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Gayrisafi Yurt ici Hasila sonugclan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019

GSYH
Cari fiyatiaria Carifiyatiarla  Zincirlenmis hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon S) endeksi (2009=100) Degisim orani (6)
2018 I 790 113 207 165 158,5 7.4
I 890 438 205 827 1733 586
i 1026 649 189 837 1848 23
n 1017 180 136 214 180,7 -2.8
2019 ™ 922 02¢ 171728 1548 23
1 1023 855 174506 1706 -18
1i] 1145 08¢ 201 848 186.6 0.8

(r) ligili ceyreklerde giincelleme yapilmistir.

Hanehalki nihai tiiketim harcamalari %1,5 artti

Yerlegik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin
(HHKOK) toplam nihai tiketim harcamalari, 2019 yilinin Uglincl geyredinde bir 6nceki
yilin ayni geyregine gobre zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,5 artti. Devletin nihai
tlketim harcamalari %7 artarken gayrisafi sabit sermaye olusumu %?12,6 azaldi.

Mal ve hizmet ihracati %5,1 mal ve hizmet ithalat! ise %7,6 artti

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin Uglincl geyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine
gore zincirleme hacim endeksi olarak %5,1 ithalati ise %7,6 artti.

Harcamalar yontemiyle GSYH biyiime hizlar, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019

(r) ligili ceyreklerde giincelleme yapiimigtir.

[2009=100]
(%)
Hanehalklarinin ve Devletin nihai Gayrisafi Mal ve
HHKOKlann nihai tiketim sabit sermaye hizmet (eksi) Mal ve
Yl Ceyrek thketim harcamalari harcamalari olusumu ihracatt _hizmet ithalat
2018 I 6.0 4,9 10,4 D, 153
I 27 9,5 6,1 45 0.2
] 0,7 6,9 44 =343 ~, -16,3
v 21 53 paags 107y [ieed
2019 = 49 66 421t se T 204
e 1,0 3.4 224 ‘ e 5,1 L
i 15 70 126 o L s

isgiicii ddemeleri %19,8 artt

Isgict d6demeleri, 2019 yilinin Uglincl ceyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gére
%19,8, net isletme artigi/karma gelir %6,2 artti.
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Isgiicii 6demelerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi %33,4 oldu

2020-SPK-0026

Isglici ddemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deder igerisindeki pay! gegen vyilin
ayni ceyreginde %31,3 iken bu oran 2019 yilinin Gglncl geyreginde %33,4 oldu. Net
isletme artigi/karma gelirin payl ise %52'den %49,3’e dlstu.

Gelir yontemiyle GSYH bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger igerisindeki paylar,
ll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019
(%)
Uretim
uzernindeki Net isletme
Isguct net Sabit sermaye artigi/Karma
Yil Ceyrek odemeleri vergiler tuketimi _gelir
2018 | 382 0.8 19,3 43.4
i 35,6 -1,0 18,2 472
1! 3.3 0.4 171 52,0
A7 315 0.8 18,5 50,7
2019 | 391 -0,8 212 40,5
ne 370 07 19,3 44 4
Il 334 -0.4 17.7 48.3
(r) ligili ceyreklerde guncelleme yapiimugtir.

IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan

Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan faktorler;

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve

sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

Gayrimenkulln degerini etkileyen &zel faktorler ise sdyle dzetlenebilir;

= Olumlu Etkenler;
* Talep goren bir alanda olmasi,

* Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
* Osb bdlgesi icerisinde yer almasi

- Olumsuz Etkenler

* Ankara il merkezine uzak konumda yer almasi,

IV.4. Ana Gayrimenkuliin insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz; 208 ada 23 parsel, 10.800,00 m2 imar parseli
uzerinde, iki adet ana yapidan olusacak sekilde, ayrik nizamda, betonarme-
prefabrik karkas yapi tarzinda (yapi sinifi 2-B ve 3-A) insa edilmis yapida yer
almaktadir. Binalarda gozle gérilir depremsel bir hasar tespit edilmemistir.
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Binalarin cepheleri gri-siyah renk tonlarinda dis cephe kaplamasi ile kaplidir. Bina
girisi 3. caddeye gdre 6n cepheden, kuzey-giney ve bati cepheden ve zemin
kattan sadlanmaktadir. Giris kapisi pvc ve aliminyum cam dogramadir. Ortak
mekanlarin zemin désemesi beton, duvarlar sa¢ dograma ile kaplidir. Idari bdlim
olan kisimlarin zemin ddosemesi mermer duvarlar sivali ve boyalidir. Binaya ait
asansor bulunmamaktadir.

Baskent Osb Mudurligiine ve Sincan Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligiu'nde
yvapilan incelemede; 208 ada 14 parsel icin 3315 m2 kapali alan icin alinmis
ruhsat ve iskan belgesi bulunmaktadir. Tagsinmaz idari bina ve fabrika alani olarak
kullaniimaktadir. 208 ada 15 parsel icin 3474 m2 kapali alan igin alinmis ruhsat
ve iskan belgesi bulunmaktadir. Tasinmaz soguk hava depo alani ve fabrika alani
olarak kullaniimaktadir. Binalar idari bélim kismi iki kat diger kisimlar tek kat
olacak sekilde insa edildigi tespit edilmistir. Yerinde yapilan incelemeye gore 20
m2 trafo binasi ve 50 m sundurma alani insa edildigi tespit edilmistir. Ekspertize
konu tasinmaz fabrika ve idari bina olarak kullaniimaktadir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu bélgeden tespit edilen satilik arsa emsalleri, bélge
temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle degerlemeye konu tasinmazla
benzer ve ayni 06zelliklerde satiik emsaller belirlenmistir. Konu emsaller
karsilastirilabilir olmalari sebeplerinden “Pazar Yaklasimi” ve " Maliyet Olusumlar
Yaklasimi" degerleme ydntemleri secilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin dederi icin mevcut imar durumu baz
alinarak, konumu, yilizélgim, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim kolaylidi,
cevresel yapilasmasi, tercih edilebilirlik durumu, bdlge gelisimi ve bdlgeye olan
talep dikkate alinarak degerleme calismasi ylritilmuastdr.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Gayrimenkul mahallinde yapilan tespitler ile arsa ve fabrika igin yakin
cevrede gerceklesmis ve hali hazirda pazarlanmakta olan gayrimenkul degerleri,
resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirlmak suretiyle bulunan
sonuglar Gzerinden degerleme yapilmistir.

IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsaylm_le__l_r Ve Bunlarm

Kullanilma Nedenleri S i Py A

Degerleme raporlarinda gayrimenkulin ozelllk[erme gore dorf: ‘“farkh
degerleme yontemi kullaniimaktadir. Bu yontemler sirastyla ™ " Piyasa Degerl(
Emsal Karsllastlrma ) Yaklasimi ", "Proje Gelistirme.Yaklasimi ", Naklt_Aklsl (. Gelir
) Yaklasimi” " Maliyet Olusumlarl Yaklagimi" yontemleridlr

Bu raporda tasinmazin dederinin  tespitinde! “Emsal=- Kargllagtlrmar.--=
Yaklagimi” kullaniimistir.

014
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Piyasa Degeri( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi;

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar.
Genel olarak dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. 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 icin en uygun yaklasimdir.

Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin de§erinin 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 gbstergeleri
sagdlar.

Gegmis veriler degerlendirilirken verinin gerceklestigi dénemden bu yana
gelisen piyasa davranislarindaki degisiklikler géz dniine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

Basit ancak uygulanmasi séylenildigi kadar kolay olmayan bir yéntemdir.

Belli bir dénem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi
gercgek satis bedellerine ulasmak kolay dedildir.

Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin  de  zorluklari
bulunmaktadir.

Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.

Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

Gergeklesmis satiglar
Anlasmaya varilmis, ancak dederden farkli nedenlerle satisi gerceklesmemis
pazarhklar

Kontratlar

Teklifler

Resmi kayitlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bllgllerl _
Dijer degerleme uzmanlari I =L AT, N
Mizayedeler LILIINL Y
Mulk yoneticileri 1T
Bina gorevlileri o Losvad TR0
Piyasa hakkinda bilgisi bulunan miilk sahipleri - — = .-
Kirsal alanlarda muhtar ve azalar ile kdy sakinleri
Degerleme uzmaninin arsivleri
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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
asagdidaki gibi gergeklestiriimelidir.

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Uyumsuz verilerin elenmesi

Iigili karsilastirma birimlerinin segimi

Emsal satislarin incelenmesi ve dlizeltiimesi

Bircok deger gostergesinin tek bir dedere denklestirilmesi

o e BN

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimy;

Yontem iki temel metodolojiyi destekler :

« Direkt Kapitalizasyon Yontemi

o Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Bu ydntemde degerleme uzmani milkin gelecekteki yararlari ve (iretme
kapasitesini modelleyerek inceler ve geliri bir gilncel deger g0stergesini
kullanarak kapitalize eder. Calismalar sirasinda mulke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti
ilkesi yaklagimin temel 6gesidir. Yontem ayrica milkin satis fiyati ve kira
beklentisi arasindaki iligskiyi yansitir.

Zorluklar

« Benzer gelir-gider beklentileri olan érneklerinin verilerinin secimi gereklidir.

o Getiri oranlar benzer dzellikleri olan milklerden secilmelidir.

« Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini gok iyi hesaplamasi gereklidir.

Kullanilmasinin uygun olmadidi durumilar
o Gelir getirmeyen miilkler
o Uygun ve saglikli élgllebilir degerin alinabilecedi verilerin olmadigi durumlar

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

o Sonuca varmak igin yillik gelirin mal bedeli iliskisini kuran direkt kapitalizasyon
(brit kira gcarpani yéntemi)

o Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon orani = Deger veya

o Toplam Yillik Gelir x Mllkin Kendini Amorti etme Sure5| Deger\

. e P B A N 7

e L JUIRNLY A
Bu ydntemde sik yapilan yanhshklar ? -
« Kiralamalara baz kira + ciro uygulamalarinda caro lte |Ign” y‘uzdenm kira
rakamina dahil edilmeden analiz yapiimasi, o —
o Toplam potansiyel brit gelir yerine yalnizca yil. lgm;dek| klra gelLrIe,nnm dah|l
edl|mESI EEnisinariig
e Bina Sahlbl tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlarin dahil edilmemesi
o Karsilastirnlabilir mulkler karsilastirnlabilir kapitalizasyon oranina sahip olup

olmadigina bakilmamasi,

.f

3\ il
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Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

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

Yaklasimda gelecege yonelik asadidaki icerikler olmalidir:

Glncel piyasa rayigleri ve beklenen rayic degisimleri,

Mevcut taban kira ve sézlesmeye dayall kira dazeltmeleri,

Yenileme opsiyonlari,

Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlari,

Kiraci degisimleri,

Yeni kira soOzlesmesi gartlari, bosluk oranlari, varsa kiracillara verilen
sibvansiyonlar, kiraciya yer hazirlama maliyetleri, kiralama komisyonlari,
Isletme giderleri,

« Iskonto orani,

o Gelir kapitalizasyonu her iki ydntemie de hesaplandiginda benzer deder
gOstergeleri Gretmelidir.

Maliyet Olusumlari Yaklasimi;

« Bu ybntemde, var olan bir yapinin glinimuiz ekonomik kosullar altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.
Kullanim dederi ise, ™ Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir ™ seklinde tanimlanmaktadir.

« Bu ydntemde, gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni &zelliklerde inga edilen binalarin ingsaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecrlbeler gibi
veriler dikkate alinarak yapillan hesap ve maliyetler g6z O©Onune alinir.
Binalardaki yipranma payi, binanin gézle goru[ur f|2|k1 duramu dlkkate almarak

N,

hesaplanabilir. ‘_;' ‘w '_\- AN
o Bu teknikte gayrimenkulliin dederinin, arazi ve bma[ar olmak_{zere |kkfarkl|
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.. Arazi-=deégeri © emsal
yaklagsimlardan vyola c¢ikilarak takdir edilir. Bma[arm deder . .ise.~yukarida
bahsedilen ydntemlerle belirlenerek yipranma paylarr dusulerek olusturulur
Sonuc deder takdirine ise bu her iki deder toplanarak ulasilir, &= msmEniEs e
o Kullanim alanlari

« Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan milklerin degerlemesinde,
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« Emsal karsilastirma icin yeterli veri var, ancak karsilastirma igin alansal ve
fiziksel ®zellikler birbirinden farkli ise, Ornedin cok sayida emsal fabrika
mevcut, ancak fabrikalarin alansal ve malzeme o6zellikleri bakimindan farklilik
arz ediyorsa,

« Ozel kullanimi olan yapilar degerlemeye konusu ise,

. Karsllastirilabilir satis bilgisi olmadiginda,

o Alisilagelmisin disinda bir milk oldugunda veya c¢ok yavas bir pazar
oldugunda,

« Gelir getiren bir milk cinsi olmadiginda,

« Yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin degerleme calismalarinda,

« Arsa ve yapilarin ayn ayr degerlendirilmesi gerekli durumlarda, Eklentiler ve
yenilemeler séz konusu oldugunda,

« Emsal satis bilgileri yetersizse,

« Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimina tam glvenilemiyorsa,

« Emsal karsilagtirma ydnteminde bazi kalemlerin parasal dizeltmelerinde,

- Fizibilite galismalarinda

Proje Gelistirme Yaklasimi;

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanarak, planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla desteklenip modellenir. Bu modelleme vyasal olarak
mumkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli yani
“en iyi ve en verimli kullanimi™ olmalidir.

Bu calismalarda projenin girisimci yonunden incelenmesi vyapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Griiniin yer aldigi sektdriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi s6z konusudur. Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihr.

Geligtirilmesi durumunda sektdérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydontemi ile net buglnki deger hesabi
yapilir.

IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1t Bilgiler Ve
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Bu raporda tasinmazin degermln tespitinde; tasinmazm degerlmh\tespltmde
“Emsal Karsilastirma Yaklagimi” " Maliyet Olusumlart Yaklaglma ,kullamlmigtrr

g ey

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarln BO§ AraZI Ve PrOJe
Degerleri

Degerlemede rapora konu tasinmazin Uzéﬁr’i’ndei preje QEHS‘HF{H‘E"‘-'“
yapimamistir.
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IV.10. Nakit Gelir Akimlari Analizi

Dederlemede rapora konu tasinmaz icin nakit gelir akimlar analizi
yapilmamuistir.

IV.11. Maliyet Olusumlari Analizi

Tasinmazin (zerindeki insai yatinmin dederi icin “Maliyet Olusumlar
Yaklasimi” kullanilmistir. Bu ydntemde; 2020 yilh yapi yaklasik birim maliyetleri
yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig,
degerlerden amortisman dlsilip, gelistirici maliyeti eklenerek hesaplanmistir.
Yapinin sinifi mahallindeki incelemelere gbére 2-B olarak tespit edilmis olup, yasal
belgeleri itibari ile yapinin yasinin 6 yil oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz
amortisman degeri disllirken eksper kanaati dikkate alinmistir.

TASINMAZIN DEéERI(PIYASA DURUM DEGERINDE DIKKATE ALINAN YAPILAR)
- 9 YUVARLATILMIS
YAPI ALANI BIRIM DEGER TOPLAM DECGER
Arsa Degeri 10.800,00 m? 250.-TL/m? 2,700,000.00.-TL
1100.-TL/m2
%5 Amortisman
idari Bina ve Fabrika alan dederi 3315,00 m? | Dederi Dusiilmis 3,464,175.00.-TL
Birim Dedgeri
1045 TL/ m2
750.-TL/m2
%S5 Amortisman
Fabrika alan ve soguk hava depo alan degeri 3474,00 m? | Degeri Diisiilmiis 2,475,225.00.-TL
Birim Dederi
712,5TL/ m2
Cevre diizenlemesi, bahge duvan, diger imalatlar (Maktuen) 450,000.00.-TL
Toplam 9,089,400.00.-TL
~9,090,000.00.-TL

IV.12. Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim
Ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkulin dederinin tespiti icin bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmig / satilmis ve satilik gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlama5| yaplld|kta{1 \@nra J<onu
tasinmaz igin deder belirlenmistir. ¥ LM

Bulunan emsaller, konum, buyukltk, fiziksel ozelllk goruleb|llr]|k“ kullanlm
fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan yakinligy, imar - dururrﬂan "~ -¢evresel
yapilasma durumu, ulasim kolayhdi, insai 6zellikleri, kat; konums: cephe mahzara
gibi kriterler dahilin de karsilastirimis, boélgedeki emlak pazarinin gunceli
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degerlemesi icin bdlge emlak yetkilileri, firmalari, bdlge halki ve gevre sakinleri ile

goristilmis bunun yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalanilmigtir.

Yakin c¢evrede vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

Satilik Arsa, Fabrika Emsalleri

Dederleme konusu tasinmaz ile OSB icerisinde oldugu beyan edilen; tasinmaz ile
ayni imar sartlarina sahip 8.615 m? alani bulunan arsa 1.765.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

(m?2 birim fiyat: 205 TL/m?) Adress Center: 0 (532) 228 27 63

Degerleme konusu tasinmaz ile OSB icerisinde oldugu beyan edilen; tasinmaz ile
ayni imar sartlarina sahip 65.000 m? alani bulunan arsa 13.000.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m?2 birim fiyat: 200 TL/m?)

Atak Ticari Gayrimenkul: 0 (533) 33211 12

Dederleme konusu tasinmaz ile OSB igerisinde oldugu beyan edilen; tasinmaz ile
ayni imar sartlarina sahip 17.230 m? alani bulunan arsa 4.000.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 232 TL/m?)

Baskent Gayrimenkul: 0 (505) 218 29 24

Degerleme konusu tasinmaz ile OSB icerisinde oldugu beyan edilen; tasinmaz ile
ayni imar sartlarina sahip 463 ada 4 parselde 8.615 m? alani bulunan arsa 1.750.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 203 TL/m?)

Baskent Tiirk Gayrimenkul: 0 (505) 218 29 24

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni Osb icerisinde toplam arsa alani 1.800 m?®
olduu beyan edilen 1.100 m? kapali alan bulunan fabrika 3.100.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 2.818 TL/m?)

Atak Ticari Gayrimenkul: 0 (533) 33211 12

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni Osb icerisinde toplam arsa alani 1.800 m?
oldugu beyan edilen 1.600 m? kapali alan bulunan fabrika 3.200.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m?2 birim fiyat: 2.000 TL/m?)

Atak Ticari Gayrimenkul: 0 (533) 332 11 12

Baskent Organize Sanayi Bolge Miidiirliigii Yap: ve Imar Boliimil yetkilisi ile yapilan goriismede
degerleme konu tasinmazlarin bulundugu bdlgeden arsa tahsisi yapildigi ve arsamin konumu,

harfiyat durumuna gére m*: 150 TL - 250TL birim degerinin degistigi bilgisi almmustir.

B D > =
Gl T Yl A NASA
™ ] J | ¢ & R
: e M 1 N § 4 '-‘F--«'g
i

Yukaridaki emsallere konum, serefiye dUze]‘tnjeleﬁ"getiriIﬁ;if‘gigﬁag arsa-+bina

deder takdiri yapilmis olup arsa degeri 250 TL/ m"zi'-y;ap_l_:}[tjaliy i,(2-B)
m=2 ve (3-A) 1100 TL/ m2 alinip %5 asinma pay! uyu@nnn;tw g

—

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Dederlemede rapora konu tasinmaz kira dederi analizi yapilmamistir.
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IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

S6z konusu gayrimenkuliin ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki
durumunun tespiti icin TKGM TAKBIS potali {zerinden alinan ekli TAKBIS
belgesine gbére konu tasinmazin Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. ait
oldugu, tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin “"4562 Sayili Organize Sanayi
Bélgeleri Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.” “Beyan:
Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk
gbrlsd alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilmcinin vermis oldugu
taahhtler yeni alic tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.” Beyani olup satis
Oncesi Bagkent Osb Midurliginin onayinin almasi gerektigi TKGM portali
Uzerinden alinan TAKBIS belgesinden vyapilan inceleme neticesinde tespit
edilmistir.

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

Tasinmazin “Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi” yapilmis olup,
analiz ayrintilari yukarida IV.9 bdlimunde verilmistir.

IV.16. En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin halihazir kullanimi olan “Depo ve
Fabrika alani” kullanimi oldugu kanaatine varilmistir.

IV.17. Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin mulkiyeti Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. ait olup bir
bitin halinde degderlendirilerek analizi yapiimistir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlar

Dederleme tarihi itibari ile yapiimis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat
karsiligi sd6zlesmesi bulunmamaktadir.
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V. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin

Uyumlastiriimasi: Ve Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin
Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis drneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden
dolayr taginmazin dederi igin Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
kullaniimigtir. Dederlemeye tasinmazin yasal ve mevcut durum (zerinde deger
takdir edilmistir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gergeklesen ve
gergeklesmesi muhtemel satis orneklerine iligkin verilen toplanabilmesinden
dolay! arsa degeri icin "Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Gizerindeki
insai yatirmlarin dederi igin ise Maliyet Yaklasimi kullaniimistir. Yapilan
degerleme galismasinda SPK Mevzuati uyarinca dederleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “II1.2.2. Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokimanlar” bélumi ile “IV.4. Gayrimenkuliin Iinsaat Ve
Yapisal Ozellikleri” bélimiinde detayh olarak agiklanmustir.

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadigi Hakkinda Goriis

TKGM TAKBIS potali (zerinden alinan ekli TAKBIS belgesine gére konu
tasinmazin Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. ,SPK—’nm\ZS 05.2013
tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan_Seri III“‘N048 1 say|l|
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebllgl nm 22 maddesmtn N
paragrafinda “Portfoylerine ancak (zerinde | |potek bulunmayan - veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6énemli olgude etklleyecek nitelikte: herhang[
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkute dayah haklar dahll‘_“_‘
edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri sakhdir.”
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denilmektedir. Tasinmaz uzerinde ipotek bulunmasi nedeniyle gayrimenkul
yatinm ortakhdi portféyline alinamaz niteliktedir.

VI. SONUC

VI.1. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazin mevcut durumu, piyasa dederi, imar durumu ve
kullanim kabilivetleri birlikte dederlendirildidinde belirli_bir alici kitlesine hitap
edecedi kanaatine variimis, bu dodrultuda satis kabilivetinin “ALICISI AZ”
Ozellikte oldudu dederlendirilmistir.

VI.2. Nihai Deger Takdiri

Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin 06.10.2020 tarihli talebi
Uzerine yapilan inceleme sonucunda; Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen ve
mulkiyetinin tamami Elite Naturel Organik Gida Sanayi Ve Ticaret A.S.'ne ait olan
gayrimenkulin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, bulylkliklerine,
fiziksel Ozelliklerine, halihazir durumlarina, imar durumlarina, dederlendirme
bolimunde belirtilen hususlarin mevcudiyetine ve c¢evrede vyapilan piyasa
arastirmalarina goére gunimiz ekonomik kosullari itibariyla ve gayrimenkullerle
ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadigr kabuli ile ;

KDV Haric Toplam Adil Pivasa Dederi Icin;

DEGER (TL) 9.090.000,00.-
DEGER (USD)** 1.151.799,29.-
DEGER (EUR)** 977.072,65.-

Yalniz; 9.090.000,00.-TL (Yalniz; Dokuz Milyon Doksan Bin.-Tiirk Lirasi ) kiymet
takdir edilmistir.

KDV Dahil Nihai Deder Olarak:

DEGER (TL)* x 10.726.200,00.-
DEGER (USD)** 1.359.123,16.-
DEGER (EUR)** R ™ 15:2.945 72.-
*KDV Oranit %18 olarak alinmistir. o L

** Rapor tarihinden énceki ilk mesai giini olan 13.10.2020 tarihli TCMB EfekafSat:; Kur Déger.?erz 1. US:_Q: : 7 8920
TL, 1.-EURO= 9.3033.-TL'dir. - J

Turk L|ra5| ) klymet takdlr edllmlstlr
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Is bu rapor 1 orijinal rapor olarak dizenlenmis olup, kopyalannin kullanimlan
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan firmamiz sorumlu dedildir.

VII.RAPOR EKLERI :

kol ol o ool

Saygilarimizia,

Zafer BOSNAK V[ Ayhan DUZGUN

Sorumlu Degerleme Uzmam

g:"irE!'e--lva .d
2l +80 (0312 X
Baskent it

Dedgerleme Uzmaninin Lisans Ornegi
Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
Degerleme Sirketi SPK Lisans Yazisi,
Bolge Haritasi ve Diger Kroki Ve Hava Fotograflan
Tapu Sureti / Tapu Kaydi

Tasinmaz Ile Iigili Yasal Belgeler

Fotograflar
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1 - DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

@SSP

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 24.03.2015 No : 404201

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Zafer BOSNAK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

nt HANLI U Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

TSPM TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Myasast Kuruly' nun Serl: VI, No: 348 sayih "Sermaye Plvasasnda Faalivetie

Butunanlar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkenda TebRZ ™ uyannca

Ayhan DUZGUN

Degerteme Uszmanlids Lisansim almuya hak Xazanmegur

lkay ARIKAN

Ttk Metin AYINK
GENEL SEKRETER

BIRLIK BASKANI

by — T e

s, Fan = x
g I o
i § ¢ 3
i :
b 1,
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DEGERLEME UZMANI OZGECMiSi;

ZAFER BOSNAK
Gsm: 0554 975 18 98 - 031247258 74

IKAMET ADRESI: Yenibati Mah. Granit Sitesi 11. Blok NO:17

YENIMAHALLE/ANKARA

E-MAIL: dunyagruped @email.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 Uzmam
SPK LISANS DURUMU :

SPK Lisans: yok.

CALISMA SEKLI:

Kadrolu ¢aligan.

Gagrimenkul
Degerieme ve
Darmismani:k B.Ss,

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagiévecler Mah. 1322.Cadde No:46/8Cankaya/ANKARA
Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

46



2020-SPK-0026

2 - SORUMLU DEGERLEME UZMANI OZGECMISI;

ADI VE SOYADI: AYHAN DUZGUN
GSM: 05424253125

[KAMET ADRESI: Kargivaka Mah.603 Cad. 2.Blok NO:26/2 Karmen Loft2 Sitesi
Goélbast’ ANKARA

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

EGITIM :
o 1986 —1988 Yildiz Teknik Universitesi Fen Bil. Enst. Endiistri Miih, Bélimi -
Yiksck Lisans
e 1981 1985 Yildiz Teknik Universitesi Mithendislik Fakdltesi Endistri Mih.
Bolama
e 1977 - 1980 Niksar Lisesi

iSDENEYiIML : ‘
s 2014 - ........ Diinya Grup Gayrimenkul Deferleme Damsmanbik AL$
-Sorumlu Degerleme Uzman: ve Yonctim Kurulu Bagkam

e 2009 -2014 Gineybau Gayrimenkul Degerleme Damsmanhk A S
-Sorumlu Begerleme Uzmam ~Yonetim Kurulu Bgk. Yrd.

e 1986 - 2002 T.Halk Bankas1 AS. Istihbarat ve Proje Degerlendirme Miidirliigi
-Mihendis-Basmithendis-Midir Yardimersi(Istihbarat ve Ekspertiz'den Sorumlu)

e 2003-2007 MSB Akaryakst [kmal ve NATO POL Tesisleri isletme Baskanlig:
-Middr Vekili

SPK LISANS DURUMU -

-SPK Lisans No 400504
CALISMA SEKLI:

-Sorumlu Degerleme Uzman-Ydnetim Kurulu Bagkant R > i
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