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Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi

31.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1358

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Ankara ili, Sincan ilgesi, Alci OSB Mahallesi (Tapuda Temelli/Alci
Mabhallesi), “Arsa” nitelikli 100501 ada 1 parselin adil piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Otuz Bes (35) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitdndr.

A Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlerne Kuruluslan Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile bu teblif ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikincl fikrasi kapsaminda hazlria‘nmssur.
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Talep Sahibi Girisim Elektrik Taahhiit Tic.5an.A.S.

e

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2020-1358 / 31.12.2020

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
ve Kapsami glincel piyasa degeri tespitine ydnelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin 1k

dvec] Ankara Ili, Sincan ligesi, Alci OSB Mahallesi, 100501 ada 1 parsel

R Ankara Ili, Sincan llesi, Alci OSB Mahallesi, 100501 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli
Tapu Kayit Bilgisi

tasinmaz.
Filli Kullanim Rapora konu tasinmaz halihazirda bos arsadir.
(Mevecut Durumu)

Séz konusu tasinmazin; 1/1000 élgekli uygulama imar planina gore Sanayi Alani
imar Durumu E:0,70 Hmax: Serbest olacak sekilde yapilasma sartlarina sahip oldugu bilgisi

edinilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.
dava veya tasarrufa
engel durumlar)
6.000.000,00 TL
(Al Milyon Tiirk Lirasi)

— e —— T ——

Pivasa Degeri

KDV Dahil 7.080.000,00-TL

Piyasa Degeri {Yedi Milyon Seksen Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme slrecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Dogan BOYUKBAS — SPK Lisans No: 408333

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

orumlu Degerleme | o .. BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418
Uzmani

_ NET KUF
GAYRIMEN UL DEGERLE
Emmiyat mMh, Sinir SN
Tel 0312 467 008
= i YIS TiGsc.No: 256636

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

‘Mersls No: 05 osagaqouma
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Sz konusu islemin degerleme galismalari 02.12.2020 itibariyle baglanmis 28.12.2020 itibariyle
degerleme ¢alismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 31.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1358
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Ankara Ili, Ankara ili, Sincan llgesi, Alct OSB Mahallesi, 100501 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli

tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de
belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadii)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1I-62.3 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenku! dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlaninin, sermaye piyasas) mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Girisim Elektrik Taahhiit Tic.5an.A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

arasinda 02.12.2020 tarihinde imzalanmgtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Dogan BOYUKBAS tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeve lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha &nce herhangi bir rapor

hazirlanmarmstir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME YE IS MANLIK A5,
Emniyet Mh, Sinir Sk.NG:17/1 Yerimahalla/ANK.
Tel:0314 467 00 61 |F9x:0312\467 00 34

- z z = . No: 258686
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.3. wasay, netgd.com, i Syrigays:1.360.000,00-TL
mersls No: 0631054933900019
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

"GIRISI Elgksri

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanlik hizmeti vermek iizere Ankara’'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin degerlemesi”” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermave : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon 7 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Emniyvet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  : Girisim Elektrik Taahhit Tic.5an.A.S.

Sirket Adresi Saray Mah. Atom Cad. No:15 Kahramankazan / ANKARA

Sirket Amaci Elektrik ve enerji Sektérii lizerinde Giretim satis ve pazarlama yapmak
Sermayesi £ 100.000.000,-TL

Halka Acikhk  : =

Telefon ; 0312 309 03 54 Pbx

E-Posta : girisim@girisimelk.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Girisim Elektrik Taahhiit Tic.5an.A.S.’nin talebi lizerine Ankara Ili, Sincan ligesi, Alci OSB
Mahallesi, 100501 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin haziflanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsam

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali

sekilde teslim edilmesidir.

NET KUR SAL
E DANISMANLIK A.S.
Emnivet Mh. Sinir Sk.No:{7/1 Yenimahalla/ANK.

Tal:0312 467 00 6

=
=

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A.5.

mﬁd:i&ﬂu.ouo,oo.—n
Mersls No: 0631054538900019
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

- GiRigin et

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Haklanda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Ankara lli, Sincan ilcesi, Alci OSB Mahallesi’nde (Tapuda Temelli/Ale
olarak gecmektedir) yer almaktadir. Tapu kaydinda “Arsa” vasifli olan gayrimenkul, Dumlupinar
Bulvarina 5 km, Sincan Merkezine 20 km. kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulagim igin 2014. Cadde iizerinde bati istikametinde ilerlerken sag
tarafa 2033. Caddeye girilir. Konu tasinmaz 2033. Cadde izerinde sag tarafta konumludur.
Tasinmazin konumlu oldugu 2. OSB Bélgesinde tasinmaz ile benzer &zelliklere sahip sanayi imarh

arsalar le fabrikalar bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazin bulundugu bolge Ankara ilinin yeni gelisen Organize Sanayi Bélgelerinden
bir tanesidir. Bélgenin yeni baglanti yollan ile Sincan OSB ‘ve ulasimin kolay olmasi bélgeyi Sanayi
yatirimeilan igin cazibe merkezi haline getirmis ve bolgede her gegen giin sanayi kollarina dayal
iiretim yapan fabrika sayisi cogalmaktadir.

. NET n@u
GAVRIMEN UL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

Emniyet Mh, Sinie
Tel:0312 467 00

—

Mo:17/1 Yenimahalla/ANK.

1 Fax:0312 467 00 34

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.§.

waaay, netgd.com. @
Mersis No: 0

oI AS TSk, No: 256696
ayd:}.280.000,00-TL
31054538900019
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Koordinatlar: Enlem: 39.7993369 - Boylam: 32.4363697

MEd eudURSAL
GAYRIMENXUL DEGERYEME VE DANISMANLIK A5,
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Tel:0312 467 00 6] [Fax:0312 4670034
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

iL-ILCE : ANKARA/SINCAN
MAHALLE — KQY - MEVKIi : TEMELLI/ALCI Mah.
CiLT - SAYFA NO :34/3280
ADA - PARSEL :100501/1
yUzOLCUM :29.140 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa
TASINMAZ ID : 37916556
G o : GIRISIM ELEKTRIK TAAHHHUT TICARET VE SANAYI
Wl Hiek ANONIM SIRKETI (1/1)
EDINME SEBEBI
by S : Satis (08-12-2016 - 47100)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadig Haklanda Bilgi

Web Tapu Portal {izerinde 02/12/2020 tarihinde Saat: 18¢:37 ‘de alinan Takbis Belgesine gére
rapora konu tasinmazin tizerinde

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

-Beyan 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik
edilemez ANKARA 2.VE 3.0RGANIZE SANAYi BOLGESI - 08-12-2016 — 47100

-Beyan Katihimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
taginmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk goriisti alinmas
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen
kabul edilmis sayilir. 08-12-2016 — 47100

-ipotek: ING BANK AS. lehinde 1. Dereceden 5.250.000 TL bedel ile ipotek mevcuttur (T:
09.01.2017 Y: 972)

Not: Taginmazin tzerinde bulunan beyanlar 2. ve 3. OSB Bolgesi icerisindeki tiim tasinmaza OSB
Bélgesini koruma amaciyla konulmus olup engel teskil etmemektedir.

_;Iemlerlne ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

NET KURUMSAL
Emnbiyet Mh. Sinir Sk.

MaktepsV.D

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S. Marsls Nmrﬁ'gs

wawaw netgd.com ir. 5

EVE DANISMANLIK A5
117/1 Yenimahalla/ANK.
Tel:0312 467 00 6] |Fax:0312 467 Cﬂ £
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Aso 2. Ve 3. Bblge Yonetimi imar Midiirligi Servisinde gérevli memurdan alinan bilgiye gore

rapora konu taginmazin Sanayi alani icerisinde E: 0,70 Hmax: Serbest olacak sekilde yapilasma
sartlarina sahip bilgisi edinilmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Ainmis Durdurma Karan, Yilkam Karan, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul igin Sincan Belediyesi ve 2. OSB Bolge Yonetiminde ya 3r|an i c&lergilfr

ve alinan sozlii bilgilere gre tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz kagzarhukn DANIIMANUK AS.
Emnivet Mh. Sinir SK\Nb:17/2 Yenimahalle/ANK,
Tel:0312 467 00 Fax:0312 467 00 34
I Lo A Sl No: 256696

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. pri-ven .netgd.'mm.t faye M0z0BH00,00-TL
smersis No: 063105493890001%
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsili insaat
veya Hasilat Paylagimi Sozlesmeleri Vb.) Iliskin Bilgiler

s6z konusu taginmaz Girisim Elektrik Taahhiit Tic.5an.A.S. adina kayithdir. Herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullamim lzinlerine iliskin Bilgileri lle iigili Mevzuat Uyarinca Ainmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alimip Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari dahlinde ASO 2. Bélge Organize Sanayi Bdlgesi icerisinde
kalmakta olup yapilan arastirmalarda taginmaz ile ilgili herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.
Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde de parsel lizerinde herhangi bir yapinin bulunmadig
goriilmustir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.)
ve Dejierlemesi Yapilan Gayrimenkul le ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz arsa vasifli olup bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir pr e istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detaylh bilgi ve planlarnin
ve sz konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Rapora konu tasinmaz arsa vasifi olup bos durumdadir. Herhangi bir proje deferlemesi
vapilmamigtir.

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

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Ankara ili; Tiirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir.[6] Nifusu 2019 itibariyla 5.639.076
kisidir. Bu niifus; 25 ilce ve bu ilgelere bagh 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus
yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik bélimii I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir.
Yiizélclimii olarak ilkenin iigiincli biiyiik ilidir. Bolu, Cankin, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir
hizla gelismis ve Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tanim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarimin yansi hald tanm amach
kullanilimaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tanm ve
hayvanciligin agirhg ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdrii gerek
dzel sektér yatinmlar, bagka illerden biiyiik bir niifus géciini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimiize, niifusu ilke niifusunun iki kati hizda artmigtir. Nifusun yaklagik dortte
lici hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tanm alaninda calgir. Sanayi, dzellikle tekstil,
gida ve ingaat sektérlerinde yogunlagmistir. Giinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektarlerinde yatinm yapilmaktadir. Tiirkive'nin en cok sayida iniversiteye sahip ili olan Ankara'da
ayrica, iniversite diplomali kisi oram dlke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli
niifus, teknoloji agirikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giclini olugturur. An 'dan
otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

NEI Ry RUMBAL

GAYRIM ENKUL DEGERLEME VE DaNIS AN LK A5,
Emniyet Mh, Sinir SkiNp:17/4 Yenimahalla/AnK.
Tel:0312 467 00 84\ Fax:B312 467 00 34

.Wo:256696

Net Ku-rumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.
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Mersls No: 0631054538900019
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Sincan’in ilk yerlesik tarihi ve ugradig degisimler hakkinda

| dugEs i 1240 880

belgeye dayanan kesin bilgiler bulunmamaktadir. Sincan
ile ilgili ilk belge 31.12.1892 tarihinde istanbul-BaZdat
tren yolunun Sincan kéylinden gegmesi ile baslar. Sincan
cevresinde yapilan bazi kazilarda Selguklulara ait eserlerin
bulunmasi Xl. yiizyilda Sincan ve cevresinde yerlesim
olduguna dair dnemli ipuglar vermektedir. 1926 vil
Devlet Demir Yollari Arsivlerinde “hattin devaminda 8-10
hanelik bir koy, hatta yakin olan hir de cami var” seklinde
yazilmaktadir. Cumbhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve 1
mescitten ibaret olan Sincan 1935 yilinda yapilan niifus
sayiminda 305 kisi olarak tespit edilmistir. Sincan’in
bilinen tarihi ise 1936 yilinda Ankara Valiligi tarafindan
ornek kdy olarak planlanip, 1939 yilinda ise Romanya’dan
gelen 100 gocmen ailenin  yerlestirilimesi ile

baglamaktadir. 1950 yiina gelindiginde nifusu 1.258
kisiye ulasmistir. Sincan Istanbul-Ankara tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas Devlet Karayolu
tizerinde olmasi sebebiyle kisa zamanda hizli bir sekilde gelismis olup, buna paralel olarak 1956
yilinda Yenimahalle ilcesine bagh Bucak Merkezi'ne déniistliriilmis ve ayni yil icinde de Belediye
teskilati kurulmustur, 30.11.1983 tarih ve 2963 sayili yasa ile Sincan ilge haline dénistirilmustir.
Bakanlar Kurulu’'nun 08.03.1988 giin ve
88/12721 sayilh karan ile Ankara Bilyiiksehir
Belediyesi sinirlan icine alinmistir.ilge yiiksek
sira daglardan uzakta, dogudan batiya dogru
egimi azalan bir ova gorinimiindedir. Ovanin
cevresinde en yitksek nokta 1.248 m yiiksekligi
olan Mese dorugu ve ilgenin kuzeyinde yer alan £
Beléren (1.150 m) dagidir. ilcede karasal bir p*
iklim goriltr. Bozkin tiim ozellikleriyle Akinci
ovasinda gormek mimkindir. Sincan’
cevreleyen akarsular Ankara ve Ova cayidir. = ] = i
ilcede Susuz gél yer alir. llgenin kuzeyine dogru gldlld:kg:e "iklim sertlesir. Bﬁlge sulak bir arazide
oldugu i¢in tanimda ozellikle sebzecilikte 6nemli bir pazar payina sahiptir.5747 sayili kanunun 2.
maddesi geregince ilceye bagh Yenikent ilk kademe belediyesi ile Polatl ilcesine bagh olan Temelli
belediyesinin tiizel kisilikleri kaldinlarak mahalleleri ile birlikte Sincan ilgesine baglanmistir. ilceye
bagh belde ya da kéy bulunmamaktadir. 1938 yilinda ilceye Atatiirk’iin emri ile Romanya’nin
Késeabdi bdlgesinde gelen 100 hanelik gécmen grubu yerlestirilir. Bu kisiler gelirken yanlarinda
Lale soganlarnimi da getirirler. Bu kiltir bitkisi adina 1971 yilindan itibaren “Lale Festivali”
kutlanmaktadir. Bu kapsamda her yil Haziran ayi icinde cesitli etkinlikler, konserler, sergiler,
tivatrolar, sevgi yiiriiyisleri, yanismalar ve tanitim programlari da yapilmaktadir. llcenin bir diger
etkinligi de Yenikent ilcesinde diizenlenen “Kavun Festivali”dir.
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DEGERLEME

veut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler

Veriler i!g Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tiirkive Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 =¥ 83.154.997
83.000.000 . :
82.000.000 e e
£81.000.000 = = e e it g
£0.000.000 - . E
79.000.000 5 = 5
78.000.000 = S P = i oy
77.000.000 3 ; - e K =
76.000.000 - e o P
75.000.000 . e SR o i
74.000.000 = = e b e e =

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tiirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2’sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar % -TUIK
30

20 L e

15 | 12,15 [112,37 | 11,86

10 :—g_—w/ | Eo e e L

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyll Ekim Kasim  Aralik

—§=2018 —8=—=2019 =—@=2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gére %1,36, bir énceki yilin ayni ayina gore %11,39 artti. (TUIK.)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12
10

DEGISIM %
= [
Fat
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2017 2018 2019 2020
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¥

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila 2018
yili digiincii geyreginde bir &nceki yilin ayni geyregine gore %1,6 artis gdsterdi. 2C18 biyimesi
9%5,2'den %5,3 e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir dnceki ceyrege
gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yihnin ilk geyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektori ylizde 3, sanayl sektdrii yizde 6,2 ve hizmetler sektorii (ingaat déhil) yiizde 3,2 oraninda
biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH biiyiime orani yihn ilk
ceyreginde yiizde 0,6 olarak gergeklegmistir. Harcama ydniinden bakildiginda ise séz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1,4 oraninda gerilerken; dzel tiiketim ve kamu
tiiketimi harcamalan sirasiyla yiizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlarinda artmustir. Net ihracatin
bilyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde dzel titketimin blyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiketimi ekonomik bilyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Carsamba. Haz 24, 2020 LN
J = TR 10 YILLIK TAHVIL: 11.83 Em

Tam.. Oeik'l5  Tem'1s5  Ocak’I7  Tem'17  Qeak’18  Tem 18  DOcak'ls Tem'19 Qok'20
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Yaklasik son 10 yilhk donemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yih 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulagmigtir. Hazira 020
itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlclide saglanmig gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tanim sekiorii ylizde 3,3 artarken, ingaat sektorii
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gorillmektedir. insaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiklige
ulasmislardir.

2020 yvilimin ilk ceyregi GSYH sonuclan hendz aciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
ongoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk tic ayhk diliminde de sirdirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilimin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
dénemde ikinci el satislarda gériilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yizde 23,4 dizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Aym dénem itibariyla ipotekli konut satiglan yiizde 90 diizeyinde artig kaydetmistir. Bu siireg
icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukeca
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir
tncii gosterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiciinii olusturma ézelligini de tasiyor. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiiksek biylime temposuyla genel
ekonomik biiylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katk yapan sektérlerden biri
oldugu goriliyor.

Tirk insaat sektoriniin  uzun donemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin &ncil gostergesi durumundadr,

Ulkemiz genelinde son villarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiigle birlikte azals egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yil yabanciya gayrimenkul
satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disiisle birlikte &zellikle sifir konutlarda satis rakamlari'cok
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4.2 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

“GIRISIMN Eiakrri

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29140,00 m2 alana sahip “ARSA” vasifli 100501 ada 1 parseldir.
Degerleme konusu tasinmaz topografik olarak hafif egimli arazi sartlarina sahip olmakla beraber
geometrik olarak besgen formdadir. Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin zerinde parsel
simirlanini belirleyici nitelikte yapi elamaninin bulunmadig gériilmistiir. Taginmazin batisinda yer
alan 2303. Caddeye yaklasik 174 m cephesi bulunmaktadir.

el AU

=mnlyet Mh, Sinir Sk

- VE DANISMANLIK A
1171 Yenimahalla/ANK.

Tel:0312 467 00 6Y |Fax:0312 45700 34
sattepe v.D. 531 054\60 89 Tic.Sic.No: 256696

aye:1,200.000,00-TL

mersls No: 0631054938900019

‘ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. Sayfa 17|35




~

NET
BeCERLEVE

CGIRISIN Flelkirs.

fumMeaL

EVEDANIFMANLIK AS,
Emndyat Mh. Sinir SR No:17/1 Yenimahalla/aNK.

NET KU
GAYRIMENKUL DESES

Tel:D312 467 00 Fax:0312 46700 34

Net Kurumsal Gayrimenkul Deger

leme ve Danismanhk A.S.

AR pe D63 -AC.NQ:ESMQE
WA, d.cometn § .fqau@g.w‘m,m,—n
Marsis No: 0631054938900019



S~

NEEUM A
KN 2

- GIRISIV Elekiri

MED K MBAL

LAYRIMENKUL DEGE
Emnlyet Mh. Sinir Sk,
Tel:0312 467006

Matteps V.D, B3

E VE DAMIZMANLIK A5,
8:17/1 Yenimahalle/ANE,
Fax:0312 46700 34

93 88 Tic.5ic.No: 256685

Net Ki.,l-rumsal Gayrimenkul Degerléme ve Danismanhk A.3.

R, TR O Co T T 5;%3}%; .000,00.-TL

Marsis NGt B8

No1g



- GIRISIN Elekirit

4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya in;aatl Devam Eden Projeyle ]lgili Tespit Edilen Ruhsata aykin

urumlara i r

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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GERLEME
4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

4.6

5.

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel iizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum soz konusu

degildir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz hélihazirda bos arsadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gériillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

{(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satia tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirnlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya ahcya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlGligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyatur;

(c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgli olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutarn, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir ahci arasinda” ifadesi alm niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazanin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
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 israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar

sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kegullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir, clinkii istekli satici varsayimsal bir maliletir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine

yol acabilecek, rnegin ana sirket ve bagl girket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar deg‘ilé :aralar a
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belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsavilir,

“GIRISIM Elokrril

(g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun ybntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varhgin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varli@in yeterli sayida pazar
katihmaisinin dikkatini gekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarnin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullamimlan
hakkinda makul dlciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlarn acisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlanin distiigii bir ortamda
Bnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varhiklann el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavram\, katiimcilarin 6zglr oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhigin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazar katiimeasindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el degistiren varfigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varfigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katidimasinin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tliretilmis veriler kullamilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini
belirlemek igin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
gorilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlk igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerlive en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
ybntemin, pazar degerl ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli goriimektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ah¢i icin
i Ll 5 e Ve L
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin f};{ﬁghﬁgﬁﬁ@m Emﬂgzﬁnﬂa&ﬁ ki
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veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir,

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklannin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (i¢ yaklasim degerlemede kullanmilan temel
yaklagimlardir. Bunlann tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlaninin her biri farkl, ayrinti uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlaninin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar)y, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasim
A Pazar Yaklasimini Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis clmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli dlciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli élciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmal analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanihr. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,

N
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KURUMSAL
DEGERL%R‘\E

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tagimaz ile yakin konumda, ASO 2. OSB icerisinde 11.440,00
m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 2.200.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

(2.200.000-TL / 11.440 m? * 0,95 Pazarlik payi = 183 TL/m?)
Remax Tecriibe: 0312 242 00 06

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasimaz ile yakin konumda, ASO 2. OSB icerisinde 10.000,00
m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 1.950.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

(1.950.000-TL / 10.000 m* * 0,95 Pazarlik payi = 185,25 TL/m?)
Atak Ticari Gayrimenkul: 0533 332 1112

[E:3 Satilik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB icerisinde 7000 m2 arsa tizerinde
toplamda 4800 m2 yapi alanina sahip fabrika 9.100.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Taginmazin Degeri: 9.100.000 TL % 0,90 P.P=~8.190.000 TL
Yapi Degeri: 4800 x 1450 TL/m2x 0,95 Yipranma Pay: =~ 6.610.000 TL

Arsa Degeri: 8.190.000 TL~6.610.000 TL =~ 1.580.000 TL (225 TL/m2x 0,80 Altyapi ve Saha Betonu
serefiyesi =~180 TL/m2 )

Not: Emsal tasinmazin altyapi ve saha betonu isleri yapih durumdadir. indirgeme yapilirken bu
durum dikkate alinmistir.

Atak Ticari Gayrimenkul: 0533 332 11 12

[E:4 Satilik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB igerisinde 15.684 m2 arsa iizerinde
toplamda 10.500 m2 yapi alanina sahip fabrika 20.000.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

Tasinmazin Degeri: 20.000.000 TL x 0,90 P.P=~19.000.000 TL
Yapi Degeri: 10500 x 1450 TL/m2x 0,95 Yipranma Payi =~ 14.500.000 TL

Arsa Degeri: 19.000.000 TL — 14.500.000 TL =~ 3.500.000 TL (223 TL/m2x 0,80 Altyap: ve Saha
Betonu serefiyesi =~178,4 TL/m2 )

Not: Emsal tasinmazin altyapi ve saha betonu igleri yapili durumdadir. indirgeme yapilirken bu
durum dikkate ahnmistir.

Sadik Guldemir: 0312 354 33 50

[E:5 Genel Beyan ] Bolgeye hakim emlakei ile yapilan gériismede yer alan arsalarin 150 TL/m2 ile
200 TL/m2 arasinda satildigi bolgenin son dénemde gelisim hizinin artmasi ve yonetimin satilik
arsalar tamamlamasi ile artis oldugu bilgisi edinilmistir.

Emlakg: : lletisim bilgisini tarafimiz ile paylasmarnustir.
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A Kullamilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve yapilasma
sartlarina sahip emsaller bulunmustur. Bélgede; E: 0.70, Hmaks: Serbest Sanayi Alam imarl arsalar
bulunmaktadir. Bu emsallerden yola cikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi
yapisi, altyapi durumu, gevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve taginmaza deger takdir
edilmistir.

A Pazar Yaklasimi fle Ulastlan Sonu

Tasinmazin ilgili arazi yapisi, geometrik sekli vb. her tirlt olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis
emsallerdeki diizeltmeler i1sifinda tasinmaza deger takdir edilmistir. Yukanda yazilan bilgiler
dogrultusunda séz konusu taginmazin geligim gosteren bélgede yer almasi, ulasimin kolay olmas:
gibi 6zellikleri tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemistir.

Tasinmazin Degeri: 29.140,00 TL x 206 TL/m2 =~ 6.000.000,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza arsa degeri (K.D.V harig) 6.000.000,00- TL takdir
edilmistir.

wam netgd.com.tr
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

GIRISIA Eloterei!

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmavyacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir variigm cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde ger¢eklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
goriilmektedir: (a) katihmailarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmalarin degerleme
konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir prim édemevye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri
drneginde oldugu gibi ikame malivetine dayanmas:.

Belli bash ¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden tretim maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin diretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. {c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsavimliar ve Ulasilan Sonug

Stz konusu parselin yiiz élglimil ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgii ayirt edici tiim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla vapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim
emlakei goriisleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukandaki birim deger takdir
edilmistir.

A Yapi Malivetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bil
Yapilan Varsayimlar

ilerin Kaynag ve

Rapora konu tasinmaz bos arsa olup parsel dzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle tasinmazin degerleme asamasinda maliyet yontemi kullanilmamstir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmaz bos arsa olup parsel uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir, Bu

nedenle tasinmazin degerleme agamasinda maliyet yéntemi kullanilmamistir. ;
No/AUIVISAL

s
wAYRIMENKUL DEGEHLEME VE DANISMANLIK A.5.
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Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
dondstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
varatilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

-» indirgenmis Nakit Alaglan (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun &miirlii veya sonsuz omiirlli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varfigin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullamilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlifin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oramimin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak {izere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.

u

=» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandif yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi kosullarina
goire olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskivle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedesdl&
tasinmazin degerleme asamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

: NET KURUMSAL
WAYRIMEN KWL DEGERLEME VE DAMIS MANLIK A.S.
_Mh. Sinir SK\No:17/1 Yenimahalle/ANK
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4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintil Aciklama ve Gerekceler

Degerleme konusu tasinmaz dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedenle
tasinmazin degerleme asamasinda gelir ydntemi kullanilmamistir.

- GIRISHA Eloterri

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmaz dofrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedenle
taginmazin degerleme agamasinda gelir yontemi kullanilmamigtir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede benzer nitelikte kiralik arsa veya tarla emsaline
rastlaniimamistir. Bolgede benzer arsalarin kira kabiliyeti diisiik olmas sebebiyle arsalar icin kira
deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

56z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacag disiincesiyle bu
yénde herhangi bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
50z konusu taginmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gére en verimli sekilde
kullamildig) gériisii sebebiyle proje gelistirme calismasi yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu taginmazin; imar durumu, ulagim kabiliyeti, parselin geometrik ve topografik sekli géz
6niinde bulunduruldugunda mevcut imar durumuna uygun sekilde yapilasarak kullanilmasinin en
verimli ve en iyi kullamim sekli olabilecegine kanaat getirilmistir.

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi
56z konusu taginmaz arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Miisterek veya boliinmis kisim
degerlemesi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclaninin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla lzlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu taginmazin arsa vasifli olmasi ve iizerinde herhangi bir yapilagma olmamasi sebebiyle
degerlemede Pazar analizi yontemi (emsal kargilastirma) esas alinmistir. Bu dogrultuda bélgede
yapilan arastirmada benzer/farkh durumda arsa vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bolge
piyasasina hakim emlakgi goriisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon, ylizélgiimii, yola
yakinlig, insaata elverisli olmasi vb. olumlu / olumsuz faktérler ile parseller degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekceleri
DeBerleme calismas! icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

56z konusu taginmaz arsa vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler
neticesinde taginmaza ait herhangi bir yasal evrak olmadig tespit edilmistir.

NEYT Kunyu: SAL
GAYRIMEN KUL DESERLEME VE DANISMANLIK A 5.
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Konu taginmaz lzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 béliimiinde agiklanmistir. Taginmazin
uzerinde bulunan beyanlar 2. ve 3. O5B Bélgesi icerisindeki tiim taginmaza OSB Bélgesini koruma
amaciyla konulmus olup engel teskil etmemektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan _Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadi Hakkinda Bilgi

Taginmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan ltibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel arsa vasifli olup, iizerinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik
calisma bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin _Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Haklinda Gériis ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Gdriis

Degerleme islemi, mevcut parsellerin deger tespiti icin yapilmis olup portféye alinmalan icin
yvapilmamistir.

7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, Girigsim Elektrik Taahhit Tic.5an.A.$."nin talebi Gzerine; Ankara ili, Sincan ilgesi, Alci OSB
Mahallesi, 100501 ada 1 parsel “Arsa” nitelikli gayrimenkullerin piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu taginmazin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda clusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola,
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ézellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim
faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde
nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisliricli muspet menfi tim faktérler géz éniinde
bulundurularak yapilmistir.

NET KURUMSAL
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuclari anlamh sekilde neticelenmistir.

“GIRIZIN Elokieil

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gére kanaat getirilen piyasa degeri su
sekildedir;

Rakamla; 6.000.000,00-TL ve Yaziyla Alt1 Milyon Tiirk Liras: dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 7.080.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceridinden ayri tutulamaz.
Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:7,4439 TL dir.

ok N

Dogan BOYUKBAS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen /,.S'orumlu Degerleme Uzman
SPK Lisans No: 408333 SPK Lisans No: 404622 P SPK Lisans No: 401418

_ranlvet Mh. Sinir Sk\N0:17/1 Yenimahalla/ANK.
Tel:0312 457 00 Fax:0312 46700 34
ualktepe V.0, 631 05493 89 Tic.Sic,Mo: 256856
v, netgd.com.tr Sermaye:1.200,000,00-TL
marsis No: 063105493R300019
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz 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 ényargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsih§ ticret, raporun herhangi bir béliimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)t mesleki egitim sartlarina haiz bulunmakiadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu mulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekii incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlams amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

MET KURUMSAL

+AYRIMENKUL DEGARLEME VE DANISMANLIK ALY,

£mnivet Mh. Sinir SK.NP:17/1 Yenimahalle/ANK.
Tel:0312 467 00 §1| Fax:0312 A67 00 34

3 89 Tic.5Ic.ND; 256696
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Mahalle/Koy Adr TEMELLI/ALCI Mah, viizQiclimil:
Mevkii: z Baggn'af]z Biilim Net
YizOlgtimu:
Cilt/Sayfa No: 34/3280
Kayit Durum: Aktif HIuk!KgUGiﬁqIBENp.
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MUHDESAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebj-
Tarih-
Yavmiye
604918 Diger MALIYE HAZINESI Sinean - -
15-12-2009 16:30 -
35933
604919 Diger MALIYE HAZINESI Sincan -
174
15-12-2009 16:30 -
35933
604920 Diger MALIYE HAZINESI Sincan -
15-12-2009 16:30 -
35833
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmive
Yevmiye
365033457 (SN:7740138) GIRlSlM ELEKTRIK 1 29740.00 | 29140.00 Satig -
TAAHHHUT TICARET VE SANAYI 08-12-2016
ANONIM SIRKETI vV 47100
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5/8/1 Aciklama Kisith Malike Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad  Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
 Yavmiye
Beyan 4562 Sayili Organize Sanayi Bélgeleri alrigivM (SN:4888647) ANKARA 2.VE Sinean -
Kanununun 18. maddesi uyarinca devirve | ELEKTRIK 3.0RGANIZE SANAYI BOLGESI 08-12-2016 15:27 -
temlik edilemez TAAH HHUT VKN:0690341300 47100
TICARET VE
SANAY]
ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Kathmeilara geri alim hakks serhi GIRISIM Sinean -
kaldinlarak tapu verilmesi dururnunda tapu | ELEKTR I‘llc 08122016 15:27 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | TAAHHHOT 47100
3. kigilere devrinde osb den uygunluk TICARET VE
2/4

U VISAL
) WHIMENKUL DEGEFLEME VE DANISMANLIK A5,
.mniyet Mh, SimASH.No:17/1 Yenimahalla/ANK.

Tel:0312 467 70034
: Mattepe VD EIT YR 9IS TIc Y :25
Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhik A.S. M.Mld-mm-t%y’"ggeéﬁ.ﬂﬂ 0233§$f
Mersis Mo: 0631054938900019



~

NET g “GIRIZIN Eloftei!
KUEUM L .
DEGERLEME
goriigl alinmasi zorunludur. Bu durumda SANAYI
aski katiimeinin vermis oldugu taahhitler | ANONIM
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis | SIRKETI VKN
sayilir.
MOULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/4
Ipatak
Alacakl Musterek Borg Faiz Derece | Siire Tesiz Tarih-Yevy
Mi? Sira i
(8N:6193537) ING BANK A 5. Hayir 5250000.00 TL yillik %60 1/0 FBK. Sincan - 09-01-2017 15:59 - 972
VKN:8760042243 degigken
|potegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Barglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yav
Sincan - TEMELLI/ALCI Mah, - 11 (SN;7740138) GIRISIM ELEKTRIK 5250000.00 Sinean - =
(Alktif) - 100501 Ada - 1 Parsel TAAHHHUT TICARET VE SANAY] TL 09-01-2017 15:59 -
AMONIM SIRKETI v 972

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama pregramian ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) 181egANo4u kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

4/4
) NEN\RURUMSAL
WAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A. 5

Emnlet Mh. Sinir Sk.
Tel:0312 467 001

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.

wasanetad com.tr
Mersis No: 06

:17/1 Yenimzhalle/ANK

Fax:0312 467 00 34
o-TicT 228696
ﬁlﬂﬂ:l.&ﬂg %gon

054938500019



NET % \GIRISINA Elokrril
KURUMSAL MR T Hakr
DEG‘EELEME

WPl
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Zarmaga Fyasen
|

Tarih: 25.01.2018 28 W T No 406533 Tarih : 1372015 Mo 1 4622
w0 & 273
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sormiye Piyess Komlu'nun “Sermaye Plyasasinda Fanliyette Bulunanlas igin

Lisanelamya ve Sicll Tutmaya iliskin Esaslar Haklanda Teblig™ (VIL126.7) uyannca Sermtare Pivasast Kurilinun “Sermove Dlysswinds Faslivette Dulomanias i
i 3 128,

Lisarslacia vee Sacil Tubmava lli@hn Eraslir Haklinda 'fﬂ.ﬂw’i V11257 uyannca

Dogan BOYUKBAS Raci Gokeehan SONER
Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtr.

et
i 1

Gavrimenkul Degerlerne Lisansim almaya hak kazanmishr.

Arns :
ﬁ’éﬂ;ﬂ\m.mflmf it BRTLGGAY YILINE

LisansLaMA VE SiCiL mOpORy GENEL MUDUR

o
i

n"d' Tulsa ERTUGAY YILDIZ
I GENEL MODIR

5 PO

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI
Tarih ; 04.08.2010 No 01418

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas) Kurulu'nun Seri: VL Ner34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Haklanda TebliE™ uyannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Defrerfeme Uzmanhi Lisansim almaya hak kazanmigur,

Tlkay ARIKAN
GENEL SERRETER

AAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5
£mniyet Mh, Sinir Sk.Np:17/1 Yenimahalla/ANK

Tel:0312 467.00%] 34
' Makepe v.D. 631 05 1256696
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.$. netad.com.ir Sdrmaye:1.200,000,00.TL
mMarsls No: 0631054938900019
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NET ‘e
BeCERCEME

CGIRISHN Blelari

rous

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Balga Tarihl: 02.08.2019

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C. Kimlik No; 20039108440 = Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen llke ve esaslar cergavesinde
“Sarumiu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
gartin sagladidiniz tespit edilmigtir.

N 7 Aydy

{ ;
Doruk KARSI Encan AYDOGOU
Gonal Sokrotar Bagkan

Baolge No: 2019-01.9374

MEsSLEKI TECRUBE BELGESI

Balge Tarihi: 27.02.2019

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C. Kimiik No: 43533302186~ Lisans No: 404622 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kentrellne lligkin belirlenan ilke ve esaslar ¢arcavesinds
ugorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesiekl tecriibe
sartinl sagladiqiniz tespit edilmigtir,

=
- ;
7 Gl i
Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

Balge No: 2018-01.1086

MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Bolgo Tarlhl: 03,01,2019 Balge No: 2019-02.3223

Sayin Dogjan BOYUKBAS
(T.C, Kimiik No: 10928463160 - Lisans Ne: 400333 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alamndaki
tecribenin kentroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
*Gayrimenkul Defderleme Uzmani” oimak igin aranan 3 (G¢) yillik mesleki
tecribe gartini sagladifiniz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Sinasl BAYRAKTAR
Genel Sakrator Bagkan

. NET KURUMSAL
MYRIMENKUL DEGERLEME VE DAnISMANLIK A.;

mniyet Mh. Sinir SN 0:17%1 Yenirmahalla/ANK

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.5.

Tel:0312 467 00 81| Faxi0312 467 0p 34

: Sic.No: 2566

~uaw.hetgd.comity § m::u.nm m-??
Marsis No: 06N 051618990016




