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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2020

Rapor Numarasi Ozel 2020-1354

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Ankara Ili, Kahramankazan llcesi, Saray Mahallesi, “KARGIR IDARE
BINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA” nitelikli 603 ada 2 parselin adil piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Kirk Alti(46) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biittindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Deferleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 incl maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmgtir.
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Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1354 / 31.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine ydénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullamlmak izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

SARAY Mahallesi ATOM Caddesi No: 17 KAHRAMANKAZAN / ANKARA

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara Ili, Kahramankazan ilgesi, Saray Mahallesi, 603 ada 2 parselde bulunan
“KARGIR DEPO VE ARSA” nitelikli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz halihazirda fabrika ve idari bina olarak kullanilmaktadir.

imar Durumu

56z konusu 603 ada 2 parsel, 1/1000 olgekli uygulama imar planina gore
“Sanayi-Depolama Alani” lejanth olup, Emsal:0.60 Hmax: Serbest olacak sekilde
yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithlhik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisithhik durumu bulunmamaktadir.

Hazirlayanlar

Pivssa Deber 20.000.000,00-TL
Fiyasa Uegert s

(Yirmi Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dabhil 23.600.000,00-TL
Piyasa Deferi (Yirmi U¢ Milyon Alt: Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,
Raporu Dogan BOYUKBAS — SPK Lisans No: 408333

Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

NET KURU

davRlMENTUL DIGERLEME

Ermniyvet Mh. Sinir Sk.No:17/1 Yenima le/ANK.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Tel:0317 407 006 o
Mattepe V.0, 8310 i&lﬁgﬂu:ZSﬁSiE
waaw, netgd.com.tr Se :1,200.000,00~
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1. RAPOR BIiLGILERi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalar 02.12.2020 itibariyle baslanmis 28.12.2020 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 31.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1354
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Ankara Ili, Kahramankazan ilgesi, Saray Mahallesi , 603 ada 2 parselde bulunan “KARGIR iDARE
BINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci,
taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi iizere, bilgileri verilen tasinmazin deger
tespiti amaciyla giincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
artakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlar cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Girigim Elektrik Taahhiit Tic.5an.A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
arasinda 02.12.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dogan BOYUKBAS tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan 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 iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce herhangi bir rapor
hazirlanmamistir,

NET KURUM
davalMENUL DERERLEME V/DANIS e
Emndyet Mh. Sinif Sk.Nei17/A Yenimaka ;
Teli0312467 00 61 Fax:0312 467\00 34

ye:d.pa@ 000,00 TL
54938500019
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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 danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlk A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, 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 sayih karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye -
Ticaret Sicil 2
Telefon

E-Posta/Web :
Adres :

1.200.000,-TL
256696
0312 467 00 61 Pbx

info@netgd.com.tr__

www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani
Sirket Adresi
Sirket Amaci
Sermayesi
Halka Agiklik
Telefon

E-Posta

Girisim Elektrik Taahhiit Tic.5an.A.S.

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

Elektrik ve enerji Sektori Gizerinde tretim satis ve pazarlama yapmak

100.000.000,-TL

0312 309 03 54 Pbx

girisim@girisimelk.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Girigim Elektrik Taahhiit Tic.5an.A.S."nin talebi Gizerine Ankara ili, Kahramankazan
ilgesi, Saray Mahallesi, 603 ada 2 parsel de bulunan “KARGIR IDARE BINAS| VE PREFABRIK DEPO
VE ARSA” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirflama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMEAL
AVRIMENKUL BEQERLEME VE BANIS
Emndyet Mh. Sinur Sk.No:17f1 Yanima alla/ANK.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray Mahallesi'nde (Tapuda Saray(i) olarak

gecmektedir) yer almaktadir. Tapu kaydinda “KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA”
vasifli olan gayrimenkul, Kazan Merkezine 20 km, Ankara merkezine 20 km. kus ugusu mesafede
yer almaktadir.

Degerleme konu taginmaza ulagim icin Ankara Bolu yolu iizerinde dogu istikametinde (Eryaman
Yoniinde) ilerlerken sag tarafa Atom Caddesine girilir. Konu tasinmaz Atom Caddesi lizerimde sol
tarafta konumludur. Gayrimenkuliin yer aldigi bolgede, bos imar parselleri, cok sayida sanayi
tesisi vb. yapilar bulunmaktadir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup altyapi
mevcuttur,

Rapora konu taginmazin bulundugu bélge, sanayi olarak yerlesmis ve doluluk orani her gecen glin
artan bélgelerden bir tanesidir. Taginmazlarin bulundugu bélgede son yillarda Ostim 0SB ile
baglantil yol yapilmasi Saray ilgesinin Ankara Cevre yoluna yakin kisimda olmasi Bélgenin
Yenimahalle, Sincan Etimesgut gibi ilcelere yakin konumda olmasi gibi etkenler dogrultusunda
cazibe merkezi haline gelmis ve her gecen giin doluluk oraninda artis meydana geldigi
goriilmistar.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Koordinatlar: Enlem: 40.0620220- Boylam: 32.6096500
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

- GIRISIM Elelctrilk

iL—ILCE : ANKARA/KAHRAMANKAZAN
MAHALLE — KOY - MEVKIi : SARAY(i)

CiLT - SAYFANO :34/3374

ADA - PARSEL : 603/2

YUzOLCUM : 5626.00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA

TASINMAZ ID

: 28495188

MALIK - HISSE

: GIRISIM ELEKTRIK TAAHHUT TICARET VE SANAYI A.S
(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS (24/04/2006 — 1718)

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

Olup Olmadi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TKGM Portal tizerinden 02/12/2020 tarihi 18:24 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda mevdana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Konu taginmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir.

NET KURU
GATRIMENKUL DESERLEME VI DAN LKA.S.
Emnbyet Mh, Sinir Sk.No:17/1 Yenimhhalia/ANK.
" Tel:0312 46700 61 Fak:0312 467 00 34

1256696

waaw netgd.com.ir Se
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kahramankazan Belediyesi imar Midirligi Planlama Servisinde gérevli memurdan alinan bilgiye
gore rapora konu 603 ada 2 parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére “Sanayi-Depolama
Alani” icerisinde kalmakta olup Emsal: 0.60, Hmax: 9,50 olacak sekilde yapilasma kosullarina

sahiptir.

IMAR GAPI

TG,
KAZAN BELEDIYESI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

Mahalle : SARAY
Pafta No :
GapNe : 2010/113

Cap Tarih : 16.08.2010

IMAR/KADASTRO|  PLAN PARSELASYON T?J;TM DUOSUNCELER
ADA | PARSEL| ONAY TARIHI | ONAY TARIHi M
603 2 06.01.2004 | 18.052004 | 562600 |EMSAL:0.60 Hrmax:2.50

IMAR DURUMU : SANAY| DEPOLAMA ALANI

Yola Met;-afaal ;10,00

Ingaat tarzi AYRIK
Ingaat Cephesi: Kat adedi SERBEST
Kk =
il DES’]EI%F? ) Sacak seviyesi 9.50

NOT : PLAN NOTU EKTEDIR,

Parsel élgileri  10.08.2010  tarihll Aplikasyon zaptindan alinmigtir.

I Aplikosyonsuz cople proje tastk edieness,

G- Prajeler Imor Toling thamesing uygun oloral: Lonzin edilneticie,

A Imor Tolmatnames), nodde 192 kinor deumns gosteric cap mUracaat toriinden evvel azoml bir fseneficinde fostic
Celinia cimabie. Bu MOdAUE (cinde (mar degismisse inar,durun oos teren cap Hikonsizer

— — —
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

56z konusu gayrimenkul icin Kahramankazan Belediyesi imar midiirliigiinde yapilan incelemeler
ve alina sézli bilgilere gére taginmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadr.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi S&zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu tasinmaz Girisim Elektrik Taahht Tic.San.A.S. adina kayithdir. Herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Ahnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlan icinde olup, Kahramankazan Belediyesi imar servisinde
yapilan arastirmaya gore taginmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

* Bila onay tarihli mimari proje
*12.07.2006 tarihli 2006/89 sayili ilk yapi ruhsati (Fabrika alani igin toplamda 2394 m2 igin verilen)
*12.07.2006 tarihli 2006/90 sayil ilk yapi ruhsati (idari Bina igin toplamda 1690 m2 icin verilen)

*06.08.2008 tarihli 2008/168 sayili yapi kullanma izin belgesi (Fabrika alan icin toplamda 2394 m2
icin verilen)

*06.08.2008 tarihli 2008/167 sayili yapi kullanma izin belgesi (idari Bina icin toplamda 1690 m2
icin verilen)

*01.09.2010 tarihli mimari proje

*18.10.2010 tarihli 2010/168 sayili ilave yapi ruhsati (garaj igin toplamda 237,55 m2 icin verilen)
*23.07.20089 tarih onayh mimari projesi incelenmistir.

*18.09.2009 tarih ve 2009/94 sayili (10452,3 m2) Yapi Ruhsati incelenmistir.

*27.05.2010 tarih ve 2010/317 sayili (10452,3 m2) Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

] - NET KURLIMYAL
SarriMEMKUL DEGEALEME VE DANIS LIK A3,
Emniyet Mh. Sinir Sk.No:17/1enimsha la/ANK.
Tel:0312 467 00 61 Fax:0312 48670034
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.}

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Soz konusu gayrimenkule ait yap denetim islemini; Tuzlugaywr Mah., Tip Fakiiltesi Caddesi,
No:233/6 Mamak / Ankara adresinde bulunan, 7610457880 Vergi numarall Ser-Ay Yapi Denetim
Limited Sirketi gerceklestirmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin
ve sbz konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin oldufuna ve farkli bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmaz “ KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA” vasifli olup parsel

lizerinde yer alan yapi neticesinde herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

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

NET KURU
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE D MANUKAS.
Emniyat Mh. Sinir SkNo:17/1 Yenlfnahalie/ANK.
Tel:0312 4670061 F %0312 167 00 34
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Ankara ili; Trkiye'nin baskenti ve en kalabalk ikinci ilidir. Nifusu 2015 itibariyla 5.639.076 kisidir.
Bu niifus; 25 ilce ve bu ilgelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu
215'tir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yuzolcimi
olarak iilkenin {clnct biyik ilidir. Bolu, Cankin, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir
hizla gelismis ve Tlrkiye'nin ikinci en kalabahk ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanala dayanan ilin topraklaninin yarsi hald tanm amach
kullamlmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalhdir. Tarim ve
hayvanciligin agirhg ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civanindaki gerek kamu sektérii gerek
dzel sektér yatinmlar, baska illerden biiyiik bir niifus gégiini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giiniimiize, niifusu tlke niifusunun iki kati hizda artrmistir. Niifusun yaklasik dértte
licii hizmet sektérii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, ddrtte biri sanayide, %2'si ise tarnnm alaninda calisir. Sanayi, Ozellikle tekstil,
gida ve insaat sektdrlerinde yogunlagmistir, Glinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Tlirkiye'nin en cok sayida liniversiteye sahipili olan Ankara'da
ayrica, iniversite diplomall kisi oram dlke ortalamasinin  iki katidir. Bu egitimli
niifus, teknoloji agirhkl yatinmlarnin gereksinim duydugu is giiclini olusturur. Ankara'dan
otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulagihr.

Kazan ismini 1402 yilinda yapilan Ankara Savasi'nda yenilen Osmanh ordularinin agirliklarini
burada birakip cekilmesinden sonra geride kalan devasa kazanlardan almistir. Osmanl Devleti
savas boyunca Kazan'i asevi olarak kullanmistir. 15 Temmuz askeri darbe girisiminde ilge olarak
gosterdigi kahramanliklar, ilgede o gecede 9 kisinin hayatini kaybetmesi ve darbecilere karsi direng
gosterilmesi dolayisiyla ilgenin ismi 25 Ekim 2016 tarihinde kabul edilen kanunla "Kahramankazan"
olarak degistirildi.

Kahramankazan ilcesinin kuruldugu bolge, bir yerlesim yeri olarak eski ¢aglardan giiniimiize kadar
varhgini siirdirmistiir. Su anda Kahramankazan, Ankara'nin 24 ilcesinden biri olarak idari yapi
icerisinde yer almaktadir. Kahramankazan'in 1987 yilinda ilge statiisiine kavugmasi ciddi bir
degisim ve gelisimi de beraberinde getirmistir. Oyle ki, Kahramankazan'da yasanan bu hizh
degisim, ilcenin tarihi, ekonomik ve cografi bakimdan birgok dniversite 6&rencisi tarafindan tez
konusu olarak segilmesine neden olmustur.

Kahramankazan 23 Temmuz 2004 tarih ve 25531 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige
giren 5216 sayili yasa ile Kahramankazan ilge sinirlan Blyiiksehir belediye sinirlart olarak ilan
edilmistir. Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13 Agustos 2004 giin ve 531 sayili karari ile toplam 23
kéy mahalleye doéniistiiriilerek Kahramankazan Belediyesine baglanmistir. 13 kdy ise orman koyii
statlisiinde Bliyiiksehir Belediye sinirlarina dahil edilmistir.

Béylelikle Kahramankazan, 1961 Yilinda Bucak Merkezi, 6 Haziran 1971 de Belediye, 4 Temmuz
1987 ilce, 23 Temmuz 2004 tarihinde Kahramankazan ligesi Metropol lige olmustur.
Kahramankazan'in 48 mahallesinin 11'i merkezde bulunmaktadir. Merkez mahallelerinde
45.435 kisi (% 87,24) yasamaktadir. En uzak mahallesi ise 25 km uzakliktaki Dagyvaka'dir.
licede nifusu en fazla olan, 27.603 kisi ile Atatirk Mahallesi'dir. Kahramankazan'in niifusu
2017 yilinda % 2,6 artmigtir.

Kahramankazan, Ankara'nin kuzey batisinda bulunan Akinci Ovasi (zerinde kurulmustur.
1971°de belediyelik, 1987 de ilge olmustur. 47000 hektarlik ytzélcimG 13 kéyl ve 30
mahallesi ile 54.806 kisilik nifusuyla Tlrkiye'nin en hizh gelisen ilgeleri arasindadir.
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Kahramankazan, Ankara'nin 46 km. kuzey batisinda, Ankara-istanbul Devlet Karayolunun
tizerinde olup, otomobille yirmi dakika mesafededir. TEM otoyolu da ilge sinirlari iginden
gecmektedir. Otobandan Kahramankazan'a TAl ve Susuz kavsagindan girisler bulunmaktadir.
Bu yonden ilgenin, Ulkemizin her yéresiyle ulasim baglantisi bulunmaktadir Kahramankazan-
Ankara aras! ulasim EGO Otobus Dairesi Genel Mudtirligt kontroliinde Ozel Halk Otobisleri
(563-Kahramankazan) ile Blylksehir Belediye Otobusleri (501-Akinci, 502-Kahramankazan)

tarafindan yarataimektedir.
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Kahramankazan NUfusu - Ankara

KAHRAMANKAZAN

Nifus: 54.806

Kahramankazan niifusu 2019 yilina gére 54.806.

Bu nlfus, 28.008 erkek ve 26.798 kadindan olusmaktacir, |
Ylizde clarak ise: %51,10 erkek, %48,90 kadindir.

 —

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.

. N i
GAYRIMENKUL E&&E‘:ﬁ# Dgl\ﬁ MANLIKAS
Emnlyet Mh. Sinir Sk.No: i 'r‘anlahallanNK
Tel:0312 467 00 61 Ef x:0312 457 00 34
Mal'tepa v.D. 631 054 33/89 Tic.5ic.No:256R9F

FREIENNC O0.-T)

VR T



g@gyéﬁ% 2~ GIRISIM Elekritk

A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler i larin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Turkiye Niifus Verileri - TUIK
£4.000.000 £3,154.997

83.000.000
82.000.000
81.000.000

80.000.000
79.000.000 !
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014 2015 2018 2017 2018 2019

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

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar % -TUIK
30

25
20 S

15 | 12,15 | 12,37

10 E _—

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

=018 =019 =—@e=3020

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

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

DEGISIM %

| —
R

I  2¢ 3¢ 4 ¢ X 3¢ | 4 | iC | ¢ | 3C | 4 | 1i¢
2017 2018 2019 2020
0 Degisim Oram 5,3 53 116 73 74 5,6 23 28 24 15 08 6,0 4,5

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
yili Gelincii ceyreginde bir onceki yilin ayni geyregine gore %1,6 artig gosterdi. 2C18 biiyiimesi
%5,2'den %5,3"e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH bir 6nceki ceyrege
gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda bilyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektorii ylizde 3, sanayi sektérii yiizde 6,2 ve hizmetler sektérii (insaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
biyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biiyiime orani yilin ilk
ceyreginde yiizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yéniinden bakildiginda ise séz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiketimi harcamalan sirasiyla yizde 5,1 ve yilzde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel tiiketimin biiyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik blyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

20

» 13

Gargamba. Haz 24, 2020 4 |

| = TR 10 YILLIK TAHVIL: 11.83 “'B'

Tem... Ocak'ls Tem*18 Ocak17  Tem'17 OQcak'l8 Tem‘l8 Ocak''® Tem'i% Ocak'20

o15 e ¢l g
‘ i :
Sloamibarght.com

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yil 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve (izeri seviyelere kadar ulasmistir. Haziran 2020
itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) NET KURU

SarrimEnKUL DESERLEME VEDANISMANLIK 4.
Emnlyet Mh, Sinir S.No:17/1 Yanimahalle/AN!
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve ingaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlglide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu ynetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri
yizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tanim sektorii yluzde 3,3 artarken, insaat sektorii
yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
gorillen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektdr GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklige
ulasmislardir.

2020 yilimin ilk geyregi GSYH sonuclan heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satis rakamlan incelendiinde daha pozitif bir sonu¢ olacag
ongoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk tic ayhik diliminde de siirdirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yvasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda gériilen ylizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yih birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir.
Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislan ylizde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siirec
icerisinde faizlerde yaganan dislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukca
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektéri, genel ekonomi acisindan bir
oncii gosterge olmanin yaminda biiylimenin itici glicnii olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biiylime temposuyla genel
ekonomik bliylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katki yapan sektérlerden biri
oldugu goriliyor.

Tirk insaat sektorinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH’nin dncii gbéstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
vasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda ézellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diigtsle birlikte &zellikle sifir konutlarda satis rakamlan gok
hizli bir seviyeye ulasmustir.
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4.2 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

“KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA” olan tasinmazdir. Tasinmazin konumlu
oldugu parsel topografik olarak diize yakin arazi sartlarina sahip olup geometrik olarak dortgen
formdadir. Parselin kuzey cephesi Atom caddesine Giiney cephesi ise imar yoluna cephelidir.
Mabhallinde tasinmazin giiney cephesinde yer alan imar yolunun acilmadig, parselin yapi harici
kisimlarinin ise beton ile ¢evrili oldugu gorilmiistiir.

Parsel icerisinde giivenlik kullibesi, idari bina, fabrika bélimii, kaynak atolyesi ve yiiksek gerilim
test (ArGe) bélimleri bulunmaktadir.

Projesine gore Idari bina Bodrum kat Zemin kat 2 normal kat ve makine dairesi bélimlerinden
olusmaktadir. Tasinmaz projesine gore bodrum katta otopark, siginak, Zemin katta 4 adet biiro
bay bayan WC, 1. Normal katta mutfak, bay bayan WC, 4 adet bliro, 2. Normal katta dinlenme
Odasii Genel Mudiir Odasi, Toplanti Odasi teras kismi, Cati katinda ise Asansdr Makine dairesi ve
teras béliimlerinden olugsmaktadir. Taginmaz Projesine gére Bodrum kata 423 m2, zemin katta
404 m2, 1. Normal katta 360 m2, 2. Normal katta 228 m2 +210 m2 teras béliimii, Cati katinda ise
65 m2 makine dairesi + 225 m2 teras béliimii olmak lizere toplamda ve 1480 m2 + 435 m2 teras
bélimlerinden olusmaktadir. Taginmaz projesine aykiri olarak 2. Normal katta yer alan terasin
kapatilarak ofis ve WC béliimlerinin yapildigi ve tasinmazin ihtivaca uygun olacak sekilde
bélimlendirildigi gérillmstir. Tasinmazin dis cephesi granit kaplamayken ic cephesi algi Gizeri su
bazl boya ve duvar kagidi ile kapl vaziyettedir. Taginmazin ofis bélimleri zemini parke diger
kisimlarin zemini ise seramik kaplamadir.

Parsel (zerinde yer alan fabrika alani ise projesine gére 2394 m2 alana sahiptir. Mahallinde
taginmazin projesine aykiri olarak toplamda 2321 m2 alana sahip 1. Normal kat alarinin yapildig,
fabrika boliminiin dogu cephesine bitisik durumda personel ofis ve depolama amacli toplamda
615 m2 alana sahip alanin yapildig gérilmistir. Tasinmazin dis cephesi panel kaplamayken
zemini epoksi boya ile boyali vaziyettedir. Tasinmaz hali hazirda bakimli durumdadir.

Parsel lizerinde Projesine gore Otopark alani olarak ve otopark olarak ilave ruhsat alinan yapi
mahallinde Yiksek gerilim test merkezi olarak kullanilmaktadir. Tasinmaz projesine gére 237 m2
alana sahiptir. Mahallinde tasinmazin 1. Ve 2. Normal katlarin yapildi ve tasinmazin zemin
oturumunun biyitilerek toplamda 345 m2 oldugu gérillmistiir. Tasinmazin duvarlar panel
kaplamayken zemini epoksi boya ile boyali vaziyettedir.

Ayrica Parsel icerisinde projesinde bulunmayan mahallinde kaynak atélyesi olarak kullanilan yari
acik yaklasik 310 m2 alana sahip yapi boliim bulunmaktadir. Tasinmazin zemini beton kaplivken
diger aksamlari sag¢ panelden imal edilmistir.
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4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmaz projesine aykiri olarak idari binanin 2. Normal katinda 210 m2 alana
sahip teras alaninin kapatildigi, Fabrika bolimiine 2321 m2 1. Normal kat kismi, dogu cephesine
615 m2 depo ve is¢i bélimiinin yapildig Ayrica Otopark kismi olarak projede belirtilen mahallinde
yiiksek gerilim test merkezi olarak kullanilan alaninin 108 m2 biyidigi, ve parsel icerisinde
herhangi bir evraki bulunmayan 310 m2 kaynak atélyesinin yapildigi gériilmiistiir.

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu tasinmazin raporun 4.4. Maddesinde de anlatildig) izere projesine aykiri olarak

toplamda 3564 m2 biiylime gordlmistir. Yapilan aykin imalatlar icin yapi ruhsati alinmasi
dnerilmektedir,

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadi$ ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamil Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda fabrika olarak kullanilimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Taniml Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yliklimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir ahci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
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kullanilmasi gerekli goériilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

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

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

(c) “Deferleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazanin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerlermne tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar deil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varlifin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhigin yeterli sayida pazar
katihmaisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gkartilma zamani
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiilli ve potansivel kullanimlan
hakkinda makul &lciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlarin digtiigd kina
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onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin ézgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varligin satiga sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varlign
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varfigin meveut kullaniminin devam; va da
alternatif baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katilimecisinin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amac ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yéntemler kullan//abilir. Pazar vaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
belirlemek igin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmas) gerekli
gérilmektedir. 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 gériillmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme y6nteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gdriilmektedir.

/1 Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir ahcinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan lic yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintil uvgulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz kDHUSlll\i ill'pulr

slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir: GavrlMENHUL DEGERLEME VE DANIJMANLIK A,
Erandyet Mh. Sinir Sk.No:17/1 Yenimahalla/ANK.
Tel:0317 467 00 61 Fax:0312 467 00 34
= : THEG-TIe Slc. No: 256696
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(a) degerleme gorevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar)y, (b) olasi degerleme yaklagimlarninin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c) her

bir yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varlgin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varhigin veya buna
énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli dlciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli élciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda Sanayi ve Depolama imarl 8000
m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 4.300.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

(4.300.000-TL / 8.000 m?* * 0,95 Pazarlik pay1 *1,30 konum ve altyapi avantaji= 663,81 TL/m?)
Not: Emsal, konum ve altyapi yéniinden taginmaza gore dezavantajlidir.
Arsaha Gayrimenkul: 0312 800 00 12

[E:2 Satihk Arsa] Degerlemeye konu taginmaz ile yakin konumda Sanayi ve Depolama imarh
23.000 m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 11.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(11.500.000-TL / 23.000 m? * 0,90 Pazarlik pay1 *1,40 Altyapi, konum ve alan = 630 TL/m?)
Not: Emsal, alan, konum ve altyapi yéniinden tasinmaza gore dezavantajhidir.
Eskidji gayrimenkul: 0312 354 34 34

[E:3 Satilik Arsa] Degerlemeye konu taginmaz ile yakin konumda Sanayi ve Depolama imarh 2500
m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 1.300.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

(1.300.000-TL / 2.500 m? * 0,95 Pazarlik payi * 1,40 konum ve altyapi = 691,6 TL/m?)

Not: Emsal, konum ve altyapi yoniinden taginmaza gére dezavantajlidir.

Tugra Gayrimenkul: 0312 815 22 78 ﬁﬂwﬂlmwﬂlﬁ Eﬁﬁﬂﬂ’fmﬁwm A5,

Eraniyet Mh. Sinir Sk.No:17/1 Yanlmahalla/ANK.
o “-T‘G.'I':U?-ll 467 00 81 F' x:0312/467 00 34
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[E:4 Satilik Arsa] Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda Bolu yoluna Cepheli Sanayi ve
Depolama imarl 6600 m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 5.400.000 TL bedel ile pazarlikl
olarak satiliktir.

(5.400.000-TL / 6.600 m? * 0,90 Pazarlik payi = 736 TL/m?)
Not: Emsal konum yéniinden avantajl, altyapi yoniinden ise dezavantajlidir.

[E:5 Kirahk Depo] Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda 14.000 m2 kapal alana ve
degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapi ézelliklerine sahip fabrika 175.000 TL bedel ile
pazarhkh olarak kiraliktir

(175.000 TLx 0,95 P.P / 14.000 m2 =~11,87 TL/m2)
Not: Rapora konu taginmaz ile emsal tasinmaz benzer ézelliklere sahiptir.
Kaan Aklar: 0532 251 53 11

[E:6 Kiralik Depo] Degerlemeye konu taginmaz ile yakin konumda 5.200 m2 kapali alana sahip
fabrika 60.000 TL bedel ile pazarhkh olarak kirahktir

(60.000 TL x 0,95 P.P / 5.200 m2 =~10,96 TL/m2)
Not: Rapora konu taginmaz ile emsal taginmaz benzer ozelliklere sahiptir.
Tek Sanayi Gayrimenkul: 0535 314 45 14

[E:7 Kiralik Depo] Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda 8100 m2 kapali alana sahip
fabrika 75.000 TL bedel ile pazarlikli olarak kirahktir

(75.000 TLx 0,95 P.P / 8.100 m2 =~8,79 TL/m2)
Not: Rapora konu taginmaz emsal tasinmaza gore yapi yoniinden avantaja sahiptir.

Bilgi Gayrimenkul: 0312 226 02 02
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A Kullamlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Gikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gésteren Krokiler

EMSALLERIN
BULUNDUGU BOLGE

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayll Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Taginmazin bulundugu bélgede yapilan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve yapi
ézelliklerine sahip kiralik depo/antrepo emsalleri incelenmistir. Bolgede yer alan depo ve fabrika
nitelikli taginmazlar icin kira bedellerinin ayhk 10 TL/m2 ile 12 TL/m2 arasinda kiralandigi
goriilmektedir.

Ayrica bolgede; E: 0.60, Hmaks: 9,50m. Depolama Alani imarli arsalar bulunmaktadir. Bu
emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi
durumu, cevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve taginmaza deger takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda séz konusu tasinmazin konumu, herhangi bir tadilat ve
bakim gerektirmemesi, Yapi Kullanma izin Belgesi'nin bulunmasi, ulasim imkani, arazi yapisi vb.
her tiirli olumlu/clumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1siinda tasinmaza
deger takdir edilmistir. Parselin cevre diizenlemesi altyapisi , saha betonu gibi etkenler arsa
degerine serefiye olarak yansitilmistir.

Arsa Degeri: 5626,00 m2 x 800 TL/m2 = ~4.500.000,00- TL

Pazar yaklagimi ydntemi sonucunda tasinmaza tapu ylizélgiim( dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
hari¢) 4.500.000,00- TL takdir edilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S, Wwav.retgd.comaty § d it.No:256696
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5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme cin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varlign cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
gortlmektedir: (a) katiimailarin degerleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir
varlig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmailarin degerleme
konusu varlig) bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine ézgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri
drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

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

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu parselin yiiz 6lglimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine 6zgii ayirt edici tiim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlan géz éniinde bulundurulmustur,

Tum bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim
emlakei goriisleri ve gegmis verilere dayanarak séz konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bil
Yapilan Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 10.03.2020
tarihinde yayinlanan 2020 yil Yapi Yaklagik Birim Malivetleri kullanilmistir Yerinde yapilan
incelemede taginmazin Fabrika boliminiin 4B, idari bina kisminin liks yapi kalitesinden dolayi 5C,
ilave yapilan depolarin ise 3A yapi sinifinda oldugu tespit edilmistir. Ayrica tasinmazin depo olarak
kullamlmasina ragmen i¢ kisimlarinin oldukca bakimli olmasi da yapi sinifi belirlenirken dikkate
alinmistir. Yapi her ne kadar bakimh olsa da 2006 yilinda insa edilmis olmasi géz éniinde
bulundurularak %5 civarinda amortisman diisilmiistir.
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Tasinmazin Yapi Degerleri:

Fabrika Bolimii :4715,00 m2 X 1850 TL/m2 X 0,95 Yipranma Payi=~8.285.000 TL
Idari Bina : 1890 m2 X 3250TL/m2 X 0,95 Yipranma Payi="~5.835.000 TL
Depo ve is¢i Bélimii  : 665 m2 x 1100 TL/m2 x 0,95 Yipranma Payi=~6595.000 TL
Yiiksek Gerilim Tesisi  : 345 m2 x 1100 TL/m2 x 0,95 Yipranma Payi=~360.000 TL
Kaynak Atélyesi 1310 m2 x 1100 TL/m2 x 0,95 Yipranma Payi="~325.000 TL

Tasinmazin Toplam Yapi Degeri: 15.500.000 TL

A Malivet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Arsa Degeri = 4.500.000,00-TL Yapi Degeri = 15.500.000,00-TL
Toplam Degeri = 20.000.000,00-TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesabi
yéntemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan 20.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déndstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok 8nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislar (INA) Y&ntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglarn degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlgm
bugtinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun omirll veya sonsuz émiirlii varlikfarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

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

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) tiretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
milkiin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldigi efektif briit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anindinimasi 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 tutaridir.

® Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Dejer

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

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1siginda
Gelir Yaklasimi c¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandiina lliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

Degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi igin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektorel veriler isiginda
Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar Yaklagimi analizi igin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica meveut sektérel veriler 1siginda
Gelir Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 7925 m2 kapali
alana sahiptir. Yapilan tiim aragtirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri ayhk 8-12 TL
araliginda tespit edilmistir.

GELIR YONETEMI
ALAN (%) BIRIM KirRA AYLIKKIRA |  YILLKKIRA  |KAPITALIZASYON| PivASA DEGERI
DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL/m?)| DEGERI (TL/m?) ORANI (%) (1)
7925 10,73 % 85.000% 1.020.000 & 6,00% 17.000.000 &

Sonug olarak gelir yaklasimi yéntemine gére soz konusu tasinmazin pivasa degeri icin
~17.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller
ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1siginda ~85.000,00-TL/AY
olarak tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
56z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsilifina konu olmayacag diisiincesiyle bu
yonde herhangi bir ¢alisma yapilmamistir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu taginmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde
kullamildigi goriisii sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapiimamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
meveut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine varnlmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu taginmaz “ KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA” vasifli olup tamami

degerlendirilmistir. Misterek veya bélinmiis kisim degerlemesi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglaninin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 603 ada 2 parselde bulunan “KARGIR iDARE BiNASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA”
icin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tizere ayri ayn analiz yapilmistir.
Pazar analizi yontemi (emsal karsilagtirma) ile arsa defieri, maliyet yaklasimi yéntemi ile yapi
degeri tespit edilmistir. Gelir yaklagimi yéntemi bilgi amagh yapilmistir. Deger olusumu Pazar
yaklasimi ve maliyet yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda boélgede yapilan
arastirmada benzer/farkll durumda arsa ve depo vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bolge
piyasasina hakim emlake goriisleri de alinarak, taginmazin yapi kalitesi, lokasyonu, yiizélciimij,
yola yakinligi vb. olumlu / olumsuz faktérler ile parsel degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme caligmasi 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 Gériis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar i¢in alinmasi gereken
tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig
bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile llgili Gériis
Konu taginmaz tizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 béliimiinde aciklanmistir.

Tel:0312 467 0o
PEVID B3
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

5

6.6

6.7

6.8

7.
7.1

Onemli_Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,

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

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadiina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel ‘KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK DEPO VE ARSA” niteliginde olup,
Uzerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik calsma
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Haklinin
Devredilebilmesine iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakk: degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme islemi, mevcut parsellerin deger tespiti icin yapilmis olup portfoye alinmalan icin
yapilmamistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, Girigim Elektrik Taahhit Tic.San.A.$."nin talebi iizerine; Ankara ili, Kahramankazan ilgesi,
Saray(i) Mahallesi, 603 Ada 2 parselde bulunan “KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK DEPO VE
ARSA" nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yoénelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin yer aldig arsanin imar durumu, yapilasma sartlar ile kullanim
fonksiyonu, yiizélcimi, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin 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 &zellikleri, mevecut
ekonomik sartlar, parsel izerinde yer alan yapinin insai kalitesi gibi tiim faktérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tiim faktorler gz éniinde bulundurularak yapilmistir.

NET KURUMSA
aavRIMENRUL BESBERLEME VE DAN
Ermnlyet Mh. Sinir Sk.Na:17/1 Yen! ah%%
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7.2 Nihai Deger Takdiri
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Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuclari anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon ézelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet yéntemine gére kanaat getirilen ve takdir edilen

piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 20.000.000,00-TL ve Yaziyla Yirmi Milyon Tiirk Lirasi dir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 23.600.000,00-TL dir.

ok b

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

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindlir.

Nihai deder takdiri, raparun igeriginden ayr tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:7,4439 TL dir.

Dogan BOYUKBAS
Degerleme Uzmani

Raci Gékcehan SONER
Denetmen
SPK Lisans No; 404622 /’

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418

Erdeniz BALIKCIOGLU

SPK Lisans No: 408333
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= GIRISIM Elektrik

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadr.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargiligi icret, raporun herhangi bir bélimiine bagli
degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadr.

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

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

Cahgma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- Is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmugtir. ilgilisi ve hazirlamis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

GMRIMENKIHEIG&EJEME o MANLIK AS.

4 sk No:17/1 Yenliahalla/ANK.
_TEmmi'Jfl‘BMh i 51 rFax:0312 467 00 34

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S,

je.N0:256696

aved.3@.000,00-TL
549389000179

waw,netgd.com. & 50
Marsls No: 063 3



S

KURUMSAL
DEGERLEME

== GIRISIM Elekrrile
e —
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR, Tarih: 2-12-2020-1 B:?d
F i {
‘weblopu &
Kaydi Olusturan: AHMET CIHAN SONER
Makbuz No Dekont No BasvuruNo
005520214734 20201202-919-F02845 21473
TAPU KAYIT BILGIS]
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 603/2
Taginmaz Kimlik No: 28495188 AT Yizdlelm(m2): 5626,00
Ii7lige: ANKARA/KAHRAMANKAZAN Bafimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Kahramankazan Badimsiz BIGm Briit
Mahalle/Kby Ad; SARAY() Mah. YlzBlg0mi:
: = Bagimsiz Boilirm Net
;EJE: o 34/3374 i |
K'a - Dﬂum_ ' s Blok/Kat/ Giris/BENo: :
i - Arsa Pay/Payda;
Ana Taginmaz Nitalik: KARGIR IDARE BINASI VE PREFABRIK
DEPO VE ARSA ’
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Teskin Sabebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarlh-Yevmiye

e

——r—m— |
|
67147748 (SN:6093044) GIRISIM ELEKTRIK 11 562600 | 5626.00 Satg
TAAHHUT TICARET VE SANAYI A5,V 24.04-2006
1718

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) YCgUrPDVye kodunu Online Izlemler
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Emnivet Mh. Sinir Sk.No:
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Tarmase Pryssan

Tarih 25012018 3 0 e 20 No: 408333

%04273
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulw'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanglama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarnca

Dogan BOYUKBAS

Gayrimenkul Deferleme Lisansim almaya hak kazanmigtir,

" Tuba BRTUGAY VILDIZ
e GENEL MEDOR

Levens HARLIOGLL /
ISANSLAMA VESICIL MUDORE | det

w0

Taph 3072015 Mo 4n3a22

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermave Tivasan Kurnlu'nun “Sermaye Plyvasasinda Fnhy:'uc Duluranlar lin
Lairmsatma v Shetl Tutmaya Higkin Faslar Hakkinda Teblg" (VI-1287) uyanics

Raci Gokerhan SONER

| Gavrimenkul Degerleme Lisansir almaya hak kazanmastr.

LISANSLAMA VE SICIL MUDURL

Tuba BRTUGAY YLD
CENEL MUDLE

h

&

Tarih : 04.082010

 htbr
{lkav ARIKAN
GENEL SEKKRETER

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIiRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Serl: VIIL No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyarnnca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Usmanlif Lisansi almaya hak kazannstr,

Mo 401418
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DEGERLEME
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Z

TDOUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2019 Halge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C, Kimlik No: 29039108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kuruld tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kentroliing iliskin belirlenen ilke ve esasiar gercavesinde
“Serumlu Dederleme Uzmani” almak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartini sajladiginiz tespit edilmigtir,

Deruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekratar Bagkan

o T

TDOUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.02.2018 Balge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gékeehan SONER
(7.3 Kimilk No: 43834302 186- Lisans No: 404622 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindakl
tecribanin kontrol(ne lligkin balirlenen ilke ve esaslar carcavaesinds
"Sorumlu Degerleme Uzmant” olmak Igin aranan 5 (bas) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit adiimistir,

Doruk KARS! $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

TDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Bolge Tarihi: 03.01.2019 Bolge No: 2019-02,3223

Sayin Dogan BOYUKBAS
(TG, Kimiik No: 10028463180 - Lisans No: 408333 )

Sermaye Plyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul degerlame alanindaki
tecribenin kontraline lligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
"Gayrimenkul Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 3 (i) yillik masleki
lecribe gartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Gonal Sokrater Bagkan
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