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IV.4. Ana Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; 324 ada 2 parsel, 24.742,50 m2 imar parseli
tzerinde, “Arsa” vasifli olup lzerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazin sinirlart belirlenmemis olup kadastro paftasi (zerinde islenmis yapi
bulunmamaktadir. Ekspertize konu tasinmaz tarim arazisi olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu taginmaz; 205 ada 16 parsel, 20.547,00 m2 imar parseli
“Kargir Fabrika ve Iki Depo ve Arsasi” vasifli olup lzerinde uc adet ana yapidan
olusacak sekilde, ayrik ve bitisik nizamda, betonarme-prefabrik karkas vyapi
tarzinda (yap! sinifi 2-B ve 3-A) insa edilmis yapida yer almaktadir. Binalarda
gozle gorulur depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Binalarin cepheleri gri renk
tonlarinda dig cephe kaplamasi ile kaplidir. Taginmaz girisi Ankara-Eskisehir yolu
Uzerinden parsel icinden 6n cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Giris
kapisi pvc dogramadir. Ortak mekénlarin zemin ddsemesi beton, duvarlar sag
dograma ile kaplidir. Idari bdlim olan kisimlarin zemin désemesi mermer
duvarlar sivall ve boyaldir. Binaya ait asansoér bulunmamaktadir.

Taginmazin Polath belediyesinde yapilan incelemesinde fabrika alani igin
5496 m2 kapal alanli mimari proje ve yapi kullanim izin belgesi bulunmakta olup
mimari projesine goére idari bélim ve fabrika alani olarak projelendirilmistir.
Tasinmaz betonarme-prefabrik olup zemin désemesi betondur. Tasinmazin islak
zeminleri fayans mutfak dolaplan takili vaziyettedir. Depo bdlimid 1. Kisim ve 2.
Kisim olarak projelendirilmigtir. 1. Kisim depo alani yaklasik 3983 m2 kapali alana
sahiptir. 1. Kisim depo alani fabrika alani ile birlesik durumda olup yaklasik 160
m2 depo alani yapiimigtir. 2. Kisim depo alani yaklasik 2210 m2 alana sahip olup
tasinmazin sag yan tarafina 650 ilave alan eklenmistir. Tasinmazlar betonarme-
prefabrik tarzinda imal edilmistir.

Taginmaz Uzerinde 9 m2 bekgi kullibesi, 40 m2 misafir bekleme kullbesi
bulunmaktadir. Tasinmaz duvarlart sivali ve boyalidir. Pencere ve kapi
dogramalarn takili durumdadir. Ekspertize konu tasinmaz fabrika ve idari bina
olarak kullaniimaktadir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Taginmazin bulundugu bdélgeden tespit edilen satilik_arsa.emsalleri, bélge
temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle® degerlemey&-konﬁ\ tasmmazla
benzer ve ayni Ozelliklerde satiik emsaller: beliflenmistik~ Kont: w\“51:'.'=1Saller
karsilastirilabilir olmalari sebeplerinden “Pazar Yaklaglml’( ve "/Maliyet Olusumlar
Yaklagimi" degerleme ydntemleri secilmistir. R

Degerleme konusu tasinmazin dederi |gLn mevcut Imar rdarumu  baz
alinarak, konumu, yUzo6lgimd, cepheleri, ‘ I§§rm ‘®Rotayligi,
cevresel yapllagma5| tercih edilebilirlik durumu, bélge gellgimT vé bdlgeyeotan

talep dikkate alinarak degerleme galismasi yuratilmustir.
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IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Gayrimenkul mahallinde yapilan tespitler ile arsa ve fabrika icin yakin
cevrede gergeklesmis ve hali hazirda pazarlanmakta olan gayrimenkul degerleri,
resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastinimak suretiyle bulunan
sonuglar tzerinden dederleme yapiimistir.

IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Dederleme raporlarinda gayrimenkuliin 6zelliklerine gdre dort farkl
degerleme yoéntemi kullaniimaktadir. Bu ydntemler sirasiyla " Piyasa Degeri(
Emsal Karsilastirma ) Yaklagimi ", "Proje Gelistirme Yaklasimi ", Nakit Akisi ( Gelir
) Yaklagimi" , ve " Maliyet Olusumlar Yaklasimi" yéntemleridir.

Bu raporda; taginmazin dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi” kullaniimistir.

Piyasa Degeri( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi;

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve kargilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar.
Genel olarak dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
mulklerin satiglariyla karsilagtirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

Kullanim alanlari

« Yeterli ve glvenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins
gayrimenkule uygulanabilir.

« Veri olmasi durumunda degeri belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin  belirlemek igin
kullanilmaz. (6rnek mize, kitlphane, okul..vs)

« Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

- Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler icin en iyi gdstergeleri
saglar.

o Gegmis veriler dederlendirilirken verinin gergeklestigi dénemden bu yana
gelisen piyasa davraniglarindaki dedisiklikler géz 6niine alinmahdir.

Uygulamadaki Zorluklar

 Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir" yon@emdlr

e Belli bir dénem iginde satisi gerceklesmis emsaller bu[mak | ZOr, gidugu gibi
gergek satis bedellerine ulasmak kolay degildir. = .. S i

« Emsaller arasindaki farklar matemattksellestlrmenlw o dew' ~Zorluklar
bulunmaktadir. P

o Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgllara neden oJurﬂ " i}

 Fiyatlarin hizl dedistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yam}tlmdn”“ HIQ W

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
o Gergeklesmis satislar
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o Anlasmaya variimig, ancak dederden farkli nedenlerle satisi gergeklesmemis

pazarliklar
« Kontratlar
o Teklifler

« Resmi kayitlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger degerleme uzmanlari

Mizayedeler

Milk yéneticileri

Bina gorevlileri

Piyasa hakkinda bilgisi bulunan milk sahipleri

Kirsal alanlarda muhtar ve azalar ile kdy sakinleri

o Degerleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen miilkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger
tekniklerle degerleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari
asadidaki gibi gerceklestirilmelidir.

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Uyumsuz verilerin elenmesi

Ilgili kargilastirma birimlerinin segimi

Emsal satiglarin incelenmesi ve diizeltiimesi

Bircok deder gdstergesinin tek bir dedere denklestiriimesi

N GT B L B

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi;

Yontem iki temel metodolojiyi destekler:

« Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

» Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yéntemi

Bu ydntemde dederleme uzmani miulkin gelecekteki yararlari ve Uretme
kapasitesini modelleyerek inceler ve geliri bir glncel deJer go6stergesini
kullanarak kapitalize eder. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti
ilkesi yaklagsimin temel &desidir. Yontem ayrica mulkin satis fiyati ve kira
beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Zorluklar L
 Benzer gelir-gider beklentileri olan &rneklerinin v venlermln seg‘?m gérekhdrr
» Getiri oranlari benzer 6zellikleri olan milklerden segllmehdir b s

» Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahmmlerlm gok |y1 hesaplamam _gereklidir.

Kullaniimasinin uygun olmadigi durumlar RS Y Dege =
o Gelir getirmeyen mdulkler i
« Uygun ve saglikli dlgllebilir dederin alinabilecegi verilerin olmadigi durumlar
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Direkt Kapitalizasyon Yontemi

« Sonuca varmak igin yillik gelirin mal bedeli iligkisini kuran direkt kapitalizasyon
(brat kira carpani yéntemi)

o Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon orani = Deger veya

« Toplam Yillik Gelir x Milkin Kendini Amorti etme Siliresi = Deger

Bu yontemde sik yapilan yanhshklar

« Kiralamalara baz kira + ciro uygulamalarinda ciro ile ilgili ylzdenin kira
rakamina dahil edilmeden analiz yapilmasi,

« Toplam potansiyel brit gelir yerine yalnizca yil igindeki kira gelirlerinin dabhil
edilmesi,

» Bina sahibi tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlarin dahil edilmemesi

« Karsilagtirilabilir mdlkler karsilagtirilabilir kapitalizasyon oranina sahip olup
olmadigina bakilmamasi,

Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Zaman icindeki potansiyel gelir kaynaklarinin, nakit akislarinin, bosluk-kira
kayiplarinin da dahil edilip, faaliyet giderlerinin disildigu ve tekrar satis
hasilatinin da yatirrmin igine dahil edildigi, uygun bir geri dénis iskonto orani ile
hesaplayan getiri kapitalizasyonudur.

Yaklagimda gelecede yonelik asadidaki icerikler olmaldir:

» Glncel piyasa rayigleri ve beklenen rayig degisimleri,

« Mevcut taban kira ve sézlesmeye dayali kira diizeltmeleri,

« Yenileme opsiyonlari,

« Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlari,

« Kiraci dedisimleri,

« Yeni kira so6zlesmesi sartlari, bosluk oranlan, varsa kiracilara verilen
stbvansiyonlar, kiraciya yer hazirlama maliyetleri, kiralama komisyonlari,

. Isletme giderleri,

« Iskonto orani,

e Gelir kapitalizasyonu her iki ydntemle de hesaplandiginda benzer deder
gostergeleri Gretmelidir.

Maliyet Olusumlari Yaklasimi; i A w—

b -
Fhe Py .‘\

m- 7~

« Bu ybntemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomlk kosuﬁaﬁ altmda Ayeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkulin degeriemeSJ igin baz ‘kabul edlllr Bu
anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullamm. degerl |Ie ‘"aglklanablllr
Kullanim degeri ise, “ Hicbir sahis ona karsi lstek duymasa veya ‘onan: dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir * sekllnde tanlrrilanmaktadlr M

» Bu yéntemde, gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentigine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
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dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis tecriibeler gibi
veriler dikkate alinarak vyapilan hesap ve maliyetler g6z &6nlne alinir.
Binalardaki yipranma payi, binanin gézle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanabilir.

o Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Arazi dederi emsal
yaklagimlardan yola cikilarak takdir edilir. Binalarin dederi ise yukarida
bahsedilen ydntemlerle belirlenerek yipranma paylarn disllerek olusturulur.
Sonug deger takdirine ise bu her iki deer toplanarak ulasilir.

» Kullanim alanlan

e Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan miilklerin dederlemesinde,

« Emsal kargilagtirma igin yeterli veri var, ancak karsilastirma igin alansal ve
fiziksel 6zellikler birbirinden farkli ise, Ornedin cok sayida emsal fabrika
mevcut, ancak fabrikalarin alansal ve malzeme 6zellikleri bakimindan farklilik
arz ediyorsa,

« Ozel kullanimi olan yapilar degerlemeye konusu ise,

« Kargilastinlabilir satis bilgisi olmadiginda,

e Alisilagelmigin disinda bir milk oldugunda veya cok vyavas bir pazarn
oldugunda,

« Gelir getiren bir milk cinsi olmadidinda,

» Yarim kalmig veya teklif asamasindaki projelerin dederleme calismalarinda,

« Arsa ve yapilarin ayrn ayn degerlendirilmesi gerekli durumlarda, Eklentiler ve
yenilemeler s6z konusu oldugunda,

- Emsal satis bilgileri yetersizse,

« Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimina tam glivenilemiyorsa,

o Emsal karsilagtirma yénteminde bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde,

« Fizibilite calismalarinda

Proje Gelistirme Yaklasimi;

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanarak, planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla desteklenip modellenir. Bu modelleme vyasal olarak
muUmkdun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli yani
“en iyi ve en verimli kullanimt® olmalidir. . -

i e = T—

Bu calismalarda projenin girisimci yonunden* mcelenmeS| yapl Callsma
kapsaminda proje konusu Uriinin yer aldigi sektorin mevcu;Ldurumu ve gelecege
_ yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendn'llmeSI sonkonusudur Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmm edderek_fu:manm .pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dlkkate- almafék toplam: g.etlrl ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Damsmaniik As.

Geligtirilmesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlart ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini
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yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deder hesabi
yapilir.

IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Bu raporda taginmazin degerinin tespitinde; tasinmazin dederinin tespitinde
“Emsal Kargilagtirma Yaklasimi” ve " Maliyet Olusumlari Yaklasimi" kullaniimistir.

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje
Degerleri

Dederlemede rapora konu tasinmazlar igin proje gelistirme yapilmamistir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlari Analizi

Dederlemede rapora konu tasinmaz igin nakit gelir akimlar analizi
yapimamistir.

IV.11. Maliyet Olusumlar Analizi

Tasinmazin Gzerindeki inga yatinmin dederi igin “Maliyet Olusumlari
Yaklagimi” kullanilmigtir. Bu ydntemde; 2020 yili yapi yaklasik birim maliyetleri
yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig,
degerlerden amortisman dusiiliip, gelistirici maliyeti eklenerek hesaplanmistir.
Yapinin sinifi mahallindeki incelemelere gére 2-B olarak tespit edilmis olup, yasal
belgeleri itibari ile yapinin yasinin 6 yil oldugu tespit edilmisgtir. Tasinmaz
amortisman dedgeri disllirken eksper kanaati dikkate alinmistir.
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TASINMAZIN DEGERI(BILGi AMACLI DURUM DEGERINDE DIKKATE ALINAN YAPILAR)

BIRIM DEGER YUVARLATILMIS
YAPI ALANI (TL/m2) TOPLAM DEGER
324 ada 2 Parsel Arsa Degeri 24.742,50 110 2.721.675,00 TL
205 ada 16 Parsel Arsa Degeri 20.547,50 110 2.260.225,00 TL
1100.-TL/m2
P . . %5 Amortisman
Idari Bina ve Fabrika alani dederi 5496 Degeri Distilmiis 5.743.320,00 TL
Birim Dederi
1.045
820.-TL/m2
S %5 Amortisman
1. Kisim Depo alan dederi 3983 Degeri Distimiis 3.102.757,00 TL
Birim Degeri
779
820.-TL/m2
o %5 Amortisman
2. Kisim Depo alan degeri 2210 Degeri Diisiimiis 1.721.590,00 TL
Birim Dederi
779
2. kisim depo alan yani sundurma, 2. Kisim 1099 510.-T 2
depo alan yani ilave alan, depo alani, bekgi ~TL/m 532.465,50 TL
kuliibesi ve misafir bekleme alan degeri %5 Amortisman
Degeri Diusllmus
Birim Degeri
484,5
Cevre duzenlemesi, bahge duvari, diger imalatlar (Maktuen) i S T \ --450.000,00 TL
e 16. 532 2:032,50 TL
Toplam } A5 B ~.1.6 .532.000,00 TL

Bt P ! ,.n“

\u—.— i

IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzerﬁatls .'Orneklerlnln _Tanim

Gayrimenkulin degerinin tespiti igin bdélgede yakin dénemde pazara
gikarilmis / satilmig ve satilik gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini
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etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
tasinmaz igin deder belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyuklik, fiziksel dzellik, gorulebilirlik, kullanim
fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan yakinligi, imar durumlari, c¢evresel
yapilasma durumu, ulasim kolayhdi, insai 6zellikleri, kat, konum, cephe, manzara
gibi kriterler dahilin de karsilastirilmis, bdlgedeki emlak pazarinin gilincel
degerlemesi igin bdlge emlak yetkilileri, firmalari, bélge halki ve ¢evre sakinleri ile
gorustlmuis bunun yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Yakin c¢evrede vyapillan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Satilik arsa , sanayi tesisi Emsalleri

Degerleme konusu tasinmaz ile kdy sinirlar igerisinde oldugu beyan edilen Kuscu
mahallesi 134 ada 7 parselde Eskisehir-Ankara olu yakin mesafede; tasinmaz ile ayni
imar sartlarina sahip 33.000 m? alani bulunan arsa 1.430.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 43 TL/m?) Sahibinden: 0 (533) 260 02 35

Dederleme konusu tasinmaz ile koéy sinirlari igerisinde oldugu beyan edilen
Esklgehlr-Ankara olu yakin mesafede; taginmaz ile ayni imar sartlarina sahip 31.650
m? alani bulunan arsa 2.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 79 TL/m?) Hassas Gayrimenkul: 0 (532) 640 03 15

Degerleme konusu tasinmaz ile kdy sinirlar igerisinde oldudu beyan edilen Kuscu
mahallesi 243 ada 35 parselde Eskisehir-Ankara olu yakin mesafede; tasinmaz ile
ayni imar sartlarina sahip 250.000 m? alani bulunan arsa 13.750.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 55 TL/m?) Premar Borsa: 0 (532) 316 34 58

Degerleme konusu tasinmaz ile kdy sinirlari icerisinde oldugu beyan edilen Kusgu
Mahallesine yakin mesafede; tasinmaz ile ayni imar sartlarina sahip 35.700 m? alani
bulunan arsa 1.140.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir.

(m2 birim fiyat: 32 TL/m?) Gala Gayrimenkul: 0 (532) 564 36 36
Dedgerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede toplam arsa alani 27.000 m?® oldugu
beyan edilen 3.500 m? kapali alan bulunan fabrika 11.000.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 3.143 TL/m?)

Atak Ticari Gayrimenkul: 0 (533) 3321112

Dederleme konusu taglnmaz ile ayni bélgede toplam arsa alani 22.708 m” oldugu
beyan edilen 4.600 m? kapali alan bulunan fabrlka 9.950.000- 5Fi: 'bed\elrle sat|]|k
oldugu bilgisi alinmgtir, o ! INA
(m2 birim fiyat: 2.163 TL/m?) : ‘_‘ ad A
Kw Angora Dg: 0 (533) 377 77 23 R P =al |
Polatli Belediyesi Emlak servisinden alinan sifai bilgiye Oforeﬁm2 sokak ray1gdecen 43 88 TL —
oldugu bilgisi alinmistir. : o e e

L= ¥ I

Yukaridaki emsallere konum, serefiye duzeltmel"erl get[rrrdi?gmfre:é{'sawl—bma
deder takdiri yapilmis olup arsa dederi 110 TL/ m?2 yapi maliyeti (2-A) 510 TL/
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m2 (2-A), 820 TL/ m2 ve (3-A) 1100 TL/ m2 alnip %10 asinma payi
uygulanmistir.

IV.13. Kira Dedgeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Dederlemede rapora konu tasinmaz kira degeri analizi yapilmamistir.

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

SO0z konusu gayrimenkullerin devredilebilmesine iliskin 205 ada 16 parsel
tzerinde “Diger (Konusu: Polatli 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2012/308 Esas
sayill dosyasindan 13/03/2013 tarihli ara karari ile Polath Ilgesi Kuscu Kéyi 205
ada 15,16,17 parsellerin satisi mahkemeden izin alinmadan satilamaz. ) Tarih:
01/01/1900 Sayi: -( Sablon: Diger)” onayinin almasi gerektigi TKGM portali
Uzerinden alinan TAKBIS belgesinden vyapilan inceleme neticesinde tespit
edilmigtir. S6z konusu gayrimenkul Uzerinde bulunan kisitlayici beyan tasinmazin
alm ve satim yapilamayacadi bu durumdan dolay! Sermaye Piyasasi mevzuati
hikamleri cergevesinde gayrimenkul yatirm ortakhdl portfoyiine alinamaz
niteliktedir. Taginmazlarin bulundugu bdlgede mahkeme karari sonucunda
taginmazin sinirlart ve alani dedigebilecedi bilgisi Polath Kadastro Mudurlti§i
yetkililerinden alinmigtir. Tasinmazin mahkeme sonucunda nasil etkilenecedi
bilinmedidi igin bilgi amagh deder takdir edilmistir.

IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Tagsinmazlarin “Bog Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi” yapiilmamistir.
IV.16. En Yiiksek Ve En 1yi Kullanim Dedgeri Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullaniminin hélihazir kullanimi olan “Depo
ve Fabrika alan1” kullanimi oldugu kanaatine variimistir.

IV.17. Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin mulkiyeti Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. ait olup bir
bitln halinde dederlendirilerek analizi yapilmistir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsullgl Yontemlmlile\\’apllacak
Projelerde Emsal Pay Oranlari Fr D,

Dederleme tarihi itibari ile yapilmis herhangt blr h‘as;lat pay"[aglmr"’i?e kat
karsihgi s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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V. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin

Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin
Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin dederlemesinde piyasada gergeklesen ve
gergeklesmesi muhtemel satis &érneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden
dolay! taginmazin degeri igin Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
kullanilmistir. Degerlemeye taginmazlarin yasal ve mevcut durum (zerinde deger
takdir edilmistir.

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Dederlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis &rneklerine iliskin verilen toplanabilmesinden
dolayi arsa degeri igin "Piyasa Dederi ( Emsal Kargilastirma ) Yaklasimi izerindeki
insai yatinmlarnin degeri igin ise Maliyet Yaklasimi kullaniimistir. Yapilan
degerleme galismasinda SPK Mevzuati uyarinca dederleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goris

Dederleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “III.2.2. Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar” bélimu ile “IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve
Yapisal Ozellikleri” bélimiinde detayli olarak agiklanmistir.

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olamadig: Hakkinda Goriis

TKGM TAKBIS potali tzerinden alinan ekli TAKBIS belgesine gére konu
tasinmazin Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. SPK'nin 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III No 48. 1 saylll
paragrafinda “Portféylerine ancak uzermde lpotek buJunma”yan = veya
gayrimenkulln degerini dogrudan ve dnemli olgude etklleyecek n”tejrkte herhangl
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule d Il haklar dahil
edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu«maddeSJ m.ﬁkurrﬂeﬁ saklld|r
denilmektedir. 205 ada 16 parsel (zerinde “Dlger (Konus*u‘* ‘Polater2s Aslwe
Hukuk Mahkemesinin 2012/308 Esas sayili dosyasindan 13/03/2013 tarihli ara
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karari ile Polath Iigesi Kuscu Koyl 205 ada 15,16,17 parsellerin satisi
mahkemeden izin alinmadan satilamaz. ) Tarih: 01/01/1900 Sayi: -( Sablon:
Diger)” onayinin almasi gerektigi TKGM portali Uzerinden alinan TAKBIS
belgesinden vyapilan inceleme neticesinde tespit edilmistir. S6z konusu
gayrimenkul UGzerinde bulunan kisitlayici beyan tasinmazin allm ve satim
yapllamayacadi bu durumdan dolayr Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirm ortakligi portfoyline alinamaz niteliktedir.
Tasinmazlarin bulundugu bélgede mahkeme karari sonucunda tasinmazin sinirlari
ve alani degigebilecedi bilgisi Polatli Kadastro Mudurltigl yetkililerinden alinmistir.
Taginmazin mahkeme sonucunda nasil etkilenecedi bilinmedidi igin bilgi amagh
deder takdir edilmistir.

Bu nedenle tasinmaz Gayrimenkul Yatirm Ortaklii Portfoyline alinamaz
niteliktedir.

VI. SONUC

VI.1. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degderleme konusu tasinmazlarin mevcut durumu, piyasa de§eri, imar durumu
ve kullanim kabiliyetleri birlikte dedgerlendirildiginde belirli bir alici kitlesine hitap
edecedi kanaatine varilmis, bu dogrultuda satis kabiliyetinin “ALICISI AZ” olarak
degerlendirilmigtir.

**324ada 2 parsel Uzerindeki takyidat nedeniyle Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
Portfoyine alinamaz niteliktedir. S6z konusu takyidatlarin kaldiriimasi
durumunda tasinmaz GYO Portfdyiline dahil edilebilir olacaktir.

**205 ada 16 parsel devir temlikini engelleyici bir takyidat goériilmemistir. Bu
nedenle Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyline alinabilir niteliktedir.

VI.2. Nihai Deger Takdiri

Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin 06.10.2020 tarihli
talebi Gzerine yapilan inceleme sonucunda; Rapor igeriginde &6zellikleri belirtilen
ve miulkiyetinin tamami Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S.'ne ait
olan gayrimenkullin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, blyukltklerine,
fiziksel Ozelliklerine, halihazir durumlarina, imar.. ciurumlarma« de{:’;erlendirme
béliminde belirtilen hususlarin mevcudlyetme -ve gevre‘a‘é yapﬂarr ypiyasa
arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosu[lar] ltlbarlyla ve ta"“‘Trmazlarm
degeri; sy ] = LS
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KDV Haric 205 ada 16 parsel ve 324 ada 2 parsel Toplam Adil Piyasa

Dederi Icin;

DE@ER (TL) 16.532.000,00.-TL
DEGER (USD)** 2.094.779,52.-TL
DEGER (EUR)** 1.777.003,85.-TL

Yalniz; 16.532.000,00.-TL (Yalmiz; On Alt Milyon Bes Yiiz Otuz Iki Bin.-Tiirk
Liras: ) kiymet takdir edilmistir.

KDV Dahil Nihai Deder Olarak;

DEGER (TL)* 19.507.760,00.-TL
DEGER (USD)** 2.471.839,83.-TL
DEGER (EUR)** 2.096.864,55.-TL

*KDV Oram %18 olarak ahnmistir.

** Rapor tarihinden énceki ilk mesai giinii olan 13.10.2020 tarihli TCMB Efektif Satis Kur Degerleri; 1.-USD= 7.8920.-
TL, 1.-EURO=9.3033.-TL'dir.

Yalniz; 19.507.760,00.-TL ( Yalmz; On Dokuz Milyon Bes Yiiz Yedi Bin Yedi Yiiz
Altmus.-Tiirk Liras ) kiymet takdir edilmistir.

Is bu rapor 1 orjinal rapor olarak dizenlenmis olup, kopyalannin kullanimlan
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan firmamiz sorumlu degildir.

Saygilarimizia,

Zafer BOSNAK \{ Ayhan DUZGUN

Degerlemje Uzmam Sorumlu Ded

VII.RAPOR EKLERI :

Degerleme Uzmaninin Lisans Ornegi

Degerleme Uzmaninin Ozgegmisi

Degerleme Sirketi SPK Lisans Yazisi,

Bolge Haritasi ve Diger Kroki Ve Hava Fotograflan
Tapu Sureti / Tapu Kaydi

Tasinmaz Ile Ilgili Yasal Belgeler

Fotograflar
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1 - DEGERLEME UZMANI SPK LISANSTI;

&SP
Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu
Tarih : 24.03.2015 No : 404201

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Zater BOSNAK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

nt HANLI U K Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI

gagﬁme"kul
e
e gei"‘f&l’ne ve
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SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

TSP“ TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu'nun Serl: VIIL No:348 sayth "Sermaye Plvasasinda Eaallyerte
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicll Tutrmaya iighin Exaslar Hakkanda Teblid ™l uyannca

Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmanhifs Lisansim almaya hak kazaamsur

lkay ARIKAN

A e | fhk Metin AYISIK
GENEL SUKRETER ; BIRLIK BASKAN]
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DEGERLEME UZMANI OZGECMiSi;

ZAFER BOSNAK
Gsm: 0554 975 1898 - 031247258 74

IKAMET ADRESI: Yenibat: Mah. Granit Sitesi 11. Blok NO:17
YENIMAHALLE/ANKARA

E-MAIL: dunyagrupgd @ gmail.com

DOGUM YERI VE TARIHI: BOGAZLIYAN-1979

T.C. KIMLIK NO: 66250232714

EGITIM :

( 1996-2004 ) Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi

Isletme Boliimii
(1992-1995 ) Bogazliyan Lisesi

iS DENEYIMI :

2010 - ...... Diinya Grup Gayrimenkul Degerleme ve damgmanlik A_S.
Degerleme Uzman

SPK LISANS DURUMU :

SPK Lisansi yok.

CALISMA SEKLI:

Kadrolu ¢ahsan.

DU A
GRUP

Ga!ﬂ"lmenkl"
Deferieme ve
Damismani;i AsS
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2 - SORUMLU DEGERLEME UZMANI OZGECMISI;

ADI VE SOYADI: AYHAN DUZGUN
GSM: (154242531 25

IKAMET ADRESE: Karyiyaka Mah.603 Cad. 2.Blok NO:262 Karmen Loft2 Sitesi
Golbast’ ANKARA

E-MAIL: dunyagrupgd@gmail.com
DOGUM YERI VE TARIHI: ANKARA -17.03.1964
T.C. KIMLIK NO: 47794592120

EGITIM :
1986 —1988 Yildiz Teknik Universitesi Fen Bil. Enst. Endiistri Miih. Bolimii -
Yiksck Lisans
e 1981~ 1985 Yildiz Teknik Universitesi Mithendislik Fakiiltesi Endiistri Miih.
Boluma
e 1977 - 1980 Niksar Lisesi

iSDENEYIMI :
e 2014 - ........ Dinya Grup Gayrimenkul Degerleme Damsmanhk A.S
-Sorumiu Degerleme Uzmam ve Yonctim Kurulu Bagkam

e 2009 -2014 Gineybati Gayrimenkul Degerleme Damsmanhik AS
-Sorumiu Degerleme Uzmant -Yonetim Kurulu Bgk. Yrd.

e 1986 - 2002 T.Halk Bankast AS, Istihbarmt ve Proje Degerlendinme Midiirligt
~Miuhendis-Baymithendis-Midir Yardimcisi(Istihbarat ve Ekspertizden Sorumiu)

e 2003-2007 MSB Akaryakit [kmal ve NATO POL Tesislen {sletme Bagkanh:
-Midir Vekili

SPK LISANS DURUMU :
-SPK Lisans No 400504
CALISMA SEKLI: g A

-Sorumlu Degerleme Uzmani-Yonetim Kurulu Baskan i O

o

P B e
3 $ 3 ' H

§ cmbeeed ] fece

pov——_— L S

e =
Cavrirmanis
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3 - DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI;

T
BASBAKANLIK SUKAI 4
Sermaye Pivasast Kuruly A Lﬁtz

SPR.OI7.00-31501[DUNYA]~Ror 2871172011
linmy talchintz hk 100

DUNYA GRUP GAY Rl\ﬂ' NKUL Dl (-P RLE \ll- D. \\I\\f ANLIK AS.

a listeye alt
n 25.11.2011 tanth ve 39 sayih
tinin olumly kamlanmasna karur

Bu gergovede

A) Sermaye pivasas mevzuall uyannca yamiacak gaynmenkul ded

P. 8yTICA, serm

yan deperie

n . "
yilriir I, Noss ¢ Sermaye  Piyvasas
[y

Hakkinds Teblif ve bu Ted 1 ckinde ver alan Ul

Jeferleme Standartianng synen wymalanmin ve bunlar: sygolamalanmmn 2 ur..ri

mevzualy .-l'__‘.-';“...."""‘_t:\_'_ Mg slacak gaynme nkul
un Kurilomuzca necefl Ve mievzual
Ruulumuz hsesinden ¢ikanlmamz voluna

1z imternet saviasimn gonimenkul deperleme sirketlen bolimin
Iikh Resminda yer alan strekli bilgilendinme formu |
cak slirekli bilgilendinne formuna Kurulumuz intermet

1“.1_! .t'-'_!-.'.::Ln-J:;-‘- verilmesi ve glincel !T:e“_: ::M&L\G\
hususlannda bilgi :\.1..... ‘t_ﬁq &,,"En.{i'm ":_' ofdnim v

“5_. : s ‘w';?ﬁ

LINA ﬁf\ ~
(BS .5;;@1\!\1: cet
\m Sundamlan Dairesi

MERNET Emnery e 800 N T4 I ASCESE W (V1T IO Fart 00 R W00
IXTANSLE TTWSE LI vavver P30 dsbwtrm CNF %r (3 3OS P JTRRBN, T TSI T TS
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