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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Talep Sahibi Derlas Elektrik Elektronik Otomotiv ithalat ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi
Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 20.12.2024

Rapor Numarasi 2024.0Z.106

Raporun Konusu

Ankara, Kahramankazan , Saray Mahallesi, 3329 Ada, 5 Parsel

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Ankara, Kahramankazan, Saray Mahallesi, 3329 Ada 5 Parsel lizerindeki 2 KATLI PREFABRIK
SANAYI YAPISI VE ARSASI nitelikli tasinmazin Deger Tespiti

e s bu rapor, Elliiki (52) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddir.

hazirlanmustir.

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Sn

hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda

/
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
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YONETICi OzZETi

Talep Sahibi Derlas Elektrik Elektronik Otomotiv ithalat ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi
Rapor No ve Tarihi |2024.02.106/ 20.12.2024
Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
Degerleme Konusu | piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespitinin Tirk
ve Kapsami Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak Gzere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar ¢cergevesinde hazirlanmistir.
T I Acik
a;:m?wz ann Agt Saray Mahallesi, 110. Cadde No:10-10A-10B Kahramankazan / Ankara
Adresi
Tapu Kayit Bilgisi Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray (i) Mahallesi, 3329 Ada, 5 Parsel
Fiili Kullaninu
Tasinmaz fabrika olarak insa edilmis olup kullanilmamaktadir.
(Mevcut Durumu) ? ? solup
Kahramankazan Belediyesi tarafindan onaylanmis 1/1000 6lgekli plan kapsaminda sanayi ve
depolama alaninda yer almaktadir. Harita subesinden teyit edilen imar durumuna gore tasinmazin
imar Durumu yapilasma sartlari; sanayi imarli, ayrik nizam, hmax: serbest, 6n yola cekme mesafesi; 10,00 metre,
yan ve arka ¢cekme mesafesi; 5,00 metre, emsal: 0,60 olarak yapilasma kosuluna sahiptir. Parselin
terki bulunmamakta olup, net imar parselidir.
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 300.000.000,00 £
Durumuyla KDV
Hari¢ Toplam T .
L (Ugylizmilyon Turk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 315.000.000,00 &
Mevcut Durumuyla
KDV Harig Topl ..
. -arlg: opiam (Ugyuizonbesmilyon Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 360.000.000,00 £
Durumuyla KDV
Dahil Toplam ..
“' . P ( Ugyiizaltmigmilyon Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 378.000.000,00 &
Mevcut Durumuyla
KDV Dahil Toplam ..
.. P ( Ugylizyetmissekizmilyon Tiirk Lirasi)
Degeri
Aciklama Tasinmaz bos fabrikadir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Rapor .
port Sefer ERDOGAN - SPK Lisans No: 409988
Hazirlayanlar
Denetmen Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240
Sorumlu Degerleme .
g Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
Uzmani
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Bolim 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiiri / Baghk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amac

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10.  Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son (¢ Degerlemeye

lliskin Bilgiler
FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 7|52 Z % ‘
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1. RAPOR BiLGILERi

1.1 Rapor Tarihi :20.12.2024
1.2 Rapor Numarasi :2024.02.106
1.3 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Sefer ERDOGAN (Spk Lisans No: 409988)

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 19.12.2024 ile
20.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
19.12.2024 / 2024/155

1.8 Degerleme Raporunun Amaci
Bu rapor, Derlas Elektrik Elektronik Otomotiv ithalat ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi’nin talebi {izerine; Ankara

ili, Kahramankazan ilgesi, 3329 ada, 5 parsel lizerindeki 2 KATLI PREFABRIK SANAYi YAPISI VE ARSASI nitelikli taginmazin
mevcut piyasa satis degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Derlas Elektrik Elektronik Otomotiv ithalat ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi icin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda
sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde 18.04.2024 tarihinde 1 adet rapor diizenlenmis olup rapor tarihinde
270.000.000 Deger takdir edilmistir.
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BOIUmM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI

BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar
2.4. Isin Kapsami

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 #’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Derlas Elektrik Elektronik Otomotiv ithalat ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirket
Sirket Adresi : Bahgekapi Mahallesi Sanayi Bulvari No:24/8 Etmisgut / ANKARA

Telefon : 0312 386 07 80- 81

E-Posta :info@derlas.com.tr

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamistir.

2.4. isin Kapsami

Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray Mahallesi, 3329 Ada, 5 Parsel Olan “2 KATLI PREFABRIK SANAYi YAPISI VE
ARSASI” Vasifli Taginmazin Giinlim{iz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi

!
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BOlUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri

3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm

32 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
3.5 Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler {imar Durumu, Kamulastirma iglemleri, vb.)
3.6 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki

R Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karar olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris

3.8 Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadg), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinim ortakhigi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri cergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda gorils.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eer belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama

3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir so6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Gevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Ankara; Tirkiye'nin baskenti ve Ankara ilinin merkezi olan sehirdir. Cografi olarak Tlrkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla
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gelismis ve Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga
dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amacli kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik bliyik oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Tarim ve hayvancihgin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel
sektor yatirimlari, baska illerden biytk bir nifus goclini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan glinimdze, niifusu
Glke nafusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte gl hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet,
ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil,
gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Glinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatirm
yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ikinci ili olan[5] Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani
Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikh yatirimlarin gereksinim duydugu is gliciini olusturur.
Ankara'dan otoyollar, demiryolu ve havayoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasihr. Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine,
Eski Tas Cagi'na ulasan[6] Ankara, tarih 6ncesinden gliniimiize dek pek ¢ok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar,
Lidyallar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizanshlar, Selcuklular, Osmanllar ve nihayet Tirkiye Cumhuriyeti, il topraklarini
kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tiirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve Frigyallarin baskenti
Gordion, il sinirlariiginde yer alir. Yildirim Bayezid'in Timur'a yenik diistigli Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Tiirk
Kurtulus Savasi'nin dénim noktasi olan Sakarya Muharebesi ise Polatl yakinlarinda yapilmistir. Ankara kara iklimine
sahiptir. Sehir disindaki il topraklarinin biiyiik kismi tahil tarlalariyla kapli platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal
gizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amagch kullanima sunulmustur. ilin adini tasiyan tavsani, kegisi, ati ve
kedisi diinya ¢apinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden
suyu ise llke capinda taninir.

Kahramankazan ilgesi

GUnUmize Kahramankazan, Ankara'nin 25 ilgesinden birisidir. Kahramankazan ilgesi sinirlarinda bulunan koéylerden
Karalar'da 1928 yilinda, Bitik'te 1930, Yazibeyli kdylinde 1934 yilinda, Kazan'da 1961 yilinda Jandarma Komutanhgi gérev
yapmaya baslamistir. Yenimahalle'nin bir koyu olan Kazan, 1987'de ilce statlisi kazandi. Kazan ilge sinirlari, 23 Temmuz
2004 tarih ve 25531 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren 5216 sayil yasa ile Bliylksehir belediye sinirlari
olarak ilan edildi. Bliylksehir Belediye Meclisinin 13 Agustos 2004 giin ve 531 sayil karari ile toplam 23 kdy mahalleye
donustirilerek Kahramankazan Belediyesi'ne baglandi. 13 kdy ise orman koyi statiistinde Blyliksehir Belediye sinirlarina
dahil edilmistir. ilce 2016'da "Kahramankazan" adini aldi. Kahramankazan'in 48 mahallesinin 11'i merkezde bulunmaktadir.
Merkez mahallelerinde 45.435 kisi (%87,24) yasamaktadir. En uzak mahallesi ise 25 km uzakliktaki Dagyaka'dir. En kalabalk
mahalle 27.603 kisi ile Atatlirk Mahallesi'dir.

Saray ilgesi; ilceye uzakligi 19 km. Rakim 910 m. 145 hane ve niifusu 699’dur. ilgenin Giiney Dogusunda yer alir. Rivayete
gore mahalle ismini eskiden burada bulunan Piri Pasa Sarayi’'ndan almistir. Saray mahallesini diger mahallelerden ayiran
en belirgin 6zellik Ankara ile Istanbul’'u birbirine baglayan E-89 Devlet Karayolu kenarinda kurulmus olmasi itibariyle
cevresinde ¢ok sayida sanayi kurulusunun yer almis olmasidir. Oyle ki Saray Mahallesi, ilgemizde fabrikalarin en yogun
oldugu bolgedir. Ge¢im kaynagl tarim ve nakliyeciliktir. Engebeli bir araziye sahip olan kdyde sulama imkani
bulunmadigindan yalnizca kuru tarim yapilabilmektedir. Arpa, bugday, kavun karpuz, kimyon yetistirilen Griinlerden
baslicalaridir. Mahallede 6 tane de sera bulunuyor. Mahallede birka¢ aile de bagcilikla ugrasiyor. Silale isimleri:
Hacibekirogullari (Iskender), Ayanogullari (Yilmaz), Hasan cavuslar (Cetin), Alicavusgil (Ozdemir), Mustafagavuslar
(Dumlupinar), Yetimler (Iskender).
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3.1.2. Ulagim Baglantilar:
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Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray Mahallesi, 3329 ada, 5 parsel olan “2 KATLI
PREFABRIK SANAYi YAPISI VE ARSASI” vasifli tasinmazdir. Tasinmaz konum olarak, 110. Cadde ile Deniz Caddesi kesisimin
de yer almakta olup Gimat Caddesine 500 m mesafede yer almaktadir.

3.1.3. Tanimt:

Degerlemeye konu tasinmaz, Ankara ili, Kahramankazan ilcesi, Saray Mahallesi, 3329 ada, 5 parsel olan 11.726,00 m? alanl
"2 KATLI PREFABRIK SANAYIi YAPISI VE ARSASI" vasifli fabrika binasidir. Parsel izerinde bulunan binanin projesine gore kat
irtifakll olup 3 bagimsiz bélimden olusmaktadir. Yapilan incelemelerde kat irtifakinin kurulmadigi, tek hacim olarak
kullanildigr gériilmiistiir. Fabrikanin imalathane bolimii insasi tamamlanmistir. idari bina alani natamam vaziyette oldugu
gorlilmaistir. Degerlemeye konu tasinmazin idari binasi onayli mimari projesine gére 2 bodrum + zemin + 1 normal olarak
projelendirilmis ve insa edilmistir. Tasinmazin fabrika alani ise onayli mimari projesine gére 1 bodrum + zemin kat olarak
projelendirilmis ve insa edilmistir.

«* Fabrika: Onayl mimari projesine gére bodrum + zemin kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gére bodrum
kati brit 4.670,00 m2 alandan olusmakta olup sanayi alanina ait depo boélimiinden olusmaktadir. Zemin kati ise
6.870,00 m2 kullanim alanina sahip olup sanayi ve depolama alanlarindan olusmaktadir. Mahallinde yapilan
incelemede onayli mimari projesinde sundurma alani olarak goriinen bolime yaklasik 963,00 m2 biiyiime yapildigi
gortlmustir. Fabrika alani mevcut durumda toplamda 12.503,00m2 kullanim alanina sahiptir. Fabrika alaninin
zeminleri sikilastirilmis beton kapli duvarlarinin sten boya boyali oldugu gérilmustir. Fabrikanin catisi polikarbon
1siklik panel ve alliminyum sandvi¢ panel kaplamadir. Fabrika bolimiinin, zemin katta; 5 adet, bodrum katta; 2
adet seksiyonel kapisi bulunmaktadir.

% idari Bina: Onayli mimari projesine gére 2 bodrum+ zemin + 1 normal kattan olugmaktadir. idari binanin 2. Bodrum
kati briit 205,00 m2 kullanim alanina sahip olup ofis, depo ve wc béliimlerinden, 1. Bodrum kati briit 205,00 m2
kullanim alanina sahip olup enerji, pano odasi ve wc alanlarindan, zemin kati briit 196,00 m2 kullanim alanina
sahip olup ofis bolimleri, wc ve hol alanlarindan, 1. Normal kati ise 200,00 m2 kullanim alanina sahip olup ofis ve
wc béliimlerinden olusmaktadir. idari bina toplamda 806,00 m2 kullanim alanina sahiptir. idari bina alani imalatlari
tamamlanmamis olup yapilan incelemede zeminlerinin ve duvarlarinin beton kaph oldugu gérilmustir. idari
binanin girisinde alliminyum dograma kapisi ve ayni tarzda camekani mevcuttur. Dis cephesi aliminyum kompozit
kapli olup cam giydirme mevcuttur. idari binanin merdiven béliimlerinin zemin kaplamasi ve korkuluklari heniiz
yapilmamistir. Wc bélimleri heniiz yapilmamustir. i¢ asansériin kabin ve kat kapilari tamamlanmistir. Isitma sistemi
heniiz bulunmamaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Ankara

iigesi : | Kahramankazan

Bucagi N

Mahallesi : | Saray (i)

Ada No. : | 3329

Parsel No. : |5

Nitelik : | 2 KATLI PREFABRIK SANAYi YAPISI VE ARSASI
Yiizolglimii : | 11.726,00 m?

3.3. Tapy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Kahramankazan Belediyesi imar
Mudurligi’'nde incelenen paftasindan tespit edilmistir.
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Web Tapu portaldan elektronik ortamda 19.12.2024 tarih ve saat 17:18 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi’'ne gore tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblapu

Tarih: 19-12-2024-17:18

¢

TAPU KAYIT BILGISI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

Kaydi Olusturan: KADIR YiGiT ( DERLAS ELEKTRIK ELEKTRONIK OTOMOTIV ITHALAT VE IHRACAT SANAYi
TICARET LIMITED $IRKETI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 3329/5
Taginmaz Kimlik No: 79225311 AT Yuzolgim(m2): 11726.00
il/ilge: ANKARA/KAHRAMANKAZAN Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Kahramankazan Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adr: SARAY (i) Mah. YuzOlglim:
Mevkii: L Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 49/4789 b
bl : Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: 2 KATLI PREFABRIK SANAYi YAPISI
VE ARSASI
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: -11497048802 TC Kimlik numarali Eytip CAKIR Vergi (SN:35317)
1/3
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iligigi kesilmigtir. ) Tarih: 01/01/1900 Sayr.  Sablon: Diger) VERASET VE
HARGLAR VERGI
DAIRES| _
MUDURLUGU
VKN:9240207051
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
605956974 (SN:8323511) DERLAS ELEKTRIK - 171 11726.00 | 11726.00 Satig
ELEKTRONIK OTOMOTIV iTHALAT VE 10-09-2021
IHRACAT SANAYI TICARET LIMITED 15719
SIRKETI V
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlegmesi DERLAS (SN:1740180) TURKiYE }ELEKTRiK Kahramankazan -
vardir. ( TEDAS LEHINE 1KRS iZ BEDELDEN | ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIRKETI 07-06-2024 15:12 -
99 YIL MUDDETLE ELEKTRIK DAGITIM | ELEKTRONIK VKN:8790013397 13110
TESISI(TRAFO YERI ( 50,02M2)KABLO | OTOMOTIV
GUZERGAHLARI VE MUSTEMILATLARI)) | ITHALAT VE
IHRACAT
SANAYi
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
Serh | 0.001 TL bedel kargiiginda kira sozlegmesi | DERLAS (SN:1740180) TURKIYE ELEKTRIK Kahramankazan -
2/3
vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIRKETI 13-12-2024 1419 -
ANONIM SIRKETI LEHINE 1KRS iZ ELEKTRONIK VKN:8790013397 28816
BEDELDEN 99 YIL MUDDETLE ELEKTRIK | OTOMOTIV
DAGITIM TESISI (TRAFO YERI( 50,01 M2) | iTHALAT VE
KABLO GUZERGAHLARI VE IHRACAT
MUSTEMILATLARI) ) SANAYI
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) IpUtfGtbbsU kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
3/3
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Tasinmaza ydnelik Kahramankazan Belediyesi imar Miidiirligi arsiv dosyasi igerisinde 20.03.2022 tarihli mimari projesi,
21.07.2022 tarih ve 2022-218 nolu yapi ruhsati ve 29.12.2023 tarih 2023/284 sayili Yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

Tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

19.12.2024 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi tizerinden alinmis takyidat kaydina goére degerleme konusu
parsel 2 KATLI PREFABRIK SANAYIi YAPISI VE ARSASI niteligindedir. Degerleme konusu tasinmaz fabrika olarak insa edilmis
olup, takyidat kaydi ile halihazirdaki kullanimlari uyumlu durumdadir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi tizerinden alinmis takyidat kaydina gore son (g yil icerisinde miulkiyet degisikligi
gorilmemistir..

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 19.12.2024 tarihinde TKGM Webtapu Online Takbis Sistemi
Gzerinden alinmis takyidat kaydi tGizerinden incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari Gzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

-Diger (Konusu: -11497048802 TC Kimlik numarali Eyip CAKIR Vergi ilisigi kesilmistir. ) Tarih: 01/01/1900 Sayt: - (Tarih ve
yevmiye belirtilmemistir.)

Serhler Hanesinde:

-0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS LEHINE 1KRS iZ BEDELDEN 99 YIL MUDDETLE ELEKTRIK DAGITIM
TESISI(TRAFO YERI ( 50,02M2)KABLO GUZERGAHLARI VE MUSTEMILATLARI) ) (07.06.2024 tarih, 13110 yevmiye)

-0.001 TL bedel karsihginda kira sdzlesmesi vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIRKETi LEHINE 1KRS iz
BEDELDEN 99 YIL MUDDETLE ELEKTRIK DAGITIM TESIiSi (TRAFO YERi( 50,01 M2) KABLO GUZERGAHLARI VE
MUSTEMILATLARI) ) (13.12.2024 tarih, 28816 yevmiye)

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Kahramankazan Belediyesi tarafindan onaylanmis 1/1000 6lgekli plan kapsaminda sanayi ve depolama alaninda yer
almaktadir. Harita subesinden teyit edilen imar durumuna gore tasinmazin yapilasma sartlari; sanayi imarli, ayrik nizam,
hmax: serbest, 6n yola cekme mesafesi; 10,00 metre, yan ve arka ¢ekme mesafesi; 5,00 metre, emsal: 0,60 olarak
yapilasma kosuluna sahiptir. Parselin terki bulunmamakta olup, net imar parselidir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Kahramankazan Belediyesi imar Midirligi’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz 6zelinde herhangi bir cezai tutanak,
durdurma karari vb bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris:

Kahramankazan Belediyesi imar Midirliigi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral
durumunda son 3 yil igerisinde degisiklik olmamistir.
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3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca; b)
Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi,
is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil
imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” “c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiklimleri saklidir.”
olarak geg¢mektedir. Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi
sebebiyle GYO portfoylinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal giivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz “2 KATLI PREFABRIK SANAYi YAPISI VE ARSASI” niteliginde olup, takyidat belgesi ve resmi
evraklari ile uyumlu durumdadir. Deger farkliligi olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Gayrimenkule iliskin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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Bolum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2, Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Taginmazin Deferine Etken Faktorler

1.8. Deperleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

4.9. Degerlemede Kullanmlan Yontemler

4.9.1.  Emsal Kargilastirma Yaklagimi

4.9.2.  Gelir indirgeme Yaklagimi

4.9.3. Maliyet Yaklagimi

4.10.  Degerleme Caliymasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

4.11.  Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12.  Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlan Analizi

4.14.  Dejierlemede Esas Alinan Satig Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

4.15.  Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar
4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19.  Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

4.20.  Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin konumlu oldugu yapi Kahramankazan ilcesinin Saray Mahallesinde yer almakta olup, Sanayi lejantli
yaptlasmanin yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bélgede tasinmaza benzer sekilde yapilasmis ticari tniteler,
fabrikalar ve bos parseller mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin yogunlukta
oldugu bolgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi ylksektir. Bélgede herhangi bir ulasim ve altyapi sorunu
bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin (izerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, biylime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla lilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak tizere bir¢cok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak lizere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece gigli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ilimli seyretmistir. Ancak, kiiresel 6lgekte
direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette llkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii géoriiniminin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri 6nciliiginde gorece pozitif bir gériinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin Gglnci ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen tlimli bir goriinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun slireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis slireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisi acisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine goére 2024 yilinda yiizde 3,2 oraninda bliyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis (lke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve ylzde 1,8 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’'nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yliizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
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Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylzde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi dngérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda biliyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda blylmesi 6ngortlmekteyken 2025 yilinda yizde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylzde 4,4 buylyen gelismekte olan tlkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gére ylizde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
sirasiyla yuzde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise ylizde 7,0 ve 6,5 oraninda blyimesi 6ngoriilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tlketici gliveni ve gli¢li dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayllma ihtimali kiiresel biiyiime lizerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gticli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendiriimektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica tlkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yoénelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylime performanslari tGzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngoriilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yiizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yiuzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis llkelerde ylizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikh olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
gorinim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diisiist desteklese de ¢ekirdek enflasyon bircok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini giglestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan Ulke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagli ihmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerc¢eklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yénelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme déngtisiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte
olan ullkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine baglh kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyiime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak Uzere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye
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ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blyiklGgine ragmen ekonomik bliyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baglatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliylime kompozisyonunda strdirulebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gériinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blylime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir biylmesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektori ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektérlerin blylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektéri bu donemde, deprem bdlgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda gliclii bir bliyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylzde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda biyilyerek
nispeten iimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
blylimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine goére yizde
5,4 oraninda blyiime kaydederken sanayi sektorii ayni donemde yiizde 1,0 oraninda kii¢lilmustiir. Bahse konu déonemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda biiylyerek iktisadi faaliyete dnemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiigtilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biliylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canlligin ivme kazanarak stirdigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektorii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda bliyime kaydederek Uiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori onciiliglinde glicini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gii¢lii sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda biiyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektérinin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori bliylimesi hiz kazanarak yiizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylrttilen yeniden yapilanma calismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektéri bu déonemde yizde 0,7
oraninda artis kaydederek biyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek blylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihml bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektorii de bu donemde ylizde 4,9 oraninda biylyerek son yillarin en yiiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Tlrkiye ekonomisi ylzde 2,5 oraninda iliml bir blylime kaydetmistir. Bu dénemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiigllerek biyiimeye ylzde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise ylzde 3,7’lik katma deger
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artisi sergileyerek 6nemli bir blylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik biyliime yizde 3,8
oraninda gergeklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gergeklesmistir. Bu dénemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distrtrken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gérinimi desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
yuksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini icin gecis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyiik
Olcide dogal gaz slibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakli ylkselisini sirdlrmis ve Mayis ayi itibariyla ylzde
75,5 ile zirve noktasini gérmistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda ylzde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngortlmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir énceki yilin ayni dénemine goére ylizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki distise ragmen dis talep ve kiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ylzde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni dénemine gore yizde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var | Yok ™
Yapim yili 2023 Otopark Var ¥ Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var | Yok ™

Su Sebeke Asansér Var ¥ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ¥ Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis cephe kaplamasi

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi Polikarbon gati kaplamasi

Yangin Tesisati - Jeneratoér var | Yok ™

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
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e Ulasim imkanlari,
o Cephe 0Ozellikleri baz alinmugtir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Sanayi Bolgesi
Yapilasma Yogunlugu 1% 50
Cevresel Gelisim Hiz : Orta
Yapilagma Tdird : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi : 2 (1 Bodrum + Zemin)
Yapi Sinifi :3/A
Deprem Bolgesi : 4. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Var

Yasi 01
Malzeme Durumu : Orta

iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Glvenlik : Var

Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin sanayi bolgesinde konumlu olmasi

> Bolgenin tercih edilen bir bélgede bulunmasi

» Tasinmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi

» Tasinmazin yeni yapida konumlu olmasi
Olumsuz Etkenler:

» Proje harici degisiklikler

» Piyasalarda yasanan degiskenlikler

» Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
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. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkulin satisi icin makul bir sre taninmistir.
. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi icin
gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu ydontemde, tizerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve yatirnm harcamalari disiildiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artinim ve azaltim islemleri yapilarak sirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazlar icin 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, dnemli
Olclde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.
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4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu c¢alisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi

degildir.

bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢alisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi
Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas bir calismadir. Belirtilen modele esas ¢calisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Arsa Emsalleri

Bolgede muiteahhit girisimi, yapilasma

EMSAL | iLAN VEREN SATIS FIYATI | BRUT ALAN | BIiRIM FIYAT
NO Kisi SN (%) (m2) (£/m2)
Cengizhan | Degerleme konusu tasinmaza ayni bélgede,
1 Gayrimenkul | sanayi |morl| emsal:0,60 yapilasma kosuluna 40.000.000% | 5.000.00 m?2 | 8.000,00 %/m?
sahip 5.000 m2 arsa vasifli tasinmaz
40.000.000 & bedel ile pazarlanmaktadir.
0530076 38
06
Sseerlm?(grk Degerleme konusu fasinmaza ayni bdlgede,
2 Emigk | Sanaviimark emsak0,60 yapilasma kosuluna 14 44 600 000 4, | 17.353,00 m? | 8.067,77 #/m?
sahip 17.353 m2 arsa vasifli tasinmaz
140.000.000 & bedel ile pazarlanmaktadir.
0532 062 88
99
Kubat Emlak Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede,
3 sanayi |morll emsal:0,60 yapilasma kosuluna 85.500.000% | 10.500.00 m?2 | 8.142,86 /m?
sahip 10.500 m2 arsa vasifli tasinmaz
85.500.000 -¥ bedel ile pazarlanmaktadir.
0532333 36
66
BSIge Emlak Degerleme konusu tasinmaza ayni bdlgede,
4 sanayi |m0r|| emsal:0,60 yapilasma kosuluna 97.000.000 % | 11.800,00 m2 | 8.220.34 %/m?
sahip 11.800 m2 arsa vasifli tasinmaz
97.000.000 % bedel ile pazarlanmaktadir.
0530 330 95
06
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Erdem Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede,
5 Gayrimenkul | sanayi |mor|| emsal:0,60 yapilasma kosuluna 51.000.000% | 6.100.00 M2 | 8.360.66 %/m?
sahip 6.100 m2 arsa vasifl tasinmaz
51.000.000 -% bedel ile pazarlanmaktadir.
053237275
52
Yatinm Degerleme konusu tasinmaza ayni bélgede,
6 Emlak sanayi |morl| emsal:0,60 yapilasma kosuluna 62.500.000% | 7.087.00 m? | 8.818.96 /m?
sahip 7.087 m2 arsa vasifli tasinmaz
62.500.000 & bedel ile pazarlanmaktadir.
0532 550 25
95
Aganta Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede,
7 Emlak sanayi |morl| emsal:0,60 yapilasma kosuluna 58.000.000 % | 6.500,00 m? | 8.923.08 #/m?
sahip 6.500 m2 arsa vasifli tasinmaz
0552 354 86 58.000.000 -% bedel ile pazarlanmaktadir.
60
Aycan Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede,
8 Emlak sanayi |morl| emsal:0,60 yapilasma kosuluna 190.000.000 % | 24.000,00 M2 | 7.916,67 %/m?
sahip 24.000 m2 arsa vasifli tasinmaz
190.000.000 - bedel ile pazarlanmaktadir.
0532228 19
00

Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastiriimis, pazarlik payl ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgi gorisleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, mulkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z
onlne alinarak deger tespiti yapilmistir.

Gelir yaklasimi ve Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki g6z 6nliinde bulundurulmus takdir edilen
birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir.
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BIiRIM FIYAT (/m?2)
ORTALAMA BiRIM

FIYAT (£/m?2)

$/m?2

$/m?2

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

H/m?2

$/m?2

H/m?

H/m?

8.026,36 £/m?

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapiimamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

EMSAL NO EMSAL-1 | EMSAL-2 | EMSAL-3 | EMSAL-4 | EMSAL-5 | EMSAL-6 | EMSAL-7 | EMSAL-8

EMSAL DURUMU SATILIK | SATILIK | SATILIK | SATILIK | SATILIK | SATILIK | SATILIK | SATILIK

NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
Cengizh
Selam .. Erdem
iLANA VEREN Kisi an sentork | Rubat | Bolge | o g0 | Yalinm | Aganta ) Aycan
Gayrime Emlak Emlak Emlak Emlak Emlak
nkul Emlak nkul
ILANA VEREN TELEFON | 0530 076 | 0532 062 | 0532 333 | 0530 330 | 0532 372 | 0532 550 | 0552 354 | 0532 228
NO 38 06 88 99 36 66 9506 75 52 2595 86 60 19 00
iMAR DURUMU SANAYi | SANAYi | SANAYi | SANAYi | SANAYi | SANAYi | SANAYi | SANAYi
. 40.000.00 | 140.000.0 | 85.500.00 | 97.000.0 | 51.000.0 | 62.500.0 | 58.000.00 | 190.000.
S () 0% 00% 0% 00% 00% 00% 0% 000 %
PAZARLIK ORANI 1% 1% 3% 0% 0% 7% 2% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT | 39.500.00 | 138.000.0 | 85.000.00 | 96.000.0 | 50.000.0 | 58.000.0 | 55.000.00 | 185.000.
(%) 0% 00% 0% 00% 00% 00% 0% 000 %
ARAZI ALANI ( m2) 5.0002,00 17.35300 10.509,00 11 .80(2),0 6.1 002,00 7.0872,00 6.5002,00 24.00(2),0
m m m Om m m m Om
— 7.900,00 | 7.952,52 | 8.095,24 | 8.135,59 | 8.196,72 | 8.184,00 | 8.461,54 | 7.708,33
AL A ) £/m? £/m? £/m? £/m? /m? /m? /m? £/m?
TOPOGRAFiK DURUMU DUz DUz DUz DUz DUz DUz DUz DUz
TOPOGRAFIK DURUM
DUZELTMES| 0% 0% 0% 0% 0% -5% 0% 0%

ALAN BUYUKLOGU KOCUK | BENZER | BENZER | BENZER | KUCUK | KUCUK | KOCUK | BUYUK

ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% -10% -5% 0%
YAPILASMA DURUMU YOGUN | YOGUN | YOGUN | BENZER | BENZER | BENZER | BENZER | SEYREK
YAPILASMA DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

LEJANT DURUMU BENZER | BENZER | BENZER | BENZER | BENZER | BENZER | BENZER | BENZER

LEJANT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
CADDE- | CADDE- | CADDE- CADDE-

KONUM DURUMU SOKAK | SOKAK | sokak | CADDE | CADDE | CADDE | T . | BULVAR
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOPLAg‘RT,'fIE”ME 0% 0% 0% 0% 0% 0% 5% 0%
DUZELTME SONRASI 7.900,00 | 7.952,52 | 8.095,24 | 8.135,59 | 8.196,72 | 8.184,00 | 8.038,46 | 7.708,33

H/m?

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

B/m?2
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4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerlemeye konu olan tasinmazlar icin herhangi bir proje gelistirilmemistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin ticari kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi diisiinilmektedir.

4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 3329 ada 5 parselin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda misterek veya bolinmis
kisimlar dikkate alinmistir. Tasinmazin degeri Rapor’un 6.2 ‘inci bolimiinde gosterilmistir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yéntemi s6z konusu degildir.

!
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ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

51 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlagtinimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ligili Genel Géris

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadify lle ligili Goriis
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazin bulundugu bolge, eski yerlesim yerlerinin aldig1 bolge olup, bolgede tasinmaza 6rnek gosterilebilecek bos arsa
emsali bulunmamaktadir. Tasinmazin degerlemesinde yeterli ve 6rnek gosterilebilecek emsal tasinmazlar bulunmasi
dikkate alinarak UDES 10.4 Maddesi kapsaminda sadece emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak degerlemede
bulunulmustur. UDES 10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli
yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Goriis

Degerleme konusu tasinmaza yonelik incelenen proje dékiimani, ruhsat ve iskan belgeleri dogrultusunda mahallindeki
durumu g6z 6niinde bulundurularak gerekli yasal gereklilikleri karsiladigi kanaatine varilmistir. Bununla birlikte yapilan
diger arastirmalarda da tasinmazin tasarrufunu olumsuz etkileyecek herhangi bir durum bulunmadigi goértlmistur.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin Ill 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bolim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bashgl altinda GYO portféyde
bulundurulmasinda bir engel yoktur.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 32|52




,j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOIUmMm 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi
6.2. Pesin sats fiyati esas alinarak, Tirk Lirasi Gzerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,
6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulagilmass,
6.4 Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi uzerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tirk Lirasi izerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ¢evresel ozellikleri, yasal
ve glincel durumu, glnin gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari gz 6niine
alinarak degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tzerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

MALIYET YONTEMI iLE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Aciklama ALAN FiYAT TUTAR
ARSA 11.726,00 m? 8.000 TL 93.808.000 TL
iMALATHANE 11.540,00 m? 16.000 TL 184.640.000 TL
iDARI BINA 806,00 m? 20.000 TL 16.120.000 TL
DUZELTME, SEREFIYE, CEVRE DUZENLEMESIi HARICi ve MUTEFERRIK iSLER 5.432.000 TL

GENEL TOPLAM /300.000.000 TL | TAKDIR EDILEN YASAL DEGER  300.000.000 TL

MALIYET YONTEMI iLE TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Aciklama ALAN FiYAT TUTAR
ARSA 11.726,00 m? 8.000 TL 93.808.000 TL
iMALATHANE 11.540,00 m? 16.000 TL 184.640.000 TL
iDARI BINA 806,00 m? 16.000 TL 12.896.000 TL
YAPILAN BUYUME 963,00 m? 16.000 TL 15.408.000 TL
DUZELTME, SEREFIYE, CEVRE DUZENLEMESi HARICi ve MUTEFERRIK iSLER 8.248.000 TL

GENEL TOPLAM 315.000.000 TL  TAKDIR EDILEN YASAL DEGER  315.000.000 TL

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Kahramankazan Belediyesi imar Miidiirligiinde imar durumu incelenmistir. Serefiye calismasina konu olan
tasinmazlar icin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar g6z 6niinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV haric yasal toplam 300.000.000,00 % ( Ugyiizmilyon Tiirk Lirasi) mevcut
toplam 315.000.000,00  ( Ucyiizonbesmilyon Tiirk Lirasi) deger tespit ve takdir edilmistir.

USD=~ 35,1251 ¥, 1 €=~36,4818 £ olarak kabul edilmistir. (23.12.2024 tasinmazlarin degerleme giinii olan gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

!
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Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlarin doviz cinsinden degeri; Degerleme konusu tasinmazlarin Dolar cinsinden yasal
degeri 8.113.855,90 S mevcut durumda 8.540.900,95 S olarak tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin Euro
cinsinden yasal degeri 7.812.114,53 € mevcut olarak 8.223.278,45 € tespit ve takdir edilmistir.

* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullaniimamistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Harig¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi gz dniinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV harig yasal toplam 300.000.000,00 £ ( Ugyiizmilyon Tiirk Lirasi) tespit
ve takdir edilmistir, KDV hari¢ mevcut toplam 315.000.000,00 £ ( Ugylizonbesmilyon Tiirk Lirasi) deger tespit ve takdir
edilmistir.

durum piyasa degerinin 360.000.000,-TL
durum piyasa degerinin 378.000.000,-TL

Sonu¢ olarak degerleme konusu tasinmazlarin K.D.V dahil yasal
(Ugytizaltmismilyon  Tirk Lirasi)) oldugu, K.D.V dahil mevcut
(Ugytizyetmissekizmilyon Tirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 20.12.2024 tarihinde 52 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Sefer ERDOGAN

Lisansli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 409988)

Gokhan DOGAN

Lisansh Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 408240)

Cetin BEGIC

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)

DA
AR\
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i TC;
KAZAN BELEDIYESi
PARSEL IMAR VE SEHIRCILIK ISLERI MUDURLUGU

MALIKI DERLAS ELEXTRIK ELEXTRONIK OTOMOTIV {THALAT VE IHRACAT SAN. TIC. LTD. $TL
MOTEAHHIDE DERLAS ELEKTRIK ELEKTRONIK OTOMOTIV ITHALAT VE IHRACAT SAN. TIC.LTD. §T1.
TAPU TESCIL DURUMU

APLIKASYON KROKIS! 120172022 Taritli Aplikasyon

IMAR CAM 19/0172022 Tarih ve 2022/12Noks Imaz Gapr

YOL KOTU 19/01/2022 Tarih Yol Kotu

M2 CETVELL

VEKALETNAME 11/0172022 Tarih ve 00579Nolu Vekaletname
TAPU TESCH. DURUMU

ARAZI DURUMU
ARAZIYI KONTROL EDEN
MUKTESEPLER

MIMAR [LKAY TAVLI DOGAN TARAFINDAN KEND! MESULIYET! ALTINDA IMAR KANUNU VE ANKARA
IMAR TALIMATNAMEST HCKOMLERINE TAMAMEN UYGUN OLARAK HAZIRLANDIGT BEYAN EDILEN
BU PROJELERIN YAPILAN KONTROLDE GORULEN INTIRAKSIZLARIN DUZELTILERFK VE IMZA
SAHIBININ SELAYET! TETKIK VE APLIKASYON VE CAPIN DOGRULUGU ESNASINA GORE
TETKIK YAPILMIS OLUP GOZDEN KAGABILEN VE INSAAT AMALIYESI SIRASINDA TEZAHUR
EDEBILECEK INTIBAKSIZLIKLAR ICIN HER HANG! BIR ZIYAN HUSULUNE MEYDAN VERMEYECEK
SURETTE FENNI MESULUN YAPI KONTROL MCDURLUGUNC HABERDAR ETMES! KAYDIYLA TASTIK
1SLEMI TEKAMOL ETMISTIR.

BELEDIYE IMAR MODURLCGO

TASDIKLI PROJESINE UYGUN OLARAK BAKANLAR KURULUNUN 12 §UBAT 1988 GON
ISTINAD DUVARI YAPILMADAN INSAATA VE 3812616 SAYILI KARAR GEREGINCE
BASLANMAYACAK ISTINAD DUVARININ BELEDIYE SINIRLARI DAIILINDEK! YERALTI
YAPILMASINDAN SONRA FENNI MESULDEN VE YERUSTU YAPILARINDA KULLANILAN YAP!
RAPOR ISTENECFKTIR MALZEMES! VE YAPI ELEMANLARI TCRK
SITANDARTLARINA UYGUN CLACAKTIR

BU PLANDA YAZILI MAHAL ISIMLER! BU KONU ISKAN SAFHASINDA AYRICA

ACMA VEISLETME RUHSATYI VERECEK KONTROL EDILECEXTIR

KURULUSLARCA UYGUN GORCLDUGO
TAKTIRDE GECFRLIDIR BINANIN KABA INSAATI BITTIGI ZAMAN
MODURLOGUMOZE MURACAT EDEREK

: = 151 YALITIM VIZES] YAPTIRMANIZ
BINALARIN TANGINDAN EORUMMAST GEREKMEKTEDIR AKS! TAKTIRDE YAP!

HAKKINDAKI YONETMELIGE TARIDIR KULLANMA 1ZIN BELGESI VERILMEYECEKTIR
*KURU SONDURME SISTEMI YAPILACAKTIR.
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FORM

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

DERLAS)

OZGECMISLER

Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Sefer ERDOGAN

Egitim Durumu: Anadolu Universitesi, isletme Fakiiltesi, isletme B&limii

SPK Lisans No: 409988

Meslegi ve Gorev Unvani: Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Giris-Ayrilig Tarihi

GOrev Unvani Kurulusun Unvani

1- 2019-Halen

Degerleme Uzmani

Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 21.08.2023 Belge No: 2023-01.12078

Sayin Sefer ERDOGAN
(T.C. Kimlik No: 10049038162- Lisans No: 409988)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

H;kan UFUK Yagar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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,j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Fe DERLAS)’

@GP p17752

: Sertraye Pyan

f ORNEKTIR o

Amumo A NO"'GL csw s

Tarih : ) Myt Sarwioram N - 40088

Tarih : 06.07.2018 c«z“ '(ﬂ)t;-nw

Ter OGY12) 3808560, 200 80 &2
I B rmadin (braz elen
pelgonin Myl cidyugury

ONAYLARIM

GAYRIMENKULDEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulumun "Sermave Piyasasinda Faaliyethe Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ (VIF128.7) uyannca

Sefer ERDOGAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmigtir.,

N~

Levent HANLIOGLY Toba ERTUGAY YT DIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 50|52 ig
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

DERLAS)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Cetin BEGIC

Egitim Durumu: Anadolu Universitesi — iktisat Fakiiltesi, Iktisat

SPK Lisans No: 400479

Meslegi ve Gorev Unvani: Sorumlu Degerleme Uzmani

DAHA ONCE GALISTIGI iSYERLERI

Giris-Ayrilis Tarihi

Gorev Unvani Kurulusun Unvani

2007-...

AS.

Sorumlu Degerleme Uzmani Form Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.10.2019 Belge No: 2019-01.1881

Sayin Getin BEGIC
(T.C. Kimlik No: 44728641916 - Lisans No: 400479 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cer¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

DERLAS)

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 27.03.2007 No : 400479

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Cetin BEGIC

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmustir.

'll'kay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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