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

Raporu Diizenleyen Net Kurums-al Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A S.
Rapor Tarihi 31.12.2020

Rapor Numarasi Ozel 2020-1361

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Ankara ili, Keciéren ilgesi, Pinarbasi Mahallesi, 4081 ada 8 parselde
Degerleme Konusu ve | yer alan binanin 2. Bodrum katinda konumlu 2 bagimsiz boliim numaral
Kapsami ‘MESKEN" nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden
tespiti,

A |5 bu rapor, Otuz Yedi (37) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikini fikrasi kapsaminda hazirlanmstir,
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YONETICI OZETI

lep Sahibi

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

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1361 / 31.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Pinarbasi Mahallesi, Burhaniye Sokak no: 14/2 Kecitren/Ankara

Tapu Kavit Bilgisi

Ankara ili, Kecidren ilcesi, Pinarbasi Mahallesi, 4081 ada 8 Parselde bulunan
“MESKEN" nitelikli tagsinmaz.

Fiili Kullanimi
(Meveut Durumu)

Rapora konu taginmaz halihazirda mesken olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

Soz konusu 2733 ada 11 parsel, 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gore
“Konut Alam” lejanth olup, Ayrik Nizam, 3 kat, yoldan 10m. cekme mesafeli
olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisithhk durumu bulunmamaktadir.

Pi Degeri 200.000,00-TL

2 ey 3 a
Llyaia Degerl (1ki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 236.000,00-TL
Piyasa Degeri (iki YUz Otuz Alts Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Dogan BOYUKBAS — SPK Lisans No: 408333

Hazirlavanlar

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

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLUK A.5.

4670034

Emnlyet Mh. Simir Sk,No: 17/ugrnlhallamﬂk
 Tic

Maltepe V.0, MTU 2, ic.Mo:258685

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.5. www.netgd.comiit-Setmadel 2200.000,00-TL

Mersis No: 06310549!3900019
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme galigmalan 02.12.2020 itibariyle baslanmig 28.12.2020 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 31.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1361
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

“GIRISIM Elektril:

1.2 Degerlemenin Amaci
Ankara ili, Keciéren llgesi, Pinarbasi Mahallesi, 4081 ada 8 parselde bulunan 2 bagimsiz bolim
numaral ve "MEKSEN” nitelikli taginmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda
imzalanan sozlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla
giincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde vyer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dedgerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina tabi
ortakliklar, ihraceilar ve sermaye piyasas: kurumlaninin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlan cergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Girisim Elektrik Taahhiit Tic. San. A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk
A.S. arasinda 02.12.2020 tarihinde imzalanmstir.

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha 6nce herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.

MNET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANI MANLIK A.3.
Emniyat Mh. Sinir Sk.No:17/1
i Tel:0312 467 00 61 Fax0312 467 00 34
- = Maltepe V2,531 §-Tic.Sic.No:258896

Net Kurumsal Gayrimenkul Defierleme ve Danismanlik A.S. www.netgd.eomitriSemnagd:1.200,000,00-TL
. y g 5 v Mersis No: 053105493390001é
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlk 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 Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayil karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Phx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Girisim Elektrik Taahhat Tic. San. A.S.

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

Sirket Amacr Elektrik ve Elektromekanik Projeler hazirlamak amaci ile kurulmustur.
Sermayesi ; 100.000.000,00-TL

Halka Aciklik  : -

Telefon : 0(312) 309 03 44 Pbx

E-Posta : girisim@girisimelk.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, Girigim Elektrik Taahhit Tic.San.A.$.’nin talebi tzerine Ankara ili, Kegidren ligesi,
Pinarbasi Mahallesi, 4081 ada 8 parselde bulunan 2 bagimsiz bolim numarall “Mesken” nitelikli
tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iligkin hazirlanmistir. Miisteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL

GAYRIMENKUL DESERLEME VE ISMANLIK

——————— EmnalyetMh, Sim AYenimahal o

 —— Tel:0312 46 : 124 g
- A ! . 5 6700 34

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. Maltepe V.D?‘Gg‘? aﬁi%’g Ic.Sle.No: 258656

www.netgd.com.ir Sermaye:l, 200,000,001
Mersis No: 0631054938506019
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

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

“GIRISIM Etekrril

Gayrimenkul; Ankara ili, Kegioren Iigesi, Pinarbasi Mahallesi Burhaniye Sokak no: 14/2 posta
adresinde konumludur. Tapu kaydinda “MESKEN” vasifli olan gayrimenkul, Ankara Sehir

Merkezine 9 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza ulasmak icin; Asikpasa Caddesi Gizerinde kuzey istikametinde ilerlenirken sola Atlas
Sokak’a sapilir. Bu sokak (zerinde ilerlenip sola Burhaniye Sckak’a girildiginde tasinmaz sol kol
iizerinde 3. Parselde konumludur. Tasinmaza ulagim ana cadde lizerinden gecen toplu tasima
araclar ve ozel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundugu bélge konut
nitelikli gelismis olup orta gelir grubuna hitap etmektedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi
tam olup herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir. Cevresinde okul, park, cami vh. sosyal
alanlar mevcuttur.

[ e ——

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.

NET KURU
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EGERLEME
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

iL-ILCE : ANKARA/KECIOREN
MAHALLE — KOY - MEVKIi : PINARBASI
CILT - SAYFANO :16/1573
ADA - PARSEL : 4081/8
yUzoLcUMm : 1058.00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : BETON APARTMAN
TASINMAZ NITELIK : MESKEN
KAT : 2.BODRUM
TASINMAZ ID : 5447584
MALIK - HiSSE : GIRISIM ELEKTRIK TAAHHUT TIC.VE SAN. A.S. (1/1)
_'iﬁmmssﬁfi : Satig (24.11.2008 - 26828)

3.3

34

3.5

Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii TKGM Portal iizerinden 03.12.2020 tarihi 17:03 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine géire tasinmaz lzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadr.

Beyan: Bu gayrimenkulun milkiyeti kat miulkiyetine gecmistir.( Sablon: Kat Milkiyetine
Cevrilmistir Belirtmesi) - (04.02.2010 - 1766)

Beyan: Y.P. 21/11/1997( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

Eklenti: 2 NOLU KOM.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic vilhlk dénemde gerceklesen ahm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.} iliskin bilgi
Konu tasinmazin tapu kayitlannda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kecioren Belediyesi imar Mudiirligi Planlama Servisinde gérevli memurdan alinan bilgiye goére
rapora konu tasinmazin yer aldigi 4081 ada 8 parsel, 1/1000 &lgekli uygulama imar planina gore
“Konut Alani” igerisinde kalmakta olup, Ayrik Nizam, 2 kat, yoldan 10m. cekme mesafeli olacak
sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkul igin Kegitren Belediyesi imar midurligiinde yapilan incelemeler ve alinan
sozlii bilgilere gore taginmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Séz konusu tasinmaz Girisim Elektrik Taahhit Tic. San. A.5. adina kayithdir. Herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz Belediye sinirlan iginde olup, Keciéren Belediyesi imar servisinde ve
Webtapu Portalinda yapilan arastirmaya gore taginmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

*18.07.1997 tarih onayl mimari projesi incelenmistir.
*30.07.1997 tarih ve 187 sayil (2504 m2) Yapi Ruhsati incelenmistir.

*28.01.1999 tarih ve 10 sayili (2504m2) Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.
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Yapi Kullanma [zin Belgesi

DIKKAT: Bu form 4 nOsha olarak dizenlonscektir. Ash yapi
sahibine, 1 ndsha belgayi veren kurumda kalmal Ozere 1 nis-
hasi Mal, ve Gam, Bakanligina, 1 ndsha ise DIE'ne verilir.

(1. Bolgoyi veron kurum (ih, ipm-)m 2 Balg;nln lnrh!_ B.Balgelir(\numms: 4, Belgenin verilis maksadi
HECIGREN BELEDIVE BASKANLIGH | ot A . U‘-;ﬂ; - 386 |
Iimar ve Yop1 Denetim Midinigi “@%ﬁﬂf agy
8. Palta TM. 8. P‘argl No. 9. Iaﬁ dug.lmb!?ihi 1D.$rﬁ5%mﬂu numarasi
i (TRl T Rl R ey |

-Sren Tapu Se g |Gy |v| 30.7.97/167
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ
: Un : Onv

18 Aiml'é AV%IH Kod Eﬂ;ug:lgn aAmI.TEMi_l?_ Kt 23, Kurum sial numarasi
el i I o P R D
2.Adesl Kyzalbey Spe 6/14-15 | %A gigilbey Sk.6/14-15

ULUS/A A ULUS/ANKARA
vopgrebitonn i S oo it U RS | 1o o 10| 1 o] v v
o) F| |2 z2 3 5 B.80 Z22.519.428 3 A
Teplam 14 =204

3 ol iyel kiymeli (arsa harig) 38, Ait old 38_Yapini dedon 40, T liyat dahil)
9 S y189Y| “687.700,000 574225836 512
41.!5?3!? grg‘la — 42, Iw%dgfampdﬂaﬁ Kod | 43. Yigma yapinin cinst Kod

22 Ynpi o iqii ogellidor
[ o [ ]l [] 2000 [ Jmoter [ [Jen o]l [ rossos [ manes E“a, ’"'E;‘B“""“‘

45, Yap kullanma izin belgesi verilan baldmier ile iigl agikdama .

lati d¢in verilmigtir.

1:223:4.5.6.7.8:9.10,11.12,13.14 nolu dairsler ile bins migtemi=

16, Konutla fgili dzallikder Bk i 47, Daironin dzolliklod

Keksiitin Odan sayilan Teplam Mutfak Banyo | Hela (we) | Parko
1l2]a]lals]alz olan 14 14 | 14

Dairo saysi 14 4 olmayen

Bir dalrenin 178,8 2504 | Teplam 14 14 14

Yukanda tarh ve numaras yazi Yap: Ruhash lla yapilan ve &zelliidarn bolfirtilon yapinin Ruhaat vo akdaring uy!iun
bakimindan mahzur gdrllmedifindan, 3184 sayil imar kanununun 30, maddeal gorodince "YAPI KULLANMA

oldufju vo kullanimasinda len
ZIN BELGESI® variimigtir.

BINA MAHALLINI TETKIK EDEN TEKNIK GOREVLILER

48, Adi Soyads, Unvani, Imzasi, Tarih
Al

Muata
Mak,T

50. Adi Soyadi, Unvani, imzas, Tarh

51, Totkik sdon yatkilinin Adi Soyad). Unvani, Imzasi, Tarh
Mustafa ILHAN

i

EE LTD.§TI. 232 108 4748 /7 230 33 20.28 ANWARA

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DESERLEMENE DANISMANLIK A,
Ecanivet Mh, Sinir Sk.Nor 7/1 Yen|mahalla/ANK.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A.5.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Soz konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarihinden &nce inga edildiginden yapi denetim kanunun tabi
degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve planlarin
ve soz konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmaz “MESKEN" vasifli olup parsel iizerinde yer alan yapi neticesinde herhangi

bir proje degerlemesi yapilmamisgtir.

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

4. GAYRIMENKULON FiziKl OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara ili; Tiirkive'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2019 itibariyla 5.639.076 kisidir.
Bu niifus; 25 ilce ve bu ilgelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. [l genelinde niifus yoguniugu
215'tir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik béliimii i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Ylizélglim
olarak ilkenin {glnci biyik ilidir. Bolu, Cankin, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile cevrilidir, Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir
hizla gelismis ve Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklaninin yarist hald tanm amagh
kullamimaktadir. Ekonomik etkinlik biiylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvancihigin agirhg ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek
ozel sektor yatinmlari, baska illerden blyik bir niifus géciini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giiniimiize, niifusu tlke nifusunun iki kati hizda artrigtir. Nifusun yaklasik dértte
{icii hizmet sektérii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaminda cahgir. Sanayi, ozellikle tekstil,
gida ve insaat sektérlerinde yogunlagmistir. Giinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektérlerinde yatinm yapilmaktadir. Tlrkiye'nin en ¢ok sayida Gniversiteye sahip ili olan Ankara'da
ayrica, (iniversite diplomal kisi oram lke ortalamasinin ki katidir. Bu egitimli
niifus, teknoloji agirhkh yatinmlarin gereksinim duydugu is gliciini olusturur. Ankara'dan
otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir,

Daha énce Altindag ilcesine bagh bir mahalle iken, 1984 yilinda ilge olan Kegidren'in niifusu 1
milyona yaklasmistir. Cubuk cayimin iki bélime ayirdigi ilge'nin 47 mahallesi ve 12 semti
bulunmaktadir. ilcede Tiirkiye ve diinyanin en biiylik meteoroloji istasyonlarindan birisi yer alir.
Mustafa Kemal'in Kurtulus Savasina hazirlandigi ve karargah olarak kullandigi Eski Ankara Tarim
Okulu da bu ilce simirlar icinde miize olarak korunmaktadir. istiklal Savasi sirasinda Genel Kurmay
Baskanhg binasi olarak kullamilan bu tarihi yapi, ginimizde en modem alet ve cihazlarla
donatilmis 1100'den fazla cesitli biiyiikliikteki istasyonlarla hizmet vermektedir. Bu tarihi binada,
Atatiirk'iin kaldigi ve Kurtulus Savasi'min harp planlarini hazirladigi odaya "Atattirk Odasi" adi
verilerek miize haline getirilmistir. Bu odada bulunan soba, masa ve perdeler Atatlirk zamanindan
kalmistir. Ayrica, meteorolojik degerlerin dlgiimiinde kullamilan bircok eski alet ve cihazin
sergilendigi Meteoroloji Miizesi agilmistir. Is adami Vehbi Kog'un Kegitren ilgesindeki bag evi

yenilenmig ve 1944 yilinda Vehbi Kog Miizesi ve Ankara Arastirmalari Merkezi (WEKADISAila =
GAYRIMENKUL DEGERLEME V] NISMANL M“sk.
Ernnivet Mh. Sinir Sk.NO; 1 nlmahalln/d
Tel:0312 47 00 63 Fax0 2467003
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hizmete acilmistir. Bu merkez Vehbi Kog ve Ankara ile ilgili her tiirlii kitap, belge ve fotograf, film
ve diger arsivleri biinyesinde toplamakta ve arastirmaailarla halkin hizmetine sunmaktadir.

Keciéren'de en uzun belediye bagkanligini 1994-2009 yillar arasinda 16 sene boyunca Turgut
Altinok yapmistir. Altinok, 2019 Tiirkive yerel secimleri'yle beraber tekrar belediye baskam
secilmistir. Adrese dayal nifus kayit sistemi 2016 verilerine gore 903.565 kisi ile Cankaya'dan
sonra Ankara'mn ve Tirkive'nin niifus bakimindan en biyiik ikinci ilgesi konumundadir.
Tirkiye'nin de en kalabalik ilcelerinden biridir ve pek gok ilden niifusu daha fazladir.

Kecidren Nufusu - Ankara

KECIOREN

Nifus: 939.161

Kegitren niifusu 2019 yilina gére 939.161.

Bu nifus, 460.957 erkek ve 478.204 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,08 erkek, %50,92 kadindir.

ALTINDAL

OLCEK : 1/110.000°

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEM ANISMANLIK Ag.
Emniyet Mh, Sinir Sk.N&:17/1 nimah?}gnﬁul

: _ Tel:0312 AG7
. Maltepe V.0 : SieNo:250006
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. www.netgd.comf.tr Serrdsye:11Z00300,00-TL

Mersis No: 0631054938900019
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A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83,154,997
83.000.000
£2.000.000
§1.000.000

£0.000.000
759.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

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

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
30

25 0

20 g i = ’/
Bt

=

f

15 | 12,15 | 12,37 | 11,86 | 1594 | 11,39 W
.__'.__,‘2:-.-—!"'/
L e B N

\

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Afustos  Eylil  Ekim  Kasm  Arahk

=$—=7018 ==B==2019 ==8=2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan acgiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
énceki aya gore %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,39 artti. (TUIK.)

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
Emniyet Mh. Sinir §| Nn: nimahale/ANK.

Maltepe V.D. 631 Y5403 55 Th
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.§. ww.ﬁeﬂtgd.mm. @rimaye: 1200300,00-TL
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlan - TUIK

DEGISIM %

’1’, H4.5
S AR R N - H
T

1€ 2 3¢ 4C  1C 2¢ 3¢ 4C 10 2¢ 3¢ 4C 10
2017 2018 2019 2020
M DegisimOram 53 53 116 73 74 58 23 -28 -24 -15 08 B0 45

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
yih {igiincii ceyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,6 artig gosterdi. 2C18 biylimesi
%5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH bir 6nceki ceyrege
gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin ilk ¢eyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. [lk geyrekte tarim
sektorii ylizde 3, sanayi sektoril yizde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH biylime orani yilin ilk
ceyreginde yizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yéniinden bakildiginda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlari yiizde 1,4 oraninda gerilerken; &zel tiketim ve kamu
tiiketimi harcamalarn sirasiyla yilizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biiyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde &zel tiiketimin biliylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik blytimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektéril;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
dlciide saglanmis goriinmekteydi, Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tanim sekttrii ylizde 3,3 artarken, ingaat sektorii
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. ingaat sektériinde
gériilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. ingaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulasmislardir.

2020 yilimin ilk ceyregi GSYH sonuclari heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlagilmasi acisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
éngoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk tic aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni donemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z konusu
dénemde ikinei el satislarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger vandan gerek sektér gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satiglan ylizde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg
icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar oldukca
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
éncii gosterge olmanin yaninda blyiimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gtre daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biylime temposuyla genel
ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri
oldugu gordliyor.

Tirk ingaat sektdriinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektorlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektériindeki blyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin dncl gdstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
vasanarak piyvasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satiginda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diistsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlar cok
hizl bir seviyeye ulasmistir.
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KURUMSAL
DEGERLEME

4.2 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul t‘.melliklerlg

Degerlemeye konu tasinmaz 1058,00 m2 ylizélcimli 4081 ada 8 parsel lizerinde yer alan binada
yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bina projesine gére 2 bodrum kat, zemin kat ve 2 adet
normal kattan olusmak Gzere betonarme sekilde insa edilmistir. Projesine géire 2. Bodrum katinda;
kémiirlikler ve 2 adet mesken, 1. Bodrum katinda; 3 adet mesken, zemin katinda ve diger normal
katlarin her birinde 3’er adet mesken olmak (izere toplamda 14 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. Bina girisi zemin kat seviyesinden ve giiney cepheden saglanmaktadir. Bina bakimli
durumda olup agik otoparki mevcuttur.

Tasinmaz bulundugu binanin 2. Bodrum katinda bina girisine gore sag 6n cephede konumludur.
Taginmaz projesine gore; 3 adet oda, salon, mutfak, antre, banyo ve we hacimlerinden olusmak
iizere yaklasik briit 110m2 kullanima alanlidir. Tasinmaz musteri istegi dogrultusunda disandan
goriilmiis olup yerinde tespit yapilamamistir.

ANA TASINMAZ
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4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle iigili Tespit Edilen Ruhsata aykir
Durumlara iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz miisteri istegi tzerinde disarindan gorillmiis olup yerinde tespit
vapllamamistir, Mabhallinde vyapilan gozlemlerde ana tasinmazin genel hatlan ile proje ve
ruhsatina uygun oldugu gorilmistir.

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Haklanda Bilgi
Parsel lizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir,

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

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla
Kullanildigs Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz halihazirda mesken olarak kullamimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukiimldlGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl ve istekli bir aler arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmas: gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

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

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikimliligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

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

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en lyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecefi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tirline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
kathmaisinin dikkatini cekmesi igin veterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul &lglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlarn agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydas sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
tneeki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fivat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya verel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katihmcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

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

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederfeme amac ile ilgili olmas
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
gdriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma araninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en

uygun degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdriilmektedir.

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

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlanin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullarn ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim(lar)i, {b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclt ve zayif yonleri, (c) her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimallar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken gilivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedenleri

Pazar vaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir (benzer)
varlkiarla kargilastirniimas) suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yakiasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli dictide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) Gnemli dlgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli élciide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabiliv varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
dilzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin 2. Normal
katinda konumlu, 110m2 kullanim alanina sahip mesken 345.000 TL bedel ile pazarhkl olarak
satiliktir.

(345.000-TL / 110 m? * 0,95 Pazarlik pay1 * 0,70 kat serefiyesi * 0,85 yapi kalitesi serefiyesi =
1772,83 TL/m?)

Not: Degerleme konusu taginmazin bodrum katta yer almasi emsale gore dezavantajli yonadir.
Emsal taginmaz daha yeni binada konumludur.

Mal Sahibi: 0537 492 59 12

[E:2 Satiik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin zemin
katinda konumlu, 125m2 kullamm alanina sahip mesken 325.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

(325.000-TL / 125 m? * 0,90 Pazarhk pay1 * 0,80 kat serefiyesi = 1872 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmazin bodrum katta yer almasi emsale gére dezavantajl yéniddr.
Mal Sahibi: 0530 130 14 11

[E:3 Satilik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin 2. Normal
katinda konumlu, 125m2 kullamm alanina sahip mesken 425.000 TL bedel ile pazarlikl olarak
satiliktir.

(425.000-TL / 125 m? * 0,95 Pazarhk pay1 * 0,70 kat serefiyesi * 0,75 yapi kalitesi serefiyesi =
1695,75 TL/m?)

Apozif Emlak: 0312 356 06 10

Not: Degerleme konusu tasinmazin bodrum katta yer almasi emsale gére dezavantajl yéniddr.
Emsal tasinmaz daha yeni binada konumludur.

[E:4 Satilik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin 1. bodrum
katinda konumlu, 105m2 kullamm alamina sahip mesken 200.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

(200.000-TL / 100 m? * 0,95 Pazarlik payi * 0,95 kat serefiyesi = 1719,04 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal taginmaza gére kat bakimindan dezavantajlidir.
Mal Sahibi: 0532 704 14 14

[E:5 Satihk Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin zemin
katinda konumlu, 95m2 kullamm alanina sahip mesken 220.000 TL bedel ile pazarhkl olarak
satiliktir.

(220.000-TL / 95 m? * 0,95 Pazarlik pay! * 0,80 kat serefiyesi = 1760 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmazin bodrum katta yer almasi emsale gére dezavantajli yonidar.

Mal Sahibi: 0545 595 12 03
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[E:6 Kiralik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin 1. bodrum
katinda konumlu, 110m2 kullanim alanina sahip mesken 1.000 TL/Ay bedel ile kirahktir.
(1.000-TL / 110 m? * 0,90 kat serefiyesi = 8,18 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmaz kat bakimindan dezavantajhdir.
Mal Sahibi: 0506 631 60 73

[E:7 Kiralik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin zemin
katinda konumlu, 100m2 kullanim alanina sahip mesken 925 TL/Ay bedel ile kiralktir.

(925-TL / 100 m? * 0,85 kat serefiyesi = 7,86 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmaz kat balkimindan dezavantajlidir.

Ufuk Emlak: 0312 358 90 00

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gosteren Krokiler

DANI Mmu;cﬁi
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin _Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmaz tapu kaydina gére ‘Mesken’ vasifidir. Tasinmazin bulundugu bélgede konut
emsallerine ulasilmistir. Degerler kat, konum, kullanim alani, yapi yas ve kalitesi durumuna gore
degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak vyapilmis ve birim deger
kanaatinde énemli rol oynamislardir. Tasinmazin bulundugu bélgede konumlu, bodrum katta yer
alan meskenlerin birim fiyati yukarida belirtilen etkenlere gore degisiklik gdstermekte olup 1700
TL/m2 ile 2.000 TL/m2 araligindadir.

Tasinmazin bulundugu bbélgede vapilan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve yapi
dzelliklerine sahip kiralik mesken emsalleri incelenmistir. Bélgede yer alan mesken nitelikli
tasinmazlar icin kira bedellerinin aylik 7 TL/m2 ile 9 TL/m2 arasinda degismektedir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida vazilan bilgiler dogrultusunda stz konusu tasinmazin konumu, kat, yapi yasi, mimari
ozellikleri, Yapi Kullanma izin Belgesi’nin bulunmasi, ulagim imkan vb. her tiirlii olumlu/oclumsuz
faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1siginda tasinmaza deger takdir edilmistir.

2 numaral bagimsiz bolim degeri: 110 m2 x 1.1818 TL/m2 = ~200.000,00- TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu ylizélclimii dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
hari¢) 200.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme i;in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli
goriilmektedir: (a) katiimecilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lciide aymi faydaya sahip bir
varlig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmalarin degerleme
kenusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

Belli bash iic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden tretim maliveti yéntemi: gbsterge nitelifindeki degerin varhgin
aynisinin idiretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

NET KURUM
—_— GAYRIMENKUL DESERLEME VEDANISMANUK A5
~Emmiyet-Mh Sl NE: ﬂlm;_:&gléaﬁnk,
' g Tel:0312 467400 Gl¢'Fa
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5. Malfepev.m. U Rt B%ﬁﬂc. AB7 D088 o6

wiww,netgd.comtr Sermaye:1.200.000,00-TL
Mersis No: 0631054938500015



~
“~GIRISIM Eiekiril
KURUMSAL
DEGERLEME

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

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir.

A Yap1 Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Varsavimlar

Degerleme konusu tasinmaz kat irtifakl, b.b. niteligi kazanmis ve yap kullamim izin belgesi
alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yvaptimamistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

B.B. NO Alan Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger
2 110 X 1.450,00 TL/m? = | 1559.500,00-TL

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkl degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabilivetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir unsur
olmasl, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

= Indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

INA vonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varlikfarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akislan veya 62
sermayeye ait nakit akislar,, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akislarimin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

seklindedir. S
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=> Direkt (DoZrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) tiretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul pivasas: kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
millkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig) efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansivel Briit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tiim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Degerlemede bu yéntem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler isiginda
Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler

Degerlemede bu yontem direkt kullamlmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kirahk emsaller ile blgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1siinda
Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yantemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar Yaklasimi analizi igin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler isiginda
Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 110 m2 brit
kullamim alanina sahiptir. Yapilan tiim arastirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri aylik
8-9 TL arali@inda tespit edilmistir.

GELIR YONTEMI
ALANI BiRiM AYLIK | YILLIKKIRA | / | KAPITALIZASYON | PiYASA DEGERI
(m2) KiRA KiRA DEGERI ORANI (TL)
DEGERI | DEGERI (TL)
(TL/m2) (TL)
110 7,72 TL | 850TL | 10.200TL | / 0,0526 193.916 TL

Sonuc olarak gelir yaklasimi yontemine gore stz konusu tasinmazin piyasa degeri icin
~195.000,00-TL deger takdir edilmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller
ile bolgede yapilan satig-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1giginda ~850,00-TL olarak
tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilif) Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Soz konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiigina konu olmayacag diislincesiyle bu
yonde herhangi bir calisma yapilmamustir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazin mevcut kullamim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde
kullanildigi goriisii sebebiyle proje gelistirme calismasi yapilmamistir,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varniimistir.

A Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu tasinmaz "MESKEN"' vasifl olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya béliinms
kisim degerlemesi yapiimamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lzere degerleme vyapilirken taginmaza ayn ayr analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklagimi esasina gére belirlenmistir. Taginmaz
mesken olarak kullanilmasisebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda degildir. Ancak boélge pivasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin iki farkli yontem de degerlemede dikkate
alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmigtir. Ulasilan degerlerin yaklagik
oldugu gériilmiis olup degerlemede yalnizca Pazar yaklagimi ile elde edilen deger esas alinmigtir.

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

Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken fzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz i¢in alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadii
bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde [potek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamava Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar lizerinde yonetim plani, kat miilkiyeti tesisi beyanlan ve eklenti bilgisi disinda
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Taginmazlar tizerinde rehin bulunmamaktadir.

= GIRISIM Elektril

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Y8nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir, parsel {izerinde rapor icerisinde bilgileri
detayl sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _Iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hilkiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbirivle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadig Hakkinda Gériis
Degerleme islemi, mevcut parsellerin deger tespiti igin yapilmis olup portféye alinmalan igin

yapilmamistir,

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Girisim Elektrik Taahhiit Tic. San. A.$.’nin talebi iizerine; Ankara Ili, Kegioren ligesi,
Pinarbasi Mahallesi, 4081 ada 8 nolu parselde bulunan 2 bagimsiz boliim numarali “MESKEN"
nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarnin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin yer aldig arsanin imar durumu, yapilasma sartlar ile kullanim
fonksiyonu, vyizdlgtimii, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, parsel lizerinde yer alan yapinin insai kalitesi gibi tiim faktérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore alia bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet diistirlicii mlispet menfi tiim faktérler goz éninde bulundurularak yapilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. Maltepe V.0, 63108433 32 Tiglc.No:258696
! - www.netgd.conrir Sermaye:1,200.000,00-TL
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7.2 Nihai Deger Takdiri

“ GIRISIM Etelctrii

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamilan

yontemlerin sonuclar anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle ‘Pazar Yontemi’ neticesinde elde edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 200.000,00-TL ve Yaziyla iki Yiiz Bin Tiirk Liras: dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 236.000,00-TL dir.

o L ko

Dogan Bayukbag
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408333

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
Is bu raper, ekleriyle bir bitindiir.

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

Raci Gékeehan SONER
Denetmen
SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani

J

—_  ——

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.5.

5PK Lisans No: 40141
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadr.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig ticret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

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

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

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

= is bu rapor, miisteri talebine tzel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlanis amaa diginda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

mnh,rel Mh. Suurs yNo:17/3enl

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.5.

KV

halle/ANK.

NET KURUMSA
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAN 5 ANLIK A.5.

'0311 570034

c.No:258696
000,00-TL
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KURUMSAL
DEGERLEME
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 3-12-2020-17:03
4 r :
‘weblopu G
Kaydi Olusturan: AHMET CiIHAN SONER
Makbuz No Dakant No Bagvuru No
1812201233975 20201203-919-F02826 123397
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyati Ada/Parsel: 4081/8
Tagsinmaz Kimlik No: 5447584 AT Yuzolgim(mE): 1058.00
i/ilge: AMKARA/KECIOREN Bagimsiz Balim Nitellk: Meaken
Kurum Adi: Kegidren Bagimsiz Balim Brit
Mahalle/Kay Adi: PINARBAS! YiizBletm:
: : Bagimsiz Bolim Net
ETJ:L fa No: 16/1573 L L
Kl ;)' » ‘j" e Blok/Kat/Girig/BBNo: /2.BODRUM//Z
Gyt ! Arsa Pay/Payda: 7471058 |
Ana Tasinmaz Nitelik: BETON APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
s/8/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin I
Yevmiye Sabebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat milkiyetine gegmistir.( Sablon: Kat Kegitren
Miilkiyetine Gevrilmigtir Belirtmesi) 4.Biilge(Kapatildi)
- 04-02-2010 1431
- 1766
————e—me e e e

| Beyan [ Y.P 21/11/1997( Sablon: Yinetim Planinin Belirtilmesi)
EKLENTI BILGILERI

Sistern No Tip Tamm Tesis Kurumn Tarlh-Yevmiye
840286 Komurluk 2 NOLU KOM. - I
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No Na Payda Metrekare | Sebebl-Tarih- | Tarih-Yavmiye
Yevmiye
80521397 (5N:1785937) GIRISIM ELEKTRIK - mn 0.00 0.00 Satig
TAAHHUT TIC.VE SAN.AS. V 24-11-2008
26828

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zi7AF9XDIX kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayahilirsiniz.

L
NET KURUMSA 3

ANLIK A3
GAYRIMENKUL ummm-'lm VE sahnllﬂfmllt.
Emniyet Mh. SE%SF‘NO' T
W TehOTEZAET S 23 B9 Tie Sic.N0:258896
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanhk A.S. Maltepev'ﬂ'5311_((5@23-,;1.5@-1350{3@0_@,“

?fé‘??.:‘”“m 1631054938900019



~

R

“ GIRISIM Elektril.

WPl

Rt siars Biyhast

Tarih | 25.01.2008 10 o 0 No 408333

R0 4273
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasam Kurulu'nun "Sermaye P da i Ful lar Igin
Lisarslama ve Sieil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkanda Febllﬁ."'H'\"Il 128.7) uyanna

Dogan BOYUKBAS

Gayrimenkul Deﬁl.rh:me Lisanzim almaya hak kazanmsghir,

o \)
1 ‘-' ,_-,11'\"- \3.\1:

rr\ \‘ ‘ Laff p K -
;%,JQ&t”U: (-
% :
%“ = Tuba ERTUGAY YILDIZ
et 00N GENEL MUDUR
B (TN "

Lovent HANLIOGLL
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL

@ SPL

tanh 13472005 Mo a2

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Zormayve Pivasam Kurviunun “Sermaye Phvasaminda Paaliyente Dulunanlsr Igin
Lisarselama vir Sicil Tutmava iligkin Esaalar Hakionds Teblg"i (VIFIZEH) uyvannca

Raci Gokeehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistir.

LISANSLAMA VEESICIL MODURL

Tisha ERTUGAY YILDIZ
CGENEL MUDLE

Tarih : 04.08.2070

,¢ﬁ;15%%¥$%4;

Hkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC| KURULUSLARI BiRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Serl: VIHL No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyetta
Bulunanlar lein Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkincla Teblig™i uvannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Ciavrimenkul Degerleme Usmanh@n Lisansin almaya hak kaeanmist,

Mo 401418

f NeveatlOZTANGUT
BASKAN

GAYRIMENKUL DEG ERLERE VE DANISMANLIK A5,
Emnivet Mh, nimahalia/ANK

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

gd. Ar Sermayg:
Marsis Mo: 06311'1549!3900015
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2019 Balge No: 2013-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C. Kimlik Na. 20038108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontraliing iliskin beliflenen ke ve esaslar cercevesinde
“Serumliu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe

gartinl sagladigimz tesplt ediimistir.
7
)
{

Doruk KARS| Encan AYDOGDU
Ganel Sakrotar Bagkan

Z

TDL_JE

MESLEK| TECRUBE BELGESI

Balge Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019-01,1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
{T.2. Kinilk No: 43833302186- Lisans No: 4046322 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindak
tecriibenin kontroline lligkin belirlenen like ve esasiar gergevesinde
“gorumlu Degerleme Uzmani” olmak lgin aranan 5 (beg) yiilik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edimistir.

I.F‘-
by & / =
M & b |
Deruk KARSI §inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

rouBs

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Bolge No: 2019-02,3223

Sayin Dogan BOYUKBAS
(T.C. Kimlik No: 10928463160 - Lisans No: 408333 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“@ayrimenkul Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 3 (iig) yillk mesleki
lecritbe gartin sagiadifiniz tespit edilmigtir.

7
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] faes 5 bt
Boruk KARG! Sinasi BAYRAKTAR
Ganal Sekrater Bagkan N e KU I
B GAYRIMENKUL DEGERLE) ANISMANLIK A5
Emnivet Mh. Syur Sk.No: 17/1 Yenimahalie/ANK.
Tel: 0':!12 : ) 467 00 34
o Mz Al 33 g‘:} ms&ﬂ?ﬁ
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S. ww:::ggl:nﬂtsbge ;%ﬁ 00,



