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Raporu Dlzenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmankk A.S.
Rapor Tarihi - 30.12.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022-1374

Raporun Konusu Gayrimenkul Plyasa Degier Tespiti

Dok Tapuda; Ankara Il Sincan ligesi, Temmelli/Malkdy Mahalles| (Tapuda
Ka s::;:ne I Temelli/Ale: Mahallesl), 100550 ada 9 parselde yer alan tasinmazin adil plyasa
P degerinin Tdrk Lirasi cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Kirk Seklz (48) sayfadan olugmaktadir ve eklertyle bir batOnddr.

2 Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun i1I-62.3 sayili “Sermaye Plyasasinde Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebli” hikiimler] lle bu teblif ekinde yer alan “Degerleme Raperlarinds Bulunmasi
Geraken Asgari Hususlar” cergevesinde Teblign 1 incl maddes! lkincl fikras: kapsarinda hazirlanmigtir.
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Talep Sahibi | Furopower Enerji ve Otomasyon Teknolojileri San. ve Tic. A.$.

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2022-1374 / 30.12.2022

Bu rapor, migterl talebi Uizerine belirtilen kayita bulunan gayrimenkuliin
Degerleme Konusu | degerleme tarlhindeki plyasa kosullari ve ekonomilk gbstergeler dogrultusunda

v mi | glincel plyasa degeri tespitine ySnelik olarak, SPK mevzuat: kapsaminda kullamimak
Ozere, Miglli tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmigtir.

Tasinmazin Actk
Taan az': dAre's': Ankara [Ii, Sincan ligesi, Alci OSB Mahallesl, 100550 ada 9 parsel

Tapu Kayit Bllgis Ankara lli, Sincan ligesi, Aler 0SB Mahallesi, 100550 ada 9 parsel “1 adet 1 kath
Leau o Bilaial Imalathane 1 adet 4 kath [darl [sler Binasi ve Arsasi” nitelikli taginmaz.

Eiilt Kullanimi
(Meveut Durumu) | MPora konu taginmaz fabikadir.

$8z konusu taginmazin; 1/1000 bicekli uygulama imar planina gdre Sanayl Alam
Imar Durumu | E:1,00 Hmax: Serbest olacak sekilde yapilagma sartlarina sahip oldugu bilgisi
edinlimistir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vh olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava | Konu tasinmazm herhangt bir kisithitk durumu bulunmamaktadir,

veya tasarrufa engel

durumlar)
Plyasa Degeri 173.390.000,00-TL
{¥0Oz Yetmis Og Milyon Ug YUz Doksan Bin Tirk Lirass)
KDV Dahli 204.600.200,00-TL
Pivasa Degeri (Tl yliz DBrt Milyon Alt: YOz bin ikl YOz Trk Liras)

Aciklama | Degerleme siirecinl olumsuz etklleyecek bir durum olusmamestr.

Raporu Hazirlavaniar Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Rapory faziriayaniar
Raci GBkcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Deferlem _ .
Uzman | Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DESERLEME VE D LIK A
Emnlyst Mh. Sirur Bk, No: 1FM Yo shalle/ANKARA
Tel:0312 467 D0 61 46700 M

Net Kumm.‘s;éﬂ Gayrimenl;ul Degerleme ve Dam;marihk AS. vl 447
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1. RAPOR BILGILER]

rleme Tarlhl Tarihi ve Numarasi
S0z konusu Islemin deferleme ¢ahsmalart 15.12.2022 Itibariyle baslanmig 26.12.2022 itibariyle
deferleme galigmalar tamamilanmig olup, rapor tanzimi 30.12.2022 tarlhinde Gzel 2022-1374 rapor
numarasiyla nlhal rapor olarak tamamlanmugstir.

1.2 Dejerlemenin Amac
Ankara |i, Ankara ill, Sincan ilges|, Temelii/Malikdy Mahallesi, 100550 ada 9 parsel 1 adet 1 kath

Imalathane 1 adet 4 katli Idarl Iler Binasi ve Arsasi” nitellkil tasinmazin adil piyasa defierinin Tark Lirasi
cinsinden tespitine y8nellk hazirlanan Gayrimenkul Deferleme Raporu’dur. Degerlemenin amacy,
taraflar arasinda Imzalanan sdzlesmede de belirtildigi (zere, bligileri verllen tasinmazin defer tespiti
amaciyla giincel Pazar degerini ieren deferleme raporunun hazirianmasidir.

1.3 Rapor Kapsam (SPK Mevzuat Kapsaminda Olup Qimadigh)
Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 1i-62.3 sayii "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Defierieme Kuruluglan Hakkinda Tebli” hikimlerl lle bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Teblifin 1 Inci maddesi
ikincl fikras) “Sermaye plyasasinda gayrimenkul deferleme faallyeti; sermaye plyasas: mevzuating tabl
ortak ortakliklar, Ihraggilar ve sermaye plyasas: kurumlannin, sermaye plyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkuliere badi hak ve
faydalann belll bir tarthteki muhtemel deferinin Kurul diizenlemeléri ve Kurulca kabul edllen dederieme
standartian cercevesinde badimsiz ve targfsiz olaorak takdir ediimesini ifade eder.” kapsaminda

hazirlanmestir.
1.4 Davanak S3zlesme Tarih ve Numaras

Europower Ener]i ve Otomasyon Teknolojileri San. ve Tic. A.S. lle Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Damgmanlik A.S. arasinda 01.12.2022 tarihinde imzalanmigtir.

i5 azirlayaniar ve Sorumiu eme Uzman)
Is bu rapor, Gayrimenkul Defierleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazrlanmug, Gayrimenkul
Degerleme Uzman: Racl Gékcehan SONER tarafindan kentrol edlimis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmugtir.

D_eﬂg rlemeye IIg kin Blh!r .
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha 8nce 31.12.2022 tarlh {)zel 2021- 2088
sayili defierleme raporu hazirlanmustir.

NET KURUMSAL GAY MENKUL
DEGERLEME VE DANJSMANLIK A S
Emalyst Mh, Binir 8k, 6] Imahalle/ANKARA
Tal:0312 487 00 04 F, 1031R 467 00 34

wewnalgd.com.ir Serdayar8.000.000,00 TL
: 8310649389000 10

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danismanlik A.S. fege Varnt Qg B 084039
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2. DEGER IRKET (KUR VE TALEP INI {MOSTERI) TANIT ILE)

2.1 Dejteriemevi Yapan Sirket Bligileri ve Adresi
08.08.2008 tarthinde gayrimenkul degerleme ve danismaniik 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 Danigmaniik A.S. Sermaye Plyasasi Kurulu’nun
Serl: Vill, No:35 sayih tebligi uyannca Kasim 2009'da “Kurul Listesine® alinmigtir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karari fle
bankalara “gayrimenku, gayrimenkul projesl ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferlemes!”
hizmeti verme yetkisi almgstir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

T i : 256696

Telefon H 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : Info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Simr Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibl (Master) Bligilerl ve Adres!

Sirket Unvami  : Europower Ener]i ve Otomasyon Teknolojlleri San. ve Tic. A.S.

Sirket Adrest  : Saray Mah. Atom Cad. No:17 Kahramankazan / ANKARA

Sirket Amaci Elektrik ve Elektromekanik Projeler hazilamak amaci fle kurulmustur.
Sermayesl : 175.000.000,-TL

Halka Agikhk -

Telefon : 03128154880

E-Posta : europower@®europowerenerjl.com.tr

2.3 Miister] Taigplerinin Kapsam) ve Varsa Getirllen Sunrlamalar

Is bu rapor, Europower Ener]i ve Otomasyon Teknolojiler] San. ve Tic. A.$.’nin talebi (zerine Ankara lil,
Sincan iiges], Alci OSB Mahallesl, 100550 ada 9 parsei “1 adet 1 katli Imalathane 1 adet 4 kath Idari Isler
Binasi ve Arsasi” nitelikli taginmazin adil plyasa deferinin Tilrk Lirasi cinsinden tespitine Migkin
hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirlimemistir.

2.4 lsin Kapsam;

Isin kapsami, SPK mevzuat: kapsaminda ve asgarl unsurlar cercevesinde misterinin degeriemesini
talep ettidi tapu bligilerine Istinaden deerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak Imzah sekilde
teslim edilmesidir.

Met Kurumsal Gayri'—rﬁ;l'(ul D‘e—ierleme ve Danismaniik A.s;'
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 men Ye umu, T: ve ) ler

Degerleme konusu tasinmaz Ankara lli, Sincan ligesi, Malikdy Anadolu OSB Mahalles’nde (Tapuda
Temelli/Malikdy olarak gecmektedir) 30 Afustos Caddesl no:14 posta adresinde yer almaktadir. Tapu
kaydinda “1 adet 1 kath imalathane 1 adet 4 kath |dari lgler Binasi ve Arsasi” vasifli olan gayrimenkul,
Dumlupinar Bulvarina 5 km, Sincan Merkezine 20 km. kus ucusu mesafede yer almaktadir.

Deferleme konusu taginmaza ulasim igin OSB icerisinde 30 Afustos Caddesl {izerinde dogu
istikametinde ilerlenirken sag kol Gizerinde 9. Cadde kesisiminde konumludur. Taginmaz organize
sanayl bbigesl igerisinde yer almakta olup cevresinde benzer sekilde fabrika binalari ve bos arsalar
bulunmaktadir.

Rapora konu taginmazin bulundu@u bélge Ankara llinin yeni gelisen Organize Sanayl Bdigelerinden bir
tanesidir. B&igenin yeni baglant: yolian lle Sincan OSB ‘ye ulagimin kolay olmasi bdlgeyl Sanayl
yatinmailart igin cazibe merkezi haline getirmis ve bSigede her gagen gtin sanay! kollanna dayali Gretim
yapan fabrika sayisi ¢offalmaktadr.

HET KURUMSAL GAYRI
DEGERLEME VE

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanik A.S. "
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Emniyet Mb, Sinwr Bk, Noit

Tal:0312 487 00 01 Fanilp
www.natgd.comtr Barmay
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayrtian

L-ILcE : ANKARA/SINCAN

MAHALLE — K&Y - MEVKII : TEMELLI/MALIKOY Mah.

CILT - SAYFA NO : 40/4053

ADA - PARSEL : 100550/9

y0zOLcOMm : 20.000,00 m?

ANA TASINMAZ NITELI&I A 1 adet 1 kath imalathane 1 adet 4 kath Idart Isler Blnasi ve
. rsast

TASINMAZ ID : 81719067

MALK-HISSE 1 : EUROPOWER ENERJI VE OTOMASYON TEKNOLOJILERI

SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI {1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE : Satis (28.09.2021 - 51169)
rimenkul | i ngl Bir T Herhangl Blr Sni

Qlimadih Hakkinda Bilgl

Web Tapu Portal Ozerinde 06.12.2022 tarthinde Saat: 10:50 ‘de alinan Takbis Belgesine gbre rapora
konu taginmazin Gizerinde

-Beyan: Katitmcilara geri alm hakk: gerhi kaldinlarak tapu veriimesi durumunda tapu kaydina
taginmazin icra yoluyla satisi dahll 3. kisilere devrinde osb den uygunluk gérdsl alinmas: zorunludur.
Bu durumda eski katdimcinin vermis oldugiu taahhitler yenl alic tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir. (16.07.2014 — 20336)

Not: Tasinmazin dzerinde bulunan beyanlar Anadolu 0S8 B&lgesi i¢erisindeki tdm taginmaziara OSB
Bdlgesinl koruma amaciyla konuimug olup herhangi bir olumsuziuk tegkil etmemektedir.

ana gelen d o Islemier! vb. liskin bit
Konu taginmazin tapu kayttlarinda ve Imar, hukuki durumunda herhangl bir degisiklik
bulunmamaktadir.

imenkuliln ve Bulundujiu BS! mar Durumu
Anadolu OSB Bdige Yénetimi lmar MidOrl0gd Servisinde gbrevli memurdan alinan biiglye gbre rapora
konu taginmazin Sanayl alan: igerisinde E: 1,00 Hmax: Serbest olacak sekilde yapilagma gartlarina sahip
bilgisl edinilmigtir,

3.6 Gayrimenkul lcin Alinmis Dyrdurma Karar, Ydam Karars, Riskll Yao) Tespitl Vb Durumlara Dalr
Acgiidamalar

S8z konusu gayrimenkul igin Sincan Belediyes ve Anadolu OSB Bdige Yénetiminde yapilan Incelemeler
ve alinan s8z10 bilgilere gbre taginmaz lle iigili herhangl bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 rI en iimi enkul Sstig Vaadi it In
1m el ligkin Bl

Stz konusu taginmaz Europower Enerjl ve Otomasyon Teknolojiler! San. ve Tic. A.S. adina kaythdir.

Herhangt bir sbzlesme bulunmamaktadir, aLséR{g%M\?EA;fhﬁ;wM Lt:tks

Zmniyet Mh. Simr Sk, No:1ZHYan)diahalle/ANRARA
00 34

Mllllpu Vargi Dalre: 10649388

Net Kurumsa! Gayrlmenku| Deﬂerleme ve Damsmanllk A 5 5| a7



N

KUBUMSAL
DEGERLEME

SRR
europower
-:n-v.:;- i
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lerine [lskin Bilgilerl lle ligii M rinca Alinmas: Gerekll Tim [zinlerin Alim

Haklanda Bligi

Rapora konu taginmaz Anadolu Organize Sanayi Bdlgesi icerisinde kalmakta olup yapilan aragtirmada
taginmaz ile ligill yasal evraklar agafida verilmistir.

Yapi Ruhsati: 31.07.2013 tarih — 2013-73 sayi

Yapi Kullanma lzin Belgesi: 13.10.2014 tarlh — 2014-12 say:

Mimarl Proje: 19.07.2013 tarihli

rlamesl! Yapilan P ] ol 29 1 Tarthve & il Y
Kanun rm n Y netim Kurulusu {Tica nvan rlam

Rapora konu tasinmaz ile llglll yapi denetlm lslemlerlnl Kutay BIr Yapl Denetim Ltd. $ti.
gerceklestirmektedir. Firma adresi Mustafa Kemal Mahallesi, 2134. Sokak no: 5/7°dIr.

s8z konugu deiferin tam . t III kin old una ve I ) ln ulanmasi
unda bulunacak dejerin farkl olabil ne iligkin |
Rapora konu taginmaz fabrika olarak kullaniilmaktadir. Herhangi bir proje degeriemesl yapimamgtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkul{in li fikas: Haklonda Bllgi

Rapora konu taginmaza alt enerjl verimliltk sertifikas: lle ligill bilgl bulunmamaktadir.

YRI KLERI

41 menkulldn Bulun In llaniian Veriler

Net Kl:rumsal (-i.a-y;iﬁien!;ul Degerleme ve D_a_nismanllk A.S.

Ankara, Tirkiye'nin bagkent] ve Istanbul'dan sonra en kalabalik ikinel ilidir. NOfusu 2022 yili itibaryla
5.747.325 kisidir. Bu ndfus; 25 lige ve bu licelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. || genelinde niifus
yofunluBu 215'tir. Niifuslarina gre sehirler listesinde belediye sinirlan g8z 8niine alinarak yapilan
siralamaya gbre diinyada ise elll yedincl sirada yer almaktadir. Cogirafi olarak Tlrklye'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Baigesi'nde kalan kuzey kesimler! harig, biydk bsliimi Ig
Anadolu Bbiges!'nde yer alir. Yilzblgdim( olarak Konya ve Sivas'tan sonra, Tirklye'nin en bilylk Gglineil
llidir. Bolu, Cankiri, Kinkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir llleri lle gevrilidir.

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te bagkent flan ediimesinin ardindan gehir hizla geligmis ve Tiirkiye'nin ikinc
en kalabalik Hi olmugtur. Tlirkiye Cumhurlyet!'nin ik yillannda ekonomisi tarim ve hayvancilifa dayanan
llin topraklannin yarisi hdla tanm amach kullanilimaktadir. Ekonomik etkinlik biylk oranda ticaret ve
sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancilifin agirl ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindakl gerek
kamu sekttr(l gerek &zel sektér yatinmiari, baska Ilerden bilylk bir nifus gbgdni tesvik etmistir.
Cumhurlyetin kurulusundan glinimiize, nlfusu Glke nGfusunun Ikl katt hizda artmigtir. Nifusun
vaklagik dértte {icl hlzmet sekt&ril olarak tamimlanabllecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret
benzert iglerde, dortte birl sanayide, %2'sl ise tanm alaninda ¢ahsir. Sanayl, dzelllkle tekstll, gida ve
ingaat sektbrlerinde yogiunlagsmistir. Ginilm{lzde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde
yatirnm yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida Oniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Unlversite
diplomai kisi orami Olke ortalamasinin 1kl katidr. Bu efitimil niifus, teknolo]l agirlikh yatinmlarin
gereksinim duydugu is glicind olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin
diger sehirlerine ulagilir.
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Sincanin kurulus tarihl kesin olarak bilinmemekle beraber 17. ylizyil arsiv kayttlarinda Sincan kdyiinilin
adina rastlanmaktadir. Cumhurlyetin ilk yillarinda 28 hane ve mescitten olugan bir kdy iken Atat(irk'dn
Snerileri ile yurt digindan (Romanya ve Bulgaristan) gelen gdgmenlerle, 1950 yilinda nGfusu 1.258's
ulagmistir. Mustafa Kemal Atatdrk'Gn emrlyle Sincan’a 100 hanelik Romanya K&seabdi'den gbcmenler
getirlimigtir. Bunlar Sincan'a gellrken lale soganiar ile birlikte gelmislerdir. Bu nedenle de Sincan
denikiifinde 8ncelikle akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir. Soydaglarimizin buraya yerlestiriimeleri
ile tipik bir gbgmen kdyii g8riiniming alan Sincan, Ankara-Nallthan-Ayas devlet karayolu Gzerinde
cimasi nedenlyle kisa zamanda hizh bir gekilde gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi héline getirilmls,
aym yil merkezde belediye tegkilat kurulmustur. Niffusu hizia artan Sincan bucag 30 Kasim 1983
tarthinde cikartitan 2963 sayih kanunla Yenimahalle'den ayniarak lige hafine getirilmis, daha sonra da
8 Mart 1988 tarlh ve 88/12721 sayili bakanlar kurulu karariyla Bdyitksehir Beledlye sinirlar kerisine
alinmgtir,

Stncan, Ankara il merkezine 25 km uzakiiktadw. I Anadolu B3lgesi'nde Ankara iline bagl olan Sincan'in
glney, dogu, gineydofiusunda Etimesgut; kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle; glineybatisinda
Polatli; bati, kuzeybatisinda Ayas ilceler! bulunmaktadr.

lice daglik alanlaria kugatilmug olup daha ok orta kesimlerde tektonlk ¢ctkint( olan dilz alanlar vardir.
Mrted Ovas diye anilan bu alan dogu ve batida iki fay gizgis! ile sinirlanir. Kuzeydogu kesimini Karyagd:
Dag'nin bati uzantilan, dofusunu Ayas Dagi'nin uzantilan hakimdir. lice toprakiarnn Sakarya'nin
koltarindan Ankara Cayi sular. Y0z8Iclimil 420 km2dir.

lige Tarkiye ekonomisini cok az ofarak bitkisel {iretim ve hayvancilik ile kargilarsa da burada yasayanlar
cakigmak amaciyla her glin sehir merkezine giderler. Ayrica ilcede sanayi tesislerl ve kombinalar
bulunmaktadir. ligedeki kil yataklan da isletiimektedir. Ankara Sanayl ve Ticaret Odasi tarafindan
kurulmus olan Organize Sanayi Balgesl Sincan’da bulunmaktadir.

Sincan'da 1990 yinda yapimi tamamlanmis olan Ankara 1. Organize Sanayl Bdigesi bulunmaktadir.
Sincan'in nifusunun artiginda en blyik pay sahibi olan Sanayi Bdigesi'nde ok sayida yurt il ve yurt
disi merkezli fabrika bulunmaktadir. Ayrica &nceden Polath Iigesine baglh Temelli beldesinin de
sonradan Sincana bajlanmasiyla ASO 2. ve 3. Organize Sanayl Bigeleri ile Bagkent Organize Sanayl
bdlgeleri de kurulmug ve ligedeki fabrika sayis: oldukga artmistrr.

Sincan, civar ligelere nazaran hizmet sektdriinde oldukca ileridedir. Civar ligeler, belde ve kbyler
thtiyaglarini Sincan merkezinden kargitamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikh ev egyalan, glylm, tekstil,
eiiitim ve gida hizmetlerinde iligenin ve civar bilgenin aligverls merkezi konumundadr.

Sincan, Ipek Yolu'na yakin olusundan dtdrd tarih caglarda Snem kazanmustir, Asya'da da ayn: Ismi
tagiyan bazi yerlesim alanlar buiunmaktadir. Etimolojik olarak bakildifinda da Sincan; "gen, canli
Insaniarin yurdu" anlamina gelmektedir.

lige bajlis) olarak merkez harig olmak ilzere ilge merkezine bagls; 2 dig semt (Temelli ve Yenikent) ve
57 mahalleden olusmaktadsr.

En kalabalik mahallesi 2019 sayimina gdre 44.944 niifusu olan Pinarbas: Mahallesi'dir. Sirasiyla Maresal
Cakmak, Malazgirt, Tandofan, Selgukiu, Plevne, Mustafa Kemal mahallelerl 30.000'den fazla
niifuslartyla Sincan'in en kalabalrtk mahallelerini olusturmaktadiriar.

lige vasfini kazanmasindan ve 1. Organize Sanayil B&igesI'nin agiimasindan sonra stirekli olarak yeni
konutlarla yapilasmasi artan bdigenin ndfus artig hizi, Ankara nUfus artis hiziin Gzerindedir.

SINCAN

Nufus: 561.411

Sincan nitfusu 2021 yilina gore 561.411.

Bu nafus, 288.283 erkek ve 275.128 kadindan olugmaktadir.

. NET KURUMSAL GAYRI KUL
Yiizde olarak ise: %50,90 arkek, %48,01 kadindir, DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Emniyet Mh. Strur Bk. No: shalla/ANKARA
Tel:0312 467 00 81/ Fay:
www nalgd.com.ir Bs 000.000,00 T
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Tirkiye'de lkamet eden nifus, 31 Arahk 2021 tarihi itibariyla bir 8nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kil artarak 84 milyon 680 bin 273 kisive ulagti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kigl olurken, kadin
niifus 42 milyon 252 bin 172 kil oldu. Difer bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'Ini erkekler, %49,9'unu
ise kadwlar olusturdu.

4 TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TOFE yallik dagigim oranlar: (%), Kessm 2022

.
I - N Y.

FES ST

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yil: Kasim ayinda bir 8nceki aya gore %2,88, bir 8ncekl yilin Aralik
ayina gdre %62,35, bir dnceki yilin aym ayina gbre %84,39 ve on Ikl aylik ortalamalara gbre %70,36
olarak gergeklegtl. Bir 8nceki yilin ayni ayina gdre en az artig gdsteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna kargihk, bir dnceki yilin ayni ayina glre artisin en yksek oldugu ana grup ise %107,03 ile
ulagtirma oldu. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik toketict fiyat endeksi grafigl ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yih itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayma kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi lle birlikte ciddl distis
gdstermls olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itlbaren sdrekli artis g8stererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten Itibaren tekrar
disls egilimine girmis olup 2022 Kasim ay itibarlyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYIH ma Endekslerl;

GSYH blydme hizian, . Geyrek: Nisen-Haziron, 2022
(i
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Mevsim ve takvim etkilerinden anindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir nceki ceyrege gére
%2,1 artti. Takvim etkisinden anndirlmig GSYH zincirlenmis haclm endeksl, 2022 yil Ikincl ceyreginde
bir dnceki yilin ayni geyrefine gbre %7,3 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
ythmin ikinci ceyreginde carl flyatlarla bir dncekt yilin ayn: geyregine gdre %114,6 artarak 3 trilyon 418
mllyar 967 milyon TL cidu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolar bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gerceklestl, Yerleslk hanehalklarimin tiketim harcamalar, 2022 yilimin Tkincl
ceyreginde bir 8nceki yilin aym geyrefine gtre zincirlenmis hacim endeksli olarak %22,5 artti. Devietin
nihai tOketim harcamalan %2,3, gayrisafl sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet Ihracat,
2022 yilinin ikincl geyreginde bir &ncekl yihin ayni ceyregfine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak
916,4, lthalatt ise %5,8 artt1. (TUIK)
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Yaklasik son 10 ydlik d3nemde TR 10 yilik DIBS olan tahvll oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmlg, 2022 1. Ceyregi itibari lle %27 seviyelerine

ulagmistir. Daha sonra disiis efilimine girmis olup rapor tarihl itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik ddnemde USD 10 yillik DIBS olan tahvll oranlan crtalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi dOslise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere inmis Afustos
2020 kibarlyle 0,6% ya kadar gerllemigtir. Bu siiregten sonra artig gdstererek llerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yih Mayis ay ile biritikte Euro 10 yilbk Alman Tahvlli Ise 0'in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif ySnde devam etmigtir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibarlyle ortalama
2 % sevlyelerindedir. (Graflk: Bloomberght.com)

rans Falz Imi;

TLREF Orani =

RER TR P

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tlrk Liras) Referans Falz Oranfan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gbre TR referans faiz oranlarin gdstermektedir. 2022 yilinda gdrildigl Gzere
TR yullik referans oran: %9-12 arali§indaki seyrine devam etmektedir.

: WJ “
1 3 T P 2 I i = mum
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranian uygulamasiyla hazirlanmis yukandak! grafik
yillara g8re USD referans faliz oranlarimi g8stermektedir. USD 12 aylik referans falz orami 30.06.2021
ltibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gbriild0g0 {izere USD referans falz orani Nisan ayindan
Itibaren artisa gecmis ve rapor tarihl 3,5-4% seviyesine ylkselmistir.
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4 TCMB ve FED Faiz Oran iml;

TCMB FZD ECZ BOE sSM2 RBA BOC BOJ CSR REl 7500 BCB
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan a¢iklanan son verilere gdre falz orani 10,50% dir, 2010-
2018 yiliar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda deffisen bu oran 2018 May:s ayi itibarlyle 20,00%
seviyesl {izerlerine kadar gikmig, 2020 ttibariyle 10,00% aitina dligmgtlr. Aralik ayindan tibaren %14
olarak belilenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. A§ustos ayi itibarl ile dQslise gegmis olup
rapor tarihi itibarlyle %9 seviyesindedir.

TCMB FED EC& BOE SNB RBA BOC E&Q4 CBR RS! PBOC  BCE _

(] 1Y 2¥ 5Y rac

14.12.2622
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gére falz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
ltibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz orani 2022 Iitibariyle kademeli dliserek 0,50% altina

gelmigtir. Nisan ay itibariyle tekrar artiga gecmis olup Aralik itibari lle 4,50% seviyesindetlizar cavr)
DEGERLEME VE DANIS
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A Turkiye'de Gavrimeniul ve Insaat Sekted;

Differ pek cok ekonomide oldugu gibl, Tirklye’de de ingaat sektdri, genel ekonomi agisindan bir dned
gdsterge olmanin yaninda bilyiimenin Itici glicin{ olusturma 8zelliini de tagiyor. Ingaat sektbriindeki
lvmelenme ve yavaslama genel ekonomlye gbre daha dnce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavasiama haricinde sekt8riin yllksek bylime temposuyla genel ekonomik bliylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 8nemil katki yapan sektdrlerden biri oldufu gérillGyor.

Tark ingaat sektdriindn uzun dénemil eiilimlerine baktffimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sekt8rlerden birt oldugu sdylenebilir. Ingaat sektbriindeki bllyime egilim] bir bakima GSYH'nin
dncil gbstergesl durumundadir.

2018 yilinda yagsadi@imiz kur dalgalanmasi ve buna bagih gelismeler kargisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler lle dengelenme 2019 yilinda dnemll Siglde
safilanmis g&rinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmls hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dncekl yila
gore yilzde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetlerl toplam katma
defieri yitzde 7,4, kamu yBnetiml, efitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri yilizde 4,6, dier
hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektbril ylizde 3,3 artarken, insaat sektdrl ylizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetler ise yGzde 1,8 azalmustir. Ingaat sektériinde gdrillen bu sert disds
2018 yilindan itibaren kendisini gsteren talep eksikiigl, mailyet artisi ve yUklenicllerin yagadii nakit
akig sorunkarindan kaynaklanmes griimektedir. Ingaat sektdril cari fiyatlar lle 2019 yilinda GSYH igcinde
yizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrii yilzde 6,7 oraninda paya sahlp olmugtur. ikt
sektdr GSYH'min ylzde 12,1 oraminda bir blyaklige ulagmiglardir.

2019 yili yabanciya gayrimenkul satiginda dzellikle konut satisinda patlama yaganan bir yil olmugtur.
2020 yih 2.geyrefityle birlikte konut kredl faizlerinde yasanan tarlhi ddgtigle birlikte &zellikle sifir
konutlarda satis rakamlan gok hizh bir seviyeye ulagmistir. 2021 yilinda Ise falz oranlarindaki artis
sektbr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislar: Ocak-Eylill ddneminde bir
onceki ydin ayn) dbnemine gbre %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

2022 il itibarl ile Tlrkiye genelinde konut satiglar Kasim ayinda bir 6ncekl yilin aym ayina gdre %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislannda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 lle en yilksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 9 bin 367 konut satist ve 9%8,0 pay lle Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu lller sirasiyla 34 konut lle
Hakkari, 47 konut lle Ardahan ve 58 konut lle Bayburt eldu.

Konut satigi. Kasm 2023
{Adat)
280000 -

159 000 - 117 500
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir 8ncekl yilin ayni dénemine gdre %1,0 artigla 1 milyon 277
bin 659 olarak gergeklestl. TOrkiye genelinde Ipotekli konut satiglari Kasim aytnda bir dncekl yilin aym
ayina gBre %57,7 azalis gdstererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satislan iginde Ipotekli satislarin payr
9%14,1 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim ddneminde gerceklesen Ipotekli konutsatiglorulsechir Snsek

ayni dBnemine gdre %3,7 artigla 258 bin 524 oldu. DECERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Emniyat Mh. Siur Sk, N
Tel:0312 46T 00
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Kasim ayindaki Ipotekli satiglanin, 5 bin 133'0; Ocak-Kasim ddnemindeki ipoteklt satiglarin ise 70 bin
170'1 ilk el satig olarak gergeklesti.

Konut sstry sayun, Kamim 2022
Nesm Ocak - Keemm
Tl Dedign
022 21 [10] 20 )
Sty yeiiine giee toplam sany 178086 178814 341 1277658 1285282 10
Ipataidl saty 18655 W 47.7 wH 54 ko a7
Digjer sabg 101151 130448 275 1019138 1018082 03
Suby durumuna gice toplam saty 117800 1708794 M1 1217880 1285353 10
Il & saby 750 ZE708 -529 382190 384776 4.7
Iind & satiy 80438 123108 -34.7 BOS 460 880 877 17

Tdrkiye genelinde Ik el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir Sncekl yilin ayni ayina gore %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satsslan iginde Ik el konut satrginin payi %31,7 oidu. llk el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde Ise bir 8nceki yilin ayni ddnemine gdre %0,7 azahsla 382 bin 190 olarak

gerceklestl,
Savg pokitne giem kowat satsgs. Kamm 2022
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Tarkiye genelinde ikincl el konut satislari Kasim ayinda bir dncekl yrhin ayni ayina gére %34,7 azaliy
gostererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satiglar: iginde Ikincl e konut satisinin pay: %68,3 oldu. lkincl
el konut satiglari Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yilin aym dnemine gbre %1,7 artigla 895 bin

469 olarak gergeklegtl.
Sany durumuna pire konut ssby, Kesm 2133
Aoy
Ro%0
i
188000
109 4
HM:”“ =— o - Y
l!l:'-‘-‘ﬂi‘“\—-’-.-'._’-l:_‘.‘.«--/“_-.J
— P
(111142, 01 08 Cu:0s 08 0lor-onioai winiitzinn|eaie! ToeTos s 07 00 00/ 18110,

=it ol sakginr -<~--Ikinol ol sebgler

Yabanailara yapilan konut satiglar: Kasim ayinda bir Sncekl yilin aynm ayina gbre %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi %5,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 616 konut satisi lle Antalya ald. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satig! ile istanbul ve 567 konut satis: ile Mersin izledi. Yabancilara |Ian konut sa“ﬂan
Ocak-Kasim d8neminde ise bir 3nceki yilin aym dénemine gdre %20,4 artarak
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandastari Tirklye'den 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya

Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 510 konut ile Iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna
vatandaglan iziedi.

Uysukiare gove en ok koput saty yapdan 20 URke, Keuim 2022
Kanads ® 55
Yomen § 58
Tirkwenistan 8 57
Osboléom & 58
Fostin w &
'K

260 600 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2780

B1r nceki yin ayn: geyredine gore, 2022 yili Ill. gceyregiinde belediyeler tarafindan yapi ruhsat: verilen
yapslarin bina sayisi %8,0, daire sayis1 %3,8 ve yiliz8igim( 9%4,7 azald). Belediyeler tarafindan 2022 yih
Ill. ceyreginde yapi ruhsati verllen yapilarin toplam yiiz8igimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m?'si kanut, 9,0 milyon m¥'si konut digi ve 6,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklestl.

Yaps ruhsat: verilen yapilarm delve saym: v yizsicomn, . Ceyrek
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4.3 rleme | Yonde Etkl nirlayan Fa er
Deglerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen slrede, deferleme iglemini olumsuz
etkileyen veya sinwrlayan herhangi bir faktér olmamigtir.

4.4 Iiin Flzlkl, Yapisal, Teknlk ve | likde
Ana Gayrime 1 Szellikleri;

Dejerlemeye konu tasinmazin yer adliy parsel 20.000,00 m2 alana sahiptir. Parsel Gzerinde idari bina
ve fabrika binasi olmak zere 2 adet yapi mevcuttur. Parsel imar planina gdre kéise konumlu olup ¢
cephesinde yol, difer cephesinde komsu parsel bulunmaktadir. Parsel etrafi betonarme duvar dzer
panel glt lie cevrilidir. Parsel Ozerinde yapi diginda kalan alanlar peyzaj alani ve beton kaplama olarak
dlzenlenmistir.

Idari bina

S8z konusu bina projesine gre bodrum kat, zemin kat ve 2 adet normal kat kullanim alam
bulunmaktadir. Taginmaz bodrum katta 251m2, zemin kat 620m2, 1. Kat 590m2, 2. Kat 530m2, teras
kat 40m2 oimak Ozere toplamda yaklagik briit 2091m2 kullanim alanina sahiptir. [dari bina betonarme
olarak inga edilmistir. Dis cephesi kompozit kaplama ve cam glydirmedir. Bina yemekhane, ofisler,
wc’ler, toplanti salonlan vb. seklide bilimlendirilmistir. Yapi Icerisinde zeminler ofls alanlarinda parke,
kat hollerinde seramik, merdiven alanlaninda granit kaplamalidir. Ofis alanlar algipan ve 2liminyum
dograma camekan lle b8limiendirlimistir. I¢ kapilar ahsap dogramadir. Duvariar algy siva (zerl saten

boyakdir.

Fabrika binas

S8z konusu yapi betonarme prefabrik sekilde insa edilmistir. Tasinmaz projesine gre bodrum kat ve
zemin kattan olusmaktadir. Bodrum katinda yaklasik 5030m2, zemin katinda yaklagik 10345m2 olmak
iizere toplamda yaklag:k briit 15.375m2 kullanim alanhdsr. Duvarlan ve catisi panel kaplamali, zeminlerl
sertlestirlimis beton kaplamaldir. Yapi oldukga bakimli durumdadir. Fabrika binasi Igerisinde cellk
makzeme lle yaklagik 775m2 asma kat alani imal edilmistir.

4.5 Varsa, Meveut Y. veya ingaats an Projevle ligll Tespit Edlien Ruh: n lara
Inski Bilgiler
Fabrika binasi icerisinde celik malzeme fle yaklastk 775m2 asma kat alan imal edlimistir.

4.6 Ruhss : nilarda : Dails 04 Sawtli n_21.ng] ]
minda Yenl Alinmasin rir (| r Olup O nda Bi

S8z konusu parsel {izerinde yeniden ruhsat ainmasini gerektirecek herhangi bir durum sz konusu
degildir.

Rapora konu tasinmaz héllhazirda fabrika ve idari binaswdir.
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5. KULLANILAN DE& YONTEMLERI
UDS Tanimili Deder Esasi ~ Pazar Dederl;

APazar deferi, bir varhk veya ylikimliliGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekll bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilglll ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda kaimaksizin hareket
ettlklerl, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarthi tibanyla el deglstirmesinde kullaniimas: gerekli
goriilen tahmini tutardw. Pazar deferinin tanm asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) "Tahmini tutar” iIfadesl muvazaasiz bir pazar isleminde varlik Igin para cinsinden Ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deger], degierleme tarthi itibariyla, pazarda pazar deferl tanimina uygun
clarak makul sartlarda elde edilebllecek en olasi fiyattir. Bu flyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebllecek en tyl ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebllecek en avanta)li fiyattir. Bu tahmin,
#zellikle de satigla iligkill herhangl bir tarafca sailanmig 6zel bedeller veya Imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sbzlesmesi gibl 8zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyats veya sadece bellrli bir mallke veya aliciya y8nelik herhangi bir degier
unsurunu kapsamaz.

(b) "El defistirmesinde kullamlacak” Ifadesl, bir varhin veya ylkimliligin degerinin, &nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatndan ziyade tahmini bir defer oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat defierleme tarihi itibariyle, pazar defferi tamimindaki t0m unsurlan karsilayan bir
Islemdeki fiyattir;

(c) “Defferleme tarlhi itibarryla” ifadesi defferin belirli bir tarlh itibaniyla belirlenmesini ve 0 zamana
B2gli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar defisebilecefinden, tahminl defer baska bir
zamanda dojru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve I¢inde bulunduu
kosullari bagka bir tarihte degill sadece degerleme tarihi itibariyla yansttir;

(d) “Istekli bir alici arasinda® ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic: her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl deglidir. Bu alici,
var oldugunun kantlanmasi veya tahmin ediimesl miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ztyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugiu kabul edilen bir ahci pazarin gerektirdifinden daha yliksek bir fiyat 8demeyecektir. Varligin
mevcut sahlbl ise pazari olugturanlar arasmda yer almaktadir.

{e) “Istekil bir satic” ifadesl Ise belirli flyattan satmaya hevesll veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir flyatta israr etmeyen bir satics anlamina gelmektedir. istekll
satici, fiyat her ne olursa olsun, variifi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemektedir. Varhin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara déhil degildir, ¢linkil istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” tfades], fiyatin pazarin flyat seviyesini yanstmamasina veya yilkseltmesine
yol acabilecek, Smegin ana sirket ve ba@ih sirket veya ev sahibl ve kiraci gibl taraflar degil, aralarinda
belirll ve dzel bir lliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir Islem anlamina gelmektedir. Pazar
deglerl Islemlerinin, her birl ba§imsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildifii varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varli§in pazara cikartilarak en uygun seklide
pazarlanmast halinde pazar defieri tanimina uygun olarak elde ediiebilecek en iyi fiyattan satiirg
olmasi anlanmina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip olduBu pazarda en iyi fiyat: elde
edecefi en uygun ydntem oldufu kabul edilir. Varlifin pazara gikartiima sGrest sabit bir stire olmayip,
varhin thrine ve pazar kosullarina gdre defjisebllir. Burada tek kriter, varlifiin yeterli sayida pazar
katiimcisinin dikkatinl gekmesl igin yeterli sdre taninmasi gerekllliidir. Pazara ¢ikartiima zamani

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
degerleme tarlhinden nce gergeklesmelidir, Aryes
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(h) "Taraflarin bilgili ve basiretll bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve Istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhi@in yapisi, Gzellikleri, fiill ve potansiyel kullamimlan
hakiinda makul 8igiilerde bllgllenmls olduklarini varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bliglyi,
Islemde kendi ilghi konumlan agisindan en avantajh fiyat elde etmek amaciyla basiretll bir seklide
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin digtagd bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir flyattan vadiklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger Islemier
igin gegerli oldujfu gibl, basiretll alicilar veya saticilar 0 anda mevcut en lyl pazar bliglleri dogrultusunda
hareket edecekierdir.

(1) “Zorlama altinda kalmaks:zin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degerl kavrami, katiimedann Szglr oldugu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar), uluslararasi veya yerel bir pazar olabllir. Bir pazar gok
sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida pozar katiimcisindan olugabllir. Variin
satisa sunuldufunun varsayildi§ pazar, teorik olarak el degistiren variidin normal bir sekilde el
degistirdi#i bir pazardr.

A Bir variidin pazar degeri onun en verimli ve en iyl kullamimini yansitir. En verimli ve en iyl kullanim,
bir varhfin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yliksek dilzeyde
kullanumdir, En verimli ve en Iyl kultanim, bir varigm mevcut kullanimmnin devamt ya da alternatif bagka
bir kullamim olab¥ir. Bu, bir pazar katidimcisinin varlik igin teklif edecegi fivati hesaplarken varlik igin
planladif kullanima g&re belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagiinin, sonucta dedferleme amac: ile ligili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degierini beliflemek amaciyla, pazardan tiretiimig
verller kullaniimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve ydntemier kullandabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tOretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagmm kullanarak pazar deferini belirlemek Igin,
katiimertar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullaniimasi gerekii gdrilimektedir.
Mallyet yaklagimim kullanarak pazar degerinl belidemek igin, egdefier kullamma sahlp bir varhin
mallyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl maliyet ve agtnma analizlerlyle belirlenmesi gerekil
goriimektedir.

2 Deferlemes! yapilan variikigin mevcut verllere ve pazarla iligkill kogullara gdre en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya y3ntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir gekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edlimls verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya ybntemin, pazar
degieri le lIglll bir gdsterge safilamasi gerekil gérilimektedr.

A Pazar degeri bir vark§in, pazardaki diger alicilarin elde edemedig], belirll bir malik veya alic: igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajiar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikieriyle lliskill olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirlt bir Istekll aliinin degli, herhangi
bir isteki bir alicinin oldugunu varsaydgindan, buna benzer tiim deger unsuriannin giiz ardi edilmesinl
gerektirmektedir.

Dajierieme YSotemleri

Degerleme yakiagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklarinin igerii lle ligkili oimasina dikkat ediimesi
gerekir. Asafida tamimlanan ve agiklanan Oc yaklasgim deferlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda bekientisl veya Ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel

deferleme yaklagtmlanna agafida yer verlimektedir: )
& NEES, sagida ye NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimu  {C) Maliyet Ygﬂmlﬂﬂivﬁw
w.:::‘:ﬂ!!“? 00 91 Pas
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Bu temel dejferleme yaklagimlannin her bir farkk, ayrintih uygulama ydntemlerini icerir.

Bir varliga lliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéintemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi sdz konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak agafiidakiler dikkate alnir:

(2) degerleme gdrevinin kosullari ve amaci ile belirienen uygun deger esas({lar)i ve varsayilan
kullamim(lar)y, (b} olasi degferieme yaklagimlarinin ve yntemlerinin giigll ve zayif ySnierl, (c) her bir
yBntemin varh@in nitelifi ve ligill pazardaki katiimailar tarafindan kuilamlan yaklagimlar ve ydntemler
bakimindan uyguniugu, (d) ySntem(ler)in uygulanmasi igin gereken gdvenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 r Ya i
i r Yaklagimem Aciidavici Bligiler, X Hin @ fcin By Yaklasimip Kullanim

Nedenleri

Pazar yaklagimi variigim, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) variiklaria
kargilagtinimas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asafida yer
vertlen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiagima Snemli ve/veya anlamli agirtik
verlimesi gerekll géraimektedir: (8) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satiimis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 8nemll 8igide benzerlik tagtyan
varlikiarin aktif olarak iglem grmest ve/veya (c} dnemll Sigide benzer varliklar Ile iigili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemienebilir islemlerin s8z konusu almas.

Kargtlagtirilabllir pazar bilgisinin variin tipatip veya 8nemli 8iglide benzeriyle lligkili olmamas halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabllir variikiar ile deferleme konusu varik arasmda niteflksel
ve niceliksel benzeriiklerin ve farkliliklarin kargilagtirmali bir analizinl yapmasi gerekir. Bu karsilastimal
analize dayal dizeltme yapiimasma genelde Ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyl gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgelerl Hle nasil sayisallagtinidikianna raporlarinda
yer vermelert gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkh carpanlara sahip kargilastirilabilir varliklardan elde ediien
pazar carpaniart kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi nitellksel ve niceliksel faktSrierin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapimasini gerektirir.

AFl Isl T fllen u Bil

{E:1 Satihk Arsa] Degerleme konusu tagimaz lle yakin konumda, Anadolu OSB igerisinde 8.000,00 m2
alana sahip oldufu beyan edilen arsa 13.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal taginmaz, konum ve topografi olarak diisOk serefiyelidir.
Atak Gayrimenkul: 0533 332 11 12

[E:2 Satilik Arsa] Degierleme konusu tagimaz ile yakin konumda, Bagkent OSB icerisinde, 10.800,00 m2
alana sahlp oldufu beyan edilen arsa 18.000.000 TL bedel ile pazariikh otarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, konum ve topografi olarak digiik serefiyelidir.
Atak Gayrimenkul: 0533 332 11 12

[E:3 Satilik Arsa] Degierleme konusu tagimaz ile yalan konumda, Anadolu 0SB igerisinde. 4.000,00 m2
alana sahip oldugu beyan edilen arsa 7.000.000 TL bedel lle pazarhkl olarak satiiktir.

Not: Emsal taginmaz, konum ve topografi olarak disik serefiyelidir.

Atak Gayrimenkul: 0533 332 11 12
ET KURUMSAL GAYRIMBAKUL
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[E:# Satiik Arsa] Degerleme konusu tagimaz Hle yakin konumda, Anadolu OSB igerisinde. 12.000,00
m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 21.000.000 TL bedel lle pazarlikl olarak satiliktir.

Not: Emsal taginmaz, konum ve topografl olarak disik serefiyelidir.
Atak Gayrimenkul: 0533 332 11 12

[E:5 Satilik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda Anadolu OSB igerisinde 8.000,00
m2 arsa (zerinde toplamda 6.500 m2 yapi alanina sahip fabrika binasi 49.500.000 TL bedel lle pazarlikh
olarak satiliktir,

Taginmazin Degeri: 49.500.000 TL x 0,97 P.P="48.000.000 TL

Yapi Degerl: 6.500 x 5.900 TL/m2x 0,90 amortisman = ~ 34.500.000 TL
Arsa Degeri: 48.000.000 TL - 34.500.000 TL = ~ 13.500.000 TL

Not: Emsal tasinmaz, konum ve topografi olarak diisGk serefiyelidir.
Remax SKY: 0552 760 72 17

EMSAL DUZELTME TABLOSU

tcerik Emenat 4 Emsal 2 Emgal 3 Emgnl 4 Emsal 3

Briit alam (m2) 8.000,00m? | 10.800,00m? | 4.000,00m* | 12.000,00m* | 8.000,00m*

Satig fiyats 13.500.000 T | 18.000.000TL| 7.000.000 TL | 21.000,000 TL | 13.500.000 TL
m3 birim flyat: 1.688 TL L667TL 1750 TL 1.750TL 1.688TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum perefiyesl | 20% + 20% + | 20% + 20% + 20% +
(T - hm liwow| + faow| + |10m]| + Jawowm| + [1owm| +
imar gerefiyesl 0% - 0% - 0% - 0% % 0% +
indirgenmiy Ill'lm nnt 2109TL 2.083 TL 2.188TL 2.188TL 2.100 TL
LINTL/m?

[E:6 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasimaz lle ayni osh Igerisinde 4.200m2 kullanim alanh fabrika
155.000 TL/Ay bede! ile kiralitir.

Atak Gayrimenkul: 0533 332 11 12

[E:7 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tagimaz lle ayni osb igerisinde 9.000m2 kulianim alanh fabrika
350.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

Oni0 Emlak: 0507 84 66

(E:8 Kiralik Fabrika] Degierieme konusu tagimaz lle aymi osb igerisinde 10.000m2 kullamim alanh fabrika
375.000 TL/Ay bedel lle kirahktir.

fRemax Tecrilbe 2 : 0312 242 00 06

[E:9 Kiraltk Fabrika] Degerleme konusu tagimaz ile ayni osb igerisinde 2.900m2 kullamim aianli fabrika
100.000 TL/Ay bedel ile kiralktir.

Umit Defiirmenci Emlak: 0312 645 20 14

[E:10 Kirahk Fabrika] Deferleme konusu tagimaz ile ayni osb igerisinde 8.500m2 kullanim alanh fabrtka
300.000 TL/Ay bedel lle kiraliktr.

WET KURUMSAL GAYRI

Kaan Gayrimenkul: 0532 251 53 11 b DA

Tol:0312 487
WWw.ng|

nelgd.com.d
Tle.Sie.No: 228800 Meryl

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dam;manllk A S. T 24 47

000,
nlm
Maktape Vargl Daighsi 531 “‘ﬁ:.l.lomlﬂ



(

NET
SAL
DEGERLEME

EMSAL DUZELTME TABLOSU
foork Emsal & Emsal 7 Emsal 8 Emsal @ Emsal 10
Brilt alam {m*) 4.200,00m2 | 9.000,00m3 | 10.000,00m* | 2.900,00m* | 8.500,00m2
Satig flyats 155.000 TL 350.0007TL | 375.000TL 100.000 TL 300.000 TL
m? birim flyats 377 N 3BT ML 3STL
Pazarhik 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum gerefiyesl | 20% + 20% | + |20% + 20%| + |20%]| +
Alsmigaretiyesi | 5% | + [ 5% | + (3% | + |mw | + |sw| +
Yapi Kaiites] garefiyesl| 10% + 10% | . + 10% + 10% + 10% +
Indirgenmip bidm flyat 48TL 5iTL O 43 TL 48TL
Orialama Birim fiyat 4871 /m2
4 Kullanidan Emsall rtam Haritalanndan Cikartilmi rlam Kon

Krokiler

Alndifna _iliskin

Tagmmazin bulundugu bdigede vapilan incelemelerde, kendisl lle benzer konum ve yapilasma
sartlarina sahip emsaller bulunmugtur. Blgede tasinmaz ile ayn! imar durumuna sahlp arsalar
bulunmaktadir. Bu emsallerden yola gilalarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi
yapisi, altyapi durumu, cevre dizenlemes! vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza dejer takdir

edilmistir.
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A Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Taginmazin llgili arazi yapisi, geometrlk sekli vb. her tirlil olumiu/olumsuz faktdr dikkate alinms
emsallerdekl diizeltmeler sifinda taginmaza defer takdir edilmigtir. Yukarida yazilan bilgiler
dogrultusunda s&z konusu taginmazin yer adlifi organize sanayi balges! icerisinde tahsisl yapimamis
arsamin bulunmamasi, bblgenin gelisim gdstermes] ulagimin kolay olmasi gibi 6zellikleri taginmazin
degerini olumlu ydnde etkilerken, yliz8igiimiintn biylk olmas: dezavanta]li ydnaddr.

Arsa degieri takdir edilicken gevre diizenlenesi, saha betonu gibi serefiye kalemler] arsa defierine
sereflye yolarak yansitimistir.

Taginmazin Degeri: 20.000,00 m? x 2.250,00 TL/m? = 45.000.000,00 TL

Pazar yaklagimi ydnteml sonucunda taginmaza arsa degerl (K.D.V haric) 45.000.000,00-TL takdir
ediimistir.

Mallyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizilk, risk gibi etkenler s8z konusu
olmadikca, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinlimis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir variih elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degierin belirlendigl yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varhijin cari lkame mallyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fizlksel bozulma ve
diger bicimlerde gercekiesen tiim yipranma paylaninin ddgdimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
bellrlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, mallyet yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh affirhk verilmest gerekll gdriilmektedir: {a) katiimciann degerleme konusu
varbkla Onemli diclde ayn: faydaya sahip bir varlih yasal kistlamalar olmaksizin yeniden
olusturabiimesi ve varlin, katiimoilarin defferleme konusu varlgh bir an evvel kullanabiimeler! icin
Gnemli bir prim tdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olugturulablimesi,

{b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine 8zgd nitelifinin gelir yaklagimwn veya pazar
yaklagimin: olanaksiz kidmasi ve/veya {c) kullanilan defer esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibl ikame maliyetine dayanmasx.

Belli bagh di¢ maliyet yaklasimi ydntem! bulunmaktadir: (a) ikame mallyeti ybntemi: gdsterge
nitelifindekl defierin egdefer fayda saflayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendi§i y8ntem. (b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gésterge nitelifindeki degerln varifin
aynisimin Uretilmesi icin gerekil olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendii y8ntem. (c) toplama
ydntemi: varliin defferinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif ydntemdir.

A Arsa Dejerinin T n llamlan Emsal Bligiler lerin Ka I el
Y r Varsayimlar ve Ula

$52 konusu parselin yilz8icdmii lie bulundufiu bdlgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafes|, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik dzelltkleri gibi kendine &2gili ayirt edici tOm etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan dilzeltmeler neticesinde
mevcut plyasa sartlar gbz dniinde bulundurulmugtur,

Tdm bu gartlar ve yapilan arastirmalar lle bulunan emsalierdeki diizeltmeler, bdigeye hakim emlakgi
gorigleri ve gegmis verilere dayanarak sdz konusu parsel icin yukaridaki birim defer takdir edilmistir.

_ -1 KURUMSAL GAYRIMENKUL
u::EEllil.sEME VE ISMANLHIK AS.
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S8z konusu tasinmazin deferi tesplt edilirken giincel yapi birim maliyetler! ile birlikte 02.12.1982 tarlh
ve 17886 sayill Resmi Gazete ‘de yayimlanan “Asinma Paylarina Hiskin Oranlan Gésteren Cetvel”
kullandmigtir. S8z konusu cetvelde belirtilen bedeller Ozerinden, tasinmazin mevcut Insaat
malivetlerine denk gelen deger almarak taginmaz degeri belirlenmistir.

MALIYET YONTEMI DEGER DETAY]
NiTELIK INSAAT ALANI [m2) ""':uwﬂ YIPRANMAPAYt| DEGER
Fabrika binasi 15.375,00 m? 6.400,00& 98.400.000 &
Fabrika Binasi Asma Kat 775,00 m? 5.900,006 4.580.000 &
Idare binas: 2.091,00 m? 12,150,00 & 25.410.000 &
TOPLAM 128.350.000&

A Mallyet Yakiagim lls Ulssilan Sonuc

Arsa Degeri = 45,000.000,00-TL Yapi Degeri =128.390.0600,00-TL
Toplam Defieri = 173.390.000,00-TL

Gayrimenkuliin degieri hesaplanirken pazar yaklagimi degerl lle arsa birim degerl ve maliyet hesabi
ySnteml ile yapi birim maliyetieri tespit ediimigtir. Gayrimenkulin defleri, arsa ve yapi dejerinin
toplanmasiyla elde edlimls olan 173.390.000,00-TL olarak tespit edilmigtir.

5.3 Gelir Yaklagim
Gel i Bligller, Konu r rl In

Kullan:iima Nedenl

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari defiere
dandgtiriimesl ile belirlenmesini sagtlar. Gellr yaklasiminda varl@in degierl, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkil degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafda yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemll ve/veya
anlamh afirhk verlimesl gerekli griilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kablliyetinin katilimcinin g8zlyle degerl etkileyen cok 8nemli bir unsur oimas:,
(b) Degerleme konusu variikla ligili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina lliskin makul tahminler
mevcut olmakla birtikte, ilgill pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

<> |ndl Nakit Ala

INA y8nteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu iglem variigin buginkt
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi  kaphalizasyonu {indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun dmarld veya sonsuz 8marld variikiarla ligill bazi durumiarda, INA, variigin
kesln tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Dier durumlarda,
varhdin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullamlarak
hesaplanabilir. INA ySnteminin temel adimian agagwaki gekildedir:

I KURUMSAL GAYRIME
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(a) degerleme konusu varligin ve degerleme g8revinin niteligine en uygun nakit akigi tiriiniin seglimesi
(rnefin, vergl ncesi veya vergl sonras: nakit akiglari, toplam nakit akeglari veya 8z sermayeye alt nakit
akiglan, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b} nakit alslarinin tahmin edilece§i en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmes), (c) sz konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas,, (d} (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik Igln uygun olup
olmadifinin; daha sonra da, varl§in nitelifine uygun devam eden degierin belirlenmesi, (e} uygun
indirgeme oraninin belidenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmint nakit akislarina uygulanmas seklindedir.

> Direkt {Doftrudan) Kapitalizasvon Yonteml:

Tdm risk veya genel kapitalizasyon oraninm, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandiffi ydntemdir.
Gayrimenkulin o ddnem igin (yil) Gretece§l net gelirin, giince! gayrimenkul piyasasi kosullanna gére
clusan bir kapltalizasyon oranina bdlinerek, tasinmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyelerl arasindaki lligklyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat ediimelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren malkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplann arindinldg efektif brat gelir sonrasinda da efekt!f brit
gelirin faaliyet giderler lle diger harcamalardan anindinimas: lle net faaliyet gellr elde ediimelidir.
Potanslyel Brat Kira Gelirl: Gayrimenkulln kiralanabtlir tdm birimlerinin kiraya veriidigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsll edildigi durumiardaki elde edilen gelir tutaridir.

o Toplam yilik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

AN ve Cilasiannin Tahmin Edlim liamlan lerl, Bu Bilgil ve
Yapilan Difer Varsayimiar

Degerlemede bu yntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizl igin gerekli satiik ve
kiralik emsaller ile baigede yapilan satig-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 5iinda Gellr
Yaklagim catwsi atinda bulunan ve farkh bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon y&ntemiyle deger
yaklagiminda bulunulmusgtur.

Degerlemede bu ySntem direkt kullanimamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi Igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bsigede yapitan satis-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektérel veriler iida Gelir
Yaklagim gatisy altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dofrudan kapitalizasyon ydntemlyle defer
yaklagiminda bulunulmustur.

A Gelir Yaklasimi [le Ulagilan Sonug

Degierlemede bu yntem direkt kullaniimamakia birlikte, Pazar Yaklasimi anaiizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller lle bdlgede yapilan satig-kira aragtirmas: aynica mevcut sektérel verller i5ifinda Gelir
Yaklagimi catisi altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon ydntemiyle deger
yaklagsminda bulunulmugtur. Degerleme konusu gayrimenkul 18241 m2 kapah alana sahlptir. BSigede
yer alan fabrika nitelikil tasinmazlarin kira bedellerinin aylik 30 TL/m2 ile 35 TL/m2 arasinda degistid|

gﬁrﬂlmektedlr.

BiRIm Kina DESER AYUK KIRA YILLIK KIRA KAPITALIZASYON :
e | myme) pecerloy) | oetemiqny | /| omam | PYASADEGHI
18.241,00 49,335 $00.000,008  |10.800.000,00&( / 0,0666 162.162.162,16 8

Sonu¢ olarak gelir yaklagimi ybéntemine gbre s8z konusu taginmazin piyasa deferl igin
~162.160.000,00-TL de@er takdir ediimistir.
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5.4 Differ Tespit ve Analizler
Takdir rerl

58z konusu degerleme galismas: sonucunda taginmazin aylik kira defieri, satilik ve kiralik emsaller ile
bdigede yapilan satis-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektdrel veriler 15iinda ~900.000,00-TL/AY olarak
tespit edilmistir.

S5z konusu ta;mmaz hasulat paylaslmlna veya ka't karslllﬂma konu olmayallﬂl dnsnnceslvle bu ynde
herhangi bir calisma yapiimarstar.

A Uzerinde sl Ia P rlerl

S8z konusu taginmazin meveut kulianim durumunun Imar durumuna gre en verimli sekilde kullanddig
gbriisll sebeblyle proje gelistirme ¢alismasi yapiimamistir.

| ve il Analix
S8z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bdige ve cevre &zellikleri dikkate alindifinda
mevcut kullamim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacaf kanaatine varilmgtir.

A M Kisimlann rlame Analizi
S8z konusu taginmaz inga halinde fabrika binas: olup tamami deferlendirilmistir. Misterek veya
béldnmiis kisim degerlemesi yapilmamugtir.

6 A LARININ DEGERLENDIRILMES|
6.1 Faridi Defferiome Y8ntemleri lle Anallz Sonuclanmin Uvumlastinimas ve Bu Amacla Izlenen

Metotlann ve Nadenlerinin Acikianmas:
Rapora konu taginmaz icin deferleme caligmasi raporun ligill kisimlarinda belirtlidigi Gzere ayri ayn

analiz yapilmistir. Pazar analizi ydntemi (emsal kargilagtirma) lle arsa degeri, maliyet yaklagimi yéntemil
lle yapi defieri tespit edlimistir. Gelir yaklasimi: yBnteml bligl amach yapiimistir. Deger ofusumu Pazar
yaklagimi ve mallyet yaklagimi esasina glire bellrlenmigtir. Bu dofrultuda bdlgede yapilan aragtirmada
benzer/farkh durumda arsa ve fabrika vasifli emsaller bulunmugtur. Ayrica bdige plyasasina hékim
emlakgi gdrigler] de alinarak, taginmazin yapi kalitesi, lokasyony, y3zaigiimd, yola yakinl§: vb. olumiu
/ olumsuz faktdrler lle parsef degferlendirilmistir.

gla ksl Meveut lu Imad H da
ilgill kurumlarda yapilan arastlrma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken tlim
yasal belge ve bligllerin mevcut oldugu, yasal gerekilliklerin de yerine getirlidigl g6riilmilstir.
Dejerleme tarlhl ltibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulunmadif bligtleri
ediniimistir.

6.4 nkul T I ler {le ligili G
Konu taginmaz lzerinde bulunan takyidatiar raporun 3.3 bdlimiinde agiidanmigtir. Taginmazin
tizerinde bulunan beyanlar Anadolu OSB Bélgesi igerisindeki tiim taginmaza OSB Bdlgesinl koruma
amaciyla konulmusg olup engel tegkll etmemektedir.

Ta;mmazm devrlne illskln bu maddede bellrtlldlgi uzere herhangi blr sm“?am.sms DA -
bulunmamaktadir. Emniyst Mh. Sinir Sk, namﬁ‘.lﬁ?facgm

nnd eom.tr Sanfays:8.000,000,00 TL
Fir.Sic. Nn 256628 Merajl No:0831084938906010
.mll!n.yl 1084 03 30
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6.6 rlem A Arazl ise, Alimindan [tibaren bes Yil esine en Uzerin
Geligtiriimesine Y8nelk H Bir Tasarrufta Bulunup Buly ir Bl
Degerleme konusu parsel insa halinde fabrika binas: olup, parsel Gzerinde bulunan yapi neticesinde
herhangi bir proje gelistiriimesine ybnelik gcalisma bulunmamaktadir.

6.7 Defierleme Konusu Ost Hakk: Devre Mulk Haklu | Ik_Hakkinin

lleblimesine lliskin Olarak Bu Haklan n | kOmlerinden
naklanantar Haric Herh: Bir Ssnirlama Olup Olmadih Haklonda Bl

Degerleme konusu iist haklu veya devre millk hakki degildir.

6.8 r n_Ti ki Nitel Filll Kullamm Seklinin ve hil Edi liffinin

lmadﬂg Haklunda Gorlis

Degerieme konusu gayrimenkulln niteli§l ve mevcut kullanimi uygundur. S8z konusu degerleme
glncel defier tespiti igin yapiimis olup portfdye alinmas icin yapilmamugtir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu eme Uzmaninin Son I

Bu rapor, Europower Enerji ve Otomasyon Teknolojileri San. ve Tic. A.S.'nin talebl Ozerine; Ankara Ij,
Sincan ligesi, Alci OSB Mahallesi, 100550 ada 9 parselde yer alan tasinmazsn plyasa defferinin Tlirk Lirasi
cinsinden tespitine ydnelik SPK mevzuati kapsaminda asgarl unsurlan igeren bu deferleme raporu
tarafimizca hazirlanmigtir.

Tarafimizca igleme alindif tarihtekl defferleme konusu taginmazin Piyasa Defer Tespitl; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdige genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dofrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve biigenin gelisme trendi,
gayrimenkul(n imar durumu ve yapilagma sartan lle kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topogirafya durumu, bulundufiu muhitin seref ve ehemmiyet), gevresinin tesekkill tarz: ile sehir
merkezi lie béigesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulastm ve gevre dzelliklerl, meveut ekonomik gartlar gibl tiim faktrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibl kiymet yilkseltici
ve kiymet disiiricl miispet menfl tOm faktdrier gbz dniinde bulundurularak yapiimstir.

HET KURUMSAL GAYRIMEMK L.
DEGERLEME VE DAlem ANLIK A.S.
Emnlyat Mh. Sinwr Sk, No: plahallelANKARA

£ 000.000,00 T
Tlo Slc.No:256688 Wardla N e 105&%19

mn-l.nd.emlr &

- —— g RS Tates NI B
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7.2 i Takdir

WW’?
—

Taginmaza defier verilirken, rapor igerisinde ligili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kuilanitan y&ntemlerin

sonuglart anlamh gekilde neticelenmistir.

Tagmmazin bulundugu bdige ve konumlandifi lokasyon 8zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteli§i ve fllll nitelifi dikkate alinarak piyasa deferinl daha dogru glsterdigi
gerekgeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edlien sonug nihat degier olarak takdir edlimistir.

Bdylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibarlyle Maliyet ySntemine gére kanaat getirilen ve takdir edilen plyasa

degeri su sekildedir;

Rakamla; 173.390.000,00-TL ve Yaziyla Y01z Yetmis O¢ Mityon Og Yiiz Doksan Bin Tiirk Liras: dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 204.600.200,00-TL dir.

Nihai dedjer, KDV Haric dederi ifade eder.
Is bu rapor, ekierlyle bir bitindar,

MAWNR

Burak BARI§ Racl Gokcehan SONER
Degerleme Uzmam Kontrol&r
SPK Lisans No 404622

Nihai deder takdiri, raporun igerifinden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Ddviz Kuru 18:18,6964 TL dir.

= maleafipngreinly :T__.E!#dm

-hTét Kurumsal Gayrimenkul Deﬁérleme \;;.ba-ri';g-r;anllk AS.

Tesplit edilen bu defferler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degferleme Uzmam
SPK Lisans No: 401418

BT KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
Emniyal Mh. Swur 8k Not 17 Penliplahalle/ ANKARA
Tekt0312 487 00 81 Fam03l 487 00 34
www.natgd.com.tr Barm 000,00 TL
Tle.Blg Noi 288808 Merals No:f631 ns:g:'c.wma
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UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor Igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugiumuz tiim bilgiler cercevesinde dofirudur.

Rapor edilen anallz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor, tarafsiz ve tnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potanstye! hicbir menfaatimiz ve ligimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ligiti tarafiarla ilgill hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oiduffumuz hizmet kargiify dcret, raporun herhangi bir bslimane bagh
degiidir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gre gergeklestiriimistir.

Deglerleme Uzman(lar}i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Deferleme Uzmani{lar)s, gayrimenkuliln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahlbidir.

Rapor konusu mlk, kisisel olarak denetlenmis ve ligllt resml kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir,

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Deferleme Uzmanlaninin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda meslekl bir yardimi bulunmamaktadir.

Caligma, Is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlarr’na uygun olarak raporlanmgtir.

= I3 bu rapor, miister! talebine 3zel olsrak hanrlanmugtir. ligillsi ve haxrlamy amaa diginda
3.gahislar tarafindan kullamilamaz, kopyalanamaz ve ¢gojaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A Taginmaz Garselleri,

A SPK Lisans Beigelerl ve Mesleki Tecrlibe Belgeler

~ET KURUMSAL GAYRIMEN L
) DEGERLEME VE DANISMAN AS.
Eraniyet Mh. Sirvir Sk, No:4TH YanimatufislaNKanra

m:o:nda 487 0D 81 Fax! L1
www,nalgd.com.r
Tic.8ic.No: 250808 Marals MI
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tarih: 61 z-mzz-1g-.su
f l
_ er“bh_’mpu X
Tepu Kayd (Akdf Mallkler igin Deteyl - 58| var)
TAPU KAVIT BlLalg!
Zamin Tipk AnaTasinmaz | Ada/Parset: 100550/9
Topnmaz Kimitk No: | 81719067 AT YasblcOm{m2): 20000.00
Iiflice: ANKARASSINCAN Bajsmuz BS{mM Nitalic
Kuvum Adr; Sincan Bajmmnz BA{Om Brilt
Mahaie/KEy Adt TEMELL/MALIKOY Mah. YezOiimd:
Mevist: 5 Bagaresz B het
CiSayfa No: 20708 pOgink:
Kayit Durum: Akt Ares PayiPavde:
Ana Tagnmaz Nitellk. 1 adet 1 kath malathane 1 sdet 4 kath
Idarl Inler Bings: ve Araam
MULKIVET BILGILERI
(Hiase) Sistem Malik EIBWB)i | Hissa Pay/ | Metrskars | Toplam Ednme | Terkin Sebeb
No No Payds Metrelore | Ssbebl-Torilr | Tarit-Yevmiye
610240728 | (SN:B119649) EUROPOWER ENER.I VE n 20000.00 | 20000.00 Satig
OTOMASYON TEKNGLOJILER] SANAYI 26-09-2021
TICARET ANONIM SIRKETI V 51169
1/2
MOLKIYETE AIT SERH BEVAN I_FIHFAK BILE!LERI —
s/8 Agadama Kotk Mtk ‘Whallk/Lahter Tesis Kurum Tarih-| Terkin
{Hisee) Ad Yeviniye Sebab-
Soyad Tarih
_ Yavriya
Bayan Katilirnstara geri sien hakda garhi EURDPOWER Sincan -
kaldinlarsk tapu veriimesi durumunda tapu | ENERJI VE 16-07-2014 1530 -
kaydlna taginmazn leta yoluyla satiy dahll { CTOMASYON 20336
kighers devrinde ash den uygunha
g&ﬂ;ﬂ shinmas zoruntudie. Bu durumde | TEXNOLOJIL
aki katilimemm vermig aldugu teehhitler | ERI SANAY
yenl alici tarafindan da aynen kabul edilmiy |  TICARET
sayir. ANONIM
SIRKET| VKN
Bu belgeyl akifh telefonunuzdan karekod tarama programian lie asafidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu snasayfasinden (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wrx-20UnJJ kodunu Ontine Iglemier
alanina yazarek dodrulayabflirginiz.
212
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