasinmaz Garselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecribe Belgeleri

MSAL l‘:.'WFlImrH?.LI‘L
e DAMSAANUKAS,
TR ANKARA

HET KL d
DEEE RLEME W=
rilL Buiai S Fy

Ermatiypl

000 TL
pois MorBE 31 0E3E3ET000 2
Uialresk 631 054 51

£ rranyper 0G0
Il VeTg!
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BU BELGE TORLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGLAMAGLIDIR. Tatih 24-B-2023-11:24

Kaydi Olusturan: OSMAN SUNGUR ( E-DATA TEKNOLOJ PAZARLAMA ANCNIM $IRKET]

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)
TAPL KAYIT BiLGS!

Zemin Tipl Kt hwlkiyeti AdafParsel 331/a
Taginmai Kimlk Moo 1040824 AT Wiz dlgim{m2): 1282800
[ ANEARAMAHRAMANKAZAN Bafims Blim Nitelik: Imala thane
Kurum Adi Kahramankazan Bagimsz Béllm Brit
Mahaba/Kiy Ad: SARAT) YizOigmis
ekl = Bafim=z Balim Net
ﬂﬁ&a‘_f‘lﬂ o Ti6a1 kOl
i Bhak/Kal/Girig/BENa: FZEMING
Arsa Pay/Payda: G364/ 1ZE7E
Kayit Durum Ak
Ana Tagnmaz el [ EATLI PREFABREC SANAY] YAPISI
WE ARSASI

TASINMAZA AT SERH BEVAN IRTiFAK BILGILER!

S/ Apkiama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin

Yevmire Sebebi-
Tarih-
Yawmiya
Bayan KM ne Ceerilmiglic | Sablon! Bu Tagmma mal KM ye Gevrllmiglic) Kahramank azan -

17-06:2020 9920 -
5816
Bayan - HM ne Geviilmigtied Sablon: Bu Tasinmiazmal KM ye Cevmimigtic) Kahramankazan -
11062020 0930 -
56816
Beyan ranetim Plan s 9020200 N Sablon: Yonetm #lanmn Salindmesi) Eahramank azan -
02019 1457 -
£43
Beyan Yonatim Plam . 29/72200 3 Sablon Yonetim Planimn Selirilmesi) Eahramankazan «
23072019 14 51 -
E43

MULKIYET BILGILER]

(His i) Satem Malik El Bithigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Topiam Edinme Terkin Sehehi-
No Ho Payda Metrekare | Sebeid-Tanh- | Tardh-Yevmiye
Yevmiye
GIRIA24T (EMBEIYRAZEE L‘ATATE_HNDLDJI = W 5354 6564 Salg
PAZARLAMA ANDNIM §REETIV b Gl vl
13949

Bu betgeyi akilh telefonunuzdan kareked tarama programlan ile asa §idaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hiipsy/webtapu.tkgm.govir adresinden) FGFakywYWz_ kadunu Onfine lglember
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

272

NET KURLTIS AL GAYRIAEMKLUL
DEGERLERME VE RARSLANLIN & 5
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ANRARA
KAHRAMANKAZAN
SARAY()

m

12.825,00 m2

TASINIAZ BILGILERI

KN KATLY PREFABRIN SANAY] YARIST VD ARSASE

il A g Peigee

Istithens P e ] KET: 12.825.08
cidiancd BRUT -/ 36400
ek Py i Bagyrmer Bt hin Clﬁ:ﬁ.‘l'?h'

RN ! 763

Alb Berpts—iiasy Al

ERATA TERROLIN | FALAKLAMA ANCNIM SIRELTL

Titgromnd Tia Mo T Sapies e b UL

1bEDES Sty 19491 §25.45
Kar Mitlkiyeei

Wesoej ) B Foicd TN T Tl UyGuoicur

TESCILE ILISKinN
BILGILER

JI0243071 » 23587 '“"“;;

HET RURUMSAL GAYRIMENKLL
DESERLEVE VE DANISH S
Erwnbyet kb Sy 3 WON T et ball AN KARS
TREGITL ART 0F 6F peR:Rui2 457 co 34
e el car R moe BOO000T, 00 TL
The Ser. Mo 206RE6 Sfvals o TE10ada38a0001a
Multeps Virgi Dalresi 631 954 1150
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhi: 02.08.201% Belgs No: 2013-01.13T4

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T C. I<imlik Mo 20039108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirienen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmant” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Selge Tarlhi: 27.02.2013 Belge Mo: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T2 Kimilk No: 43933502 186- Lisans No' 404622 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
teerlibenin kKentrolline lligkin belirienen ke ve ssastar cargevasinds
"Sorumlu Degerleme Uzmani" cimak igin aranan & (beg) yillik mesleki tecribe
sartinl sadladiginiz tesplt edilmistir.
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MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.08.2020 Belge No: 2019-01.2359

Sayin Mehmet AKBALIK
(T.C Kemix No: 20800721422 - Lesars No 811340

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul defjerleme alamndaki
tecriibenin kontreliine iliskin belirienen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki lecriibe
gartimi sadladidiniz lespit edilmistir.

Togs?

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MET KURUMSAL Eﬂ‘ﬁHIMFHVUt
DEGERLENVE VE
Ernniyet WM Sine G0 e
Tel:dT12 46708 & | Eats f
s, et cormnar SAnmaye L_I'Jil """I' Tih
T Bio M 2 BEE0E [ sis Hlood TTSR380 =0 | 3
Tl alieps Vet Dalresi 63} BG4 9304

Met Kururmsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. : a6 | 46



