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BOLUM 1

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 21.03.2024 Rapor No: 2023-SMK-40

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor Europower Enerji Ve Otomasyon Teknolojileri Sanayi Ticaret A. $. nin talebi lizerine; Ankara
Sincan Tapu Midiirligi’ nde Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli/Malikéy Mahallesi, 1505550 ada, 9 parsel
numarasinda kayitli 20.000 ,00 m? yiizél¢limli “1adet 1 katliimalathane 1 adet 4 katliidari isler Binasive
Arsasi “ nitelikli taginmazin 31.12.2023 tarihindeki pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerlemeraporudur.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

RaporuHazirlayan:  Murat EVCILER (Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 406683)
Raporu Kontrol Eden: Omer Ufuk KARABAGLI (Denetmen SPK Lisans No: 403636)
Sorumlu Degerleme Uzmani: SenemDOGAN  (Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 402434)

Raporu hazirlayanlarve kontrol edenlerin lisans ve tecriibe belgeleriraporekinde yeralmaktadir.

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi31.12.2023"dr.

1.5 DAYANAK SOZLESMESIi TARIH VE NUMARASI

is burapor 24.11.2023 tarihli sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri 111-62.3 sayili 31.08.2019 tarihli “Sermaye Piyasasinda

Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari hakkinda teblig” hiikiimleri kapsaminda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlara uygun olarak hazirlanmistir.
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1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “Europower Enerji Ve Otomasyon Teknolojileri Sanayi Ticaret A. $” nin 24.11.2023 tarihli
talebine istinaden, gayrimenkullin ilgili SPK hiikiimleri ile Tiirkiye Muhasebe Standartlarina ve Finansal
Raporlama Standartlarina (TMS, TMS16, UFRS) goére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Raporun iceriginde degeri etkileyen veriler, bulgular, kabuller gibi tiim faktorler 31.12.2023 tarihine
dayalidir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ON CEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangibir degerleme
raporu hazirlanmamigtir.

1.9 DEGERLEME GCALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir olumsuz faktore rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hukimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazlailgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin
hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazibizzatinceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonelanaliz, fikir ve sonuclardan olustugunu,

o Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin meslekiegitim sartlarina haiz oldugunu,

e Buraporlailgiliolarak verdigimiz hizmet karsiligialdigimiz ticretin tasinmazin degeriile birilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki biryardim alinmadigini.

e Bagimsizlik ilkesi, mesleki faaliyetin diirtist ve tarafsiz yuritilmesini saglayacak bir anlayis ve
davranislar bitlnidir. Degerleme c¢alismasinin  tim slreclerinde c¢ikabilecek cikar
catismalarindan uzak kalindigini, dirastlik ve tarafsizligi etkileyebilecek hicbir miidahaleye imkan
verilmedigini, inceleme sonucunda ulastigimiz goruslerin, baskalarinin dogrudan veya dolayl
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cikarlarini diisinmeksizin raporda agiklandigini ve bagimzislik ilkesine sadik kaldigimizi beyan
ederiz.

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
KALE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.
Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2i¢ Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 11.07.2014

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 04.03.2022

Ticaret Sicil Numarasi : 259125-5

Mersis No : 0491032456200017
Sermayesi : 1.000.000 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No : IKITELLI / 4910324562

Faaliyet Konusu : Sirketimiz, konusunda yetkin ve deneyimli uzman kadrosuyla, 6zel sahis/sirketlere,
kamu kurum/kuruluslarina, bankalara, gayrimenkul yatinrm ortakliklarina, gayrimenkul gelistirme
firmalarina, hukuk birolarina, finansal kiralama sirketlerine, sigorta ve reasirans sirketlerine,
belediyelere, bagimsiz denetim sirketlerine, araci kurumlara, vakiflara ve SPK mevzuatina tabi olan
sirketlere uluslararasistandartlarda raporlama ve danismanlik hizmeti sunmaktadir.

Akreditasyonlar: Sermaye PiyasasiKurulu*nun Seri: VIl No: 35sayiliSermaye Piyasasi Mevzuatigeregince
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketlerile bu sirketlerin kurulca listeye alinmalarina iliskin
esaslar hakkinda teblig cercevesinde degerleme hizmeti vermek lzere sirketimiz 09/07/2021 tarihinde
Kurulca listeye alinmistir. Kale Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S., “Makine ve Ekipmanlan
Degerlemeye Yetkili  Kuruluslar” listesine alinmis  olup, yetkili kuruluslar listesine
(https://www.spk.gov.tr/kurumlar/makine-ve-ekipmanlari-degerlemeye-yetkili-kuruluslar) adresinden
ulasilabilmektedir.

Sirketimiz 11.08.2021 tarihi itibari ile TDUB (Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi ) Tuizel Kisi Uyeligine
alinmistir.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 21.10.2021 tarih ve 9881 sayili Karari ile sirketimize

Bankalara “ Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglihak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI BILGILERI

EUROPOWER ENERJi VEOTOMASYON TEKNOLOJILERI SANAYi TICARET ANONIMSIRKETI
Saray Mahallesi Atom Caddesi No:17 Kahramankazan/ANKARA

Ticaret Sicil Numarasi : 1189-KAZAN

Kayitli Vergi Dairesi/V. No : ANKARA KURUMLAR V.D. / 3810422878
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2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.3.1 PAZAR DEGERI

Birvarligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirindenbagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir saticiarasinda
herhangi birzorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi biriliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir (UDES 1, paragraf 3.1)

2.3.2 MAKUL DEGER

Makul deger, bir varligin veya yukimliligin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesiicin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir. Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf
arasinda makul olarak gorilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu islemden saglayacagi avantajlari veya
dezavantajlarida hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir. Pazar degeriise tersine, pazar katilimcilan
icin gecerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi
edilmesini gerektirir. Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir. Her ne kadar bircok
durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da, menfaatlerin
birlestiriimesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlarigibi pazar degerinin takdiri sirasinda géz ardi edilen
hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu bazi durumlar ortaya
cikabilmektedir.

2.3.3 PAZAR KiRA DEGERI

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir satia
arasinda; herikitarafin da varliklarlailgilitim olumlu-olumsuzsartlardan haberdar olmasikosuluyla, yine
heriki tarafin da bilgili, ihtiyatlve zorlama altinda kalmaksizin karsiliklimutabakatiile belirleye cek oldugu
tahminive enolasikira degeriile ilgilikanaati gostermektedir.

2.3.4 GERCEGE UYGUN DEGER

Pazar katilimcilari arasinda 6l¢lim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya
bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir. OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar
Degeri aclkk pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli bir saticiya odeyecegi fiyat olarak
tanimlanmaktadir. Bircok ulusal, bolgesel ve yerel kurum ve kurulus Gercege Uygun Degeri yasalar
baglaminda bir deger esasi olarak kullanmaktadir. ilgili tanimlar birbirlerinden dnemli ve/veya anlamli
olctide farklilasabilmekte ve yasal birislemden veya mahkemeler tarafindan gecmisdavalarailiskin olarak
verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir. (UDES 104-90)

2.3.5 PAZAR DEGERi YAKLASIMI

Bu vyaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlan
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
blylklugu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢calismada amag,
pazarda gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri
yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.
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Pazar degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilincli ve basiretli bir
sekilde hareket eden istekli bir aliciile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir isleme
dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Pazar Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en glivenilir ve
gercekei yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan gayrimenkuliin
bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler
yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Pazar Degeri Yaklasimi’nin uygulanabilmesiicin asagidaki kriterlerin mevcudiyetiaranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkulin tirtile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterlisayida alici
ve saticl) gereklidir.

- Bu pazardaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugy,
kabul edilebilirdizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyatiile makul birslire igin satista kaldig, talep edenlerin
belirli birfiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Pazarda, degerlemeyekonu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida, makul
bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

2.3.6 MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir mulk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tiretmek icin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari icin diizeltmeler yapilir. Maliyetle deger
arasinda biriliski oldugundan, maliyetyaklasiminin piyasanin dislince tarziniyansittigi kabul edilmektedir.
Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak
bilinen ikifarklimetot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari icin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yéntemi ve Ayristirma Metodu ydntemlerinden uygun olani
kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari diisiilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilr.
Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yap! degerinden, amortisman degeri disuld tikten sonra
bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir deger
gostergesidir.

2.3.7 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.
Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulln tek biryil icin (iretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gbére olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, gayrimenkul degerinin
hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca
kiralanmasi veya isletilmesiile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,
Belli birdonemsonunakadar hesaplananbu gelirleringlincel ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir
belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi
islemidir.
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2.4 RAPORDA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye PiyasasiKurulu

Miisteri Europower Enerji Ve Otomasyon Teknolojileri Sanayi
Ticaret A.S.

MiA Merkezi s Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapalialan

Hinax Maksimum yapiyliksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi

TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

2.5 SINIRLAYICI KOSULLAR

. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigitarihtekidegeridir. Degerleme uzmanibu degere
etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve /veya fiziki degisikliklerden dolayisorumludegildir.
. Bu rapordaki hicbiryorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukukikonulan,

Ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren konularive siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konulariagiklamak niyetiyle yapilmamistir.

. Konu gayrimenkulile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ileilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarakraporda belirtilenler
haric haciz, ipotek, irtifak haklari..vb. gibitakyidatlar dolayisiile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul
edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

. Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadariile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gore degerlendirilmistir.
o Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi

yapmistir. Aksi belirtilmedikce blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve gayrimenkule
herhangi birtecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

. Kullanilan sema, sekil, harita ve cizimler sadece goérsel amacgh olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisiolmasiamaciyla kullaniimistir, baska hicbiramacla glivenilir referansolarak
kullanilmamalidir.

. Aksi aclk olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasiyer altizenginligi dikkate alinmamistir.

o Bu rapora konuolan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimciolmasidolayisiile mevcut pazar
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz 6niine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen pazar kosullarina baghdi
ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

. Bu raporda gayrimenkul Gizerindeki mulkiyetler veyatasimabedelleri g6z 6niine alinmamis sadece
gayrimenkulin kendisigéz 6nline alinmistir.

o Degerleme uzmanigayrimenkul Gzerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek
tehlikeli veya saglga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmi ni yapilirken
degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngérilir. Bu konu ile ilgili olarak hicbir
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sorumluluk kabuledilemez, musteri istiyorsa bu konuyuincelemekicin konu hakkindayetkili ve yeterli bir
uzman galistirabilir.

. Uzmanligimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etlidi calismasi yapmamistir. Disaridan yapilan
gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

o Bblgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun
olmadigi kabul edilmistir.

o Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézlilecegi varsayimiile yapilmistir.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile
ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye
olumsuz biretkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bunedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigivarsayilarak
degerlemecalismasiyapilmistir.

. Bu rapor, UluslararasiDegerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.

BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkuldegerlerinietkileyenilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardima
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini
saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik,
kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin
niteliklerineiliskin verilerdir.

3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
3.1.1 GENEL VE SOSYAL VERILER

Tirkiye yadaresmiadiyla Tiirkiye Cumhuriyeti, topraklarinin bliylikbolimi Anadolu'da, k liclik bir bélim
ise Balkan Yarimadasi'nin glineydogu uzantisiolan Trakya'dayeralan tilke. Kuzeybatida Bulgaristan, batida
Yunanistan, kuzeydoguda Giircistan, doguda Ermenistan, iran ve Azerbaycan'in ekslav topragi Nahcivan,
glineydoguda ise Irak ve Suriye komsusudur. Glineyini Akdeniz, batisini Ege Denizi ve kuzeyini Karadeniz
cevreler. Marmara Denizi ise istanbul Bogazi ve Canakkale Bogaziile birlikte Anadolu'yu Trakya'dan yani
Asya'yi Avrupa'dan ayirir. Tlrkiye, Avrupave Asya'nin kavsak noktasindayer almasi sayesinde 6nemli bir
jeostratejik glice sahiptir.

Tirkiye, baskanlik sistemiyle yonetilen demokratik, laik ve Uniter bir anayasal cumhuriyettir. Resmi dili,
niifusun %85'inin anadili olan Tiirkgedir. Ulkenin %70-80'ini Tiirkler, geriye kalanini Lozan'a gére yasal
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olarak taninan (Ermeniler, Rumlarile Yahudiler)ve diger halklar (Kartler, Arnavutlar, Bosnaklar, Cerkezler,
Glrculerile Lazlar vb.) olusturmaktadir. Nifusunun blytk bélima Mislimandir. Avrupa Konseyi, NATO,
OECD, AGIT ve G-20 topluluklarina tiye olan Tirkiye, Bati diinyasiyla biitiinlesmistir. 1963'te Avrupa
Ekonomik Toplulugu ortak tyesi olmus, 1995'te AB Glmrik Birligi'ne katilmis ve Avrupa Birligi'ne tam
tiyelik miizakerelerine 2005'te baslamistir. Ulke ayrica Tiirk Kenesi, Uluslararasi Tiirk Kiiltiir( Teskilat,
islam isbirligi Teskilati ve Ekonomik isbirligi Teskilati gibi 6rgiitlere de tyedir. Giniimiizde Tirkiye,
bliyliyen ekonomisive diplomatik girisimleri sayesinde bolgeselgli¢ olarak kabul edilmektedir.

Tlrkiye, idari acidan (niter bir yapiya sahiptir ve bu durum Tirk kamu yonetimine sekil veren en 6nemli
etkenlerdendir. Devletin temelisleyisindeki li¢ glic olan yasama, ylritme ve yargi dikkate alindiginda,
yerel yénetimlerin hemen hemen herhangi bir giicii yoktur. illerin ve diger birimlerin yénetimi, me rkezi
yonetimden sonra gelir. Yerel yonetimler yalnizca bulunduklari yerde hizmet vermek amaciyla
kurulmuglardir. illerin baginda valiler, ilgelerin basinda kaymakamlar yénetici olarak gérevlidir. Vali ve
kaymakaminyanisira, merkezi yonetimi ve belediye baskanlaritarafindan atanan diger Gist diizey yetkililer
de vardir.

Tiirkiye'nin baskenti Ankara'dir. Ulkenin en biiyiik idari birimleriillerdir ve 81 il vardir. Bu illerilcelere
ayrilmistir, toplamda 973 ilce mevcuttur. Ayrica lilke cografi, demografik ve ekonomik kosullar g6z 6niine
alinarak 7 bolge ve 21 alt bolgeye ayrnilmistir ancak bu bdlgeler herhangi bir idari yapiyr temsil
etmemektedir.

Tirkiye'de turizm, ekonominin dnemli bir kismini teskil etmektedir ve son yirmi yilda hizli bir biiyime
yakalamistir. 2014'te 39,8 milyon turist tarafindan ziyaret edilen Tiirkiye, Diinyanin 6. Avrupa'nin 4. en
blyik turizm merkeziolarak yeraldive ziyaretgilerden 29,5 milyar dolar gelirelde etti.

DEMOGRAFIiK VERILER

Tirkiye'de ikameteden niifus, 31 Aralik 2022 tarihiitibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tlkemizde ikamet eden yabana
nifus(1) bir dnceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun %49, 5'ini
erkekler, %50,5'inikadinlar olusturdu. Yillik niifus artis hizi2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde
7,1 oldu. istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gdre 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951 kisi oldu.
Tirkiye niifusunun %18,65'inin ikamet ettigiistanbul'u, 5milyon 782 bin 285 kisiile Ankara, 4 milyon 462
bin 56 kisiile izmir, 3 milyon 194 bin 720 kisiile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisiile Antalyaizledi. Niifus
piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2022 yili nifus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve
olumlilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigl ve ortanca yasin yikseldigi
gorilmektedir. KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S. Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1
Caddesi No:4/2 i¢c Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL Tel: 0212 875 03 05 Mail : info@kaledegerleme.com,
Web : www.kaledegerleme.com Sayfa 11 | 88 Calisma c¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki
nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022 yilinda %68,1 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak
tanimlanan 0-14 yas grubundaki ntifusun orani %26,4'ten %22'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki
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nifusun orani ise %7,1'den %9,9'a yikseldi. Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye
diisen kisi sayisl", Tirkiye genelinde 2021 yilina gére 1 kisi artarak 111 kisiye yikseldi. istanbul,
kilometrekareye diisen 3bin 62 kisi ile niifusyogunlugu en yiiksek olanilimizoldu. istanbul'dansonra 576
kisiile Kocaelive 371kisiileizmir nifusyogunluguenyiiksek olaniller oldu. Diger yandan niifus yogunlugu
enazolanil ise bir dncekiyildaoldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19
kisiile Ardahanve 21 kisiile Erzincanizledi. Yz 6l¢cimi blyukltglindeilk siradayer alan Konya'nin niifus
yogunlugu 59, en kiictik yliz 6lcimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 350 olarak gerceklesti.

3.1.2 EKONOMIK VERILER
EKONOMIK VERILER

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 (gilincl ¢eyreginde direngli kalmistir. Kiiresel 6lgekte hizmet
sektoriinde ivme kaybiyavaslayarak da olsa siirerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin'de
destek paketlerine ragmen emlak sektoriine ve ekonomik toparlanmanin hizina yonelik belirsizlikler
sirmektedir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel blyime
gorinimi Gzerindeki asagl yonli riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yikselisin kiiresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecegi endiseleri artarken, belli basli ekonomilerde politika faizlerinin
daha 6nce beklenenden uzun siire ve daha yiksek seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde
ylkselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir. Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
beklentilerden giiglt bir bllylime kaydetmistir. 2023 yili ikinci ceyrek gayri safiyurtici hasila (GSYH) stoklar
ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ig talebin katkisiyla bliylmustir. Takvim ve mevsim etkisinden
arindinlmis verilere gére GSYH ceyreklik bazda %3,5 artarken, yillik bazda GSYH buylimesi %3,8
seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ilk ceyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH
ikinci ceyrekte 1022,2 milyar dolara yiikselmistir. Yurticinde 2023 li¢lincl ¢eyrek oncii verileri ekonomik
aktivitenin hiz kestigini géstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI)
Eylil ayinda49,6’ya yikselsede son Gicayda daralmabolgesinde kalmistir. Kapasite kullanim oranison (¢
aydayataya yakin seyrederken, sektorel gliven endeksleri dalgalibir seyirizlemektedir. Bankacilik sektorii
kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir. Uglincii
ceyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa siirmistiir. ihracatta zayif seyir siirerken, enetji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agig1 gerilemektedir. Turizmde toparlamayavas olsa devam
ederken, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyisinirlamaktadir. TUiK verilerine gore, ilk
dokuz ayda ihracat 2022'nin ayni dénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir.
Bundan dolayi 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyardolar olan dis ticaret acigi 87,2 milyardolaraulagmistir.
2022 Ocak-Agustos doneminde 35,0 milyar dolarolan cari acik 2023'lin ayni doneminde 43,1 milyar dolara
genislemistir. Doviz kurlarindaki dalgalanma, bazivergi kalemlerindekiyiikselis ve tcret artislariile Ggincli
ceyrekte enflasyonda artis yasanmistir. 2023 ikinci ¢eyrek sonunda %38,2 olan genel tiiketici fiyatlan
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e cikmistir. Aynidénemde genelyurtici Giretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %40,4'ten %39,4’e sinirli gerilemistir. Ayrica birikmis maliyetler ve
beklentilerdeki bozulma da enflasyon lizerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir. KALE TASINMAZ
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S. Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 i¢ Kapi No:25
AVCILAR/ISTANBULTel: 0212 875 03 05 Mail :info@kaledegerleme.com, Web : www.kaledegerleme.com
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Sayfa 12 | 88 Haziran’da %8,50 olan politika faizini, %15,00’a ¢cikaran TCMB artirimlara Temmuz, Agustos,
Eylul ve Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan
artirarak %35,0’'a ¢ikarirken, enflasyon goriiniiminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal
sikilastirmanin gerektigi zamanda ve gerektigi 6lclide kademeli olarak gliglendirileceginitekrarlamistir.

3.1.3 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi

Klresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Gretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar
devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi icinde en
onemli araclardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde degisen talep yapisina gore
gayrimenkuleolanilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite donemi de bu stirece destek olmustur. Uygulanan
genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiresek olarak biylme gliclenmis,
hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yikselmeler gorilmistir. 2022
yiliilk Gg aylik donemindeise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel
enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana
devam edendislik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir.

Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiigliltme, faiz artirma egilimleri giderek gligclenmekte
olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday gérinmektedir. Artan parasal maliyetlerin
zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon digeryandan artan parasal maliyetler ve azalmasibeklenen talep
dustndldigiinde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadr.
Gelismekteolan llkelerde ise kiiresel enflasyonun

Uzerinde seyreden fiyatlar genelseviyesive issizlik gibiunsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma
maliyeti ekonomilericin tehditolusturmaktadir. Durumu eniyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak
ise ‘blylime’ rakamlari karsimiza cikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktr.
Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiiresel olarak biilyime oldukga sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya
Ekonomik Gériinim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Tirkiye’nin 2022 yili b iiylime
tahmini de ylzde 3,3'tenyilizde 2,7'ye revize etmistir. Dinya ekonomisinin gecen yil ylizde 6,1 blyidUgii
kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’'te ylzde 3,6'sar blyimesinin beklendigi
bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylizde 4,4 ve 2023’te ylzde
3,8 biiylyecegini 6ngdérmisti.

incelemede 6zellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da
artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasilig dile getirilmistir. Tim
diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde onemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriinin en 6nemli
gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yilinin ilk
ceyreginiinceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu gézlenmektedir. ilk {icayda 320 bin
adet konutel degistirirken gecenyilinaynidonemine gore yizde 21,7’ lik birartisi isaret etmektedir. Satis
tlrlerine gore ise en6nemliartis 2021 yilinin ilk geyregine gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin
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ayni doneminde ipotekli satislar ylizde 44,7’lik bir artis gostermis ve 68 bin adete ulasmistir. Stirecte
talebin giicli olmasinin yaninda enflasyona gore kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de
gozlenmistir. Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir ylikselis yasanmistrr.
TCMB tarafindan acgiklanan 2022 Subat ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
ylizde 96.4, reel olarakise ylizde 26,9 oranindaartis gerceklesmistir.

Fiyat dinamikleriile ilgili olarak, tespitler

1. insaat maliyet endeksi TUiK verilerine gore yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda
ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 98, iscilik maliyetlerinin de yizde 41 olarak yikselmistir.
Maliyet artisi tekil Griin bazinda (6rnegin cimento ve demir gibi daha yliksek oranlarda gerc¢eklesmistir.)
S6z konusu maliyetartislariyeni konut fiyatlaribasta olmak tizere tiim insaat sektortindeki fiyatlariyukan
cekenbiretmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak tizere tiim gayrimenkul ¢esitlerinde
talebini oldukga artirmistir.

3. Enflasyonist ortamdareelolarak géreceli ucuz kalan konut kredileritalebin artmasinda etkiyaratmistir.

4. Arz yonli Giretim azalmis talebin fazla olmasibasta satis fiyatlariolmak tizere kiralar dahil tim degerleri
yukariya itmistir.

5. Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar
icin devam etmesi canligl siirdirmektedir. Gectigimiz giinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD
Dolarinda 400 ABD Dolarina ¢ikarilan rakam talep acisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi
goriinmektedir.

6. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki igin yasanan
glcllkler, i¢cpiyasada fiyatlaridaha da hizli artirmaktadir.

7. Buyik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizliylikselmesi gbzlenmektedir.

8. Bazi yuklenici ve miteahhitlerin isletme sermayesive nakit akisisorunlari yasamalarida piyasadaki arz
talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

9. Dogal konut talebi de sirmekte olup salgin sonrasiertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyatihizlayukarigitmektedir.

10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamliyukarigitmesi strdiriilebilir bir durumda degildir.
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3.2 OZEL VERILER; GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
3.2.1 ANKARA iLi
ANKARA iLi

Ankara, Tirkiye'nin birilidir.
Merkezi Ankaraolan ilin nifusu 2023 yili
itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu nifus; 25
ilce ve bu ilcelere bagl 1425 mahallede
yasamaktadir. il genelinde niifus
yogunlugu  215'tir. Nifuslarina  gore
sehirler listesinde belediye sinirlari goz
onlne alinarak yapilan siralamaya gore
dinyada ise elli yedinci sirada vyer
almaktadir. Cografi olarak Tirkiye'nin
merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyuk

bélimii ic Anadolu Bélgesi'ndeyer alir. Yizélclimii olarak Konya ve Sivas'tan sonra Tiirkiye'nin en biyik
Gglinct ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, AkTemelli/alci, Konya ve Eskisehirilleriile cevrilidir.

Ankara ili, dogudaKirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir, giineyde Konya,
glineydoguda Kirsehir komsudur. Cografi olarak Ankara, Sakarya ve Kizilirmak nehirlerinin tam ortasina
kurulmustur. Ankarailinin yizélgima 25.632 km?'dir.

1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tirkiye topraklar (zerinde yer alan en blylk nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tirkiye'deki en biylk nehirlerden olan Sakarya Nehri ise,
ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden gecer. ilin giineyinde
ise 1300 km? ile tilkenin en blyk ikinci goll, 32,4 tuz oraniylalda diinyanin en tuzlu ikinci gélt olan Tuz
GOl vardir. Ayrica Tuz Goli'niin de igcinde bulundugu havza, Tirkiye'nin en biyiik kapalihavzasidir.

Ovalik bir alandakurulanilinytzélcimiinin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalk
alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir. ilin en yiiksek noktasi
2015 m yuksekligindeki ElImadag, en genis ovasi 3789 km? lik ytizol¢imii ile Polath Ovasi, en biyik goli
yaklasik 490 km?'lik yUzdlgiimi ile Tuz Golu'nun il icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik
uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il icindeki bélim, en blyik baraji ise 83,8 km?'lik yizdl¢imii ile Sariyar
Barajiolup, il geneliitibariyla 14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Ankara'nin niifusu 2022 yili itibariyla 5.747.325 kisidir. ic Anadolu'da bulunan ve niifuslari azalmakta
olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net go¢ veren illerdir. il nifusunun tamami il ve ilce
merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik ic Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde
ikamet etmektedir.

Ankara il nifusu Tlrkiye geneline gére dahayiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore, 15
yas Ustli okumayazmaorani toplamil nifusunun%88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sin1) olusturur,
bu oran Tirkiye icin %83'tlr (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farklilik 6zellikle nifusun lniversite
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egitimli kesiminde belirginlesir: Gniversite ve ylksek okul mezunlarinin toplam nifusa orani Ankara'da
%10,6, Turkiye genelinde ise %5,4'tlr.

Ankara'nin niifusu 2022 yili itibariyla 5.747.325 kisidir. ic Anadolu'da bulunan ve niifuslar azalmakta
olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net goc veren illerdir.2%il nifusunun tamami il ve ile
merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik ic Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde
ikamet etmektedir.

Ankara il nifusu Turkiye geneline gére dahayiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore, 15
yas Ustli okumayazmaoranitoplamil nifusunun %88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sin1) olusturur,
bu oran Tirkiye icin %83'tlr (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farklilik 6zellikle niifusun Gniversite
egitimli kesiminde belirginlesir: tiniversite ve yliksek okul mezunlarinin toplam niifusa orani Ankara'da
%10,6, Turkiye genelinde ise %5,4'tlr.

iklim

ilin gliney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislar ile sicak ve kurak yazlari,
kuzeyinde ise Karadeniz iklimininiliman ve yagisli halleri gorulebilir. Karasal iklimin hakim oldugu
bolgelerde gece ile glindiiz, yazile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay
temmuzveyaagustostur. ildeki yerine gére ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari27-31° C'dir. En soguk
ay ise Ocak ayidir, en disiik gece sicakliklariildeki yerine gére ortalama -6ila-1 °Carasindadir. Yagislar en
¢ok mayis, en az temmuz veya agustos ayinda diiser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis
415 mm, yillik ortalama toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar) arasinda
degisir. Sonyillarinen soguk gecesini -22ile 26 Ocak 2016'da gordu.

Ekonomi ve Turizm

Ankara nlifusunun dortte Ggl hizmet sektoriinde galisir ve bu sektorilin gayrisafi hasilasinda en biiytk
paya sahiptir. Sektoériin bu kadargelismesinin nedeni, gocle gelen niifusaistihdam saglayacak kadar
bliylk sanayinin bulunmamasidir.

il, Tirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce
gelirlerinin %12,3'U buradan toplanir; buna karsilik ilin ilke biitgesinden aldigi pay %6,4'tir. 2006 yilinda
Ankarabuitce vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitce gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus,
bltceden ise 11,3 milyar TL pay almistir.[60] 2001 yili itibariyla gayrisafi yurt i¢i hasilasinin Ankara'ya
disen kisminin %45'i ticaretten, %23'U ulastirma ve haberlesmeden, %14'G devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Blyik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020 Yilinda Nasll
Degisecek” raporunagodre diinyanin en blyiik 100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de 80.
siraya yerlesmistir.ilin 2020yilinda diinya kentlerisiralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. sirayayerlesmesi
planlanmaktadir.
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Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide yilikselen ke ntler
siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. sirayi aldi. Ankara 2013'teki listede 38.
sirada yer almaktaydi. Aynilistede Tiirkiye'den izmir 2, istanbul 3ve Bursa4. sirada yer almistir.

Sanayi

Ankara ilinde 6zel sektériin katma degericindeki pay1%85'in lizerindedir. ilin sanayisigenel olarak kiigiik
ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40', savunma ve tasit Uretimi yapan biyuk
kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda Gretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil
sanayileri gelir. Uretim agisindan en 6nemli sektérler, gida (seker, un, makarna, sit, icki), tasit, makine
(tarim araglari, tasit, traktor), savas, cimento ve dokumadir (ylinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica
tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacillk da ©nemlidir. Savunma sanayisi, yazilim
ve elektronik sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir.

Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayitliyaklasik 3500 sirket vardir. Tlirkiye'nin enbiiyiik 500 sirketinin 48'inin
ASO'yabagliolmasiyla Ankara, 2009 yilinda istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin 2. sanayi merkezisayilmaktadr.

Ankara'da Uretimin biyiik kismiSincan, Akyurt, Cubukve il merkezine yakin olan ivedikile Ortadogu
Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bdlgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin
enblyikkiguk ve orta boy sanayi Gretim alanidir.

2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir galismaya gore, en
rekabetci il Ankara'dir. Ankara, "rekabetcilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani sermaye,
yaraticl sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer almistir. Universite ve 6gretim lyesi
sayisinin ylksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi faktorler Ankara'ylr 6zellikle yaratict sermaye
endeksinde Turkiye'de birinci yapmaktadir.

Tarim, hayvancilik ve ormancilik

Ankaraili genelinde topraklarin %60'1tarim alaniolarak kullanilirve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga
Uzerindedir.En  6nemli tarla UrGnleri bugday, arpave seker  pancaridir. Diger  Onemli
Grlinler sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne ve Gzimdur. Tarla arazilerinin yaklask
%24'Unde bugday, %23'lUnde arpa, kalanindaise diger Uriinleryetistirilmektedir. Polatli, Trkiye’'nin ikinci
blyik "tahil ambari" olmasidolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine sahiptir.

Ankara rakim ve mera Ozellikleri agisindan, kiiglikbas hayvanciliga daha elverislidir. Hayvancilik il
ekonomisinde dnceleri dnemli olan yerini giderek kaybetmektedir. ilde koyun (ak ve karaman cinsi)
ve sigir beslenir. Tavuk yetistiriciligi de 6nemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kegisi sayisi
1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir ve korunmasi amaciyla, gliniimuzde yetistiricilerine Ucret
verilmektedir.

Ankaraorman varligi bakimindan pek zengin degildir. Ancak, Tiirkiye ¢capinda mobilyacilik, d6se mecilik
gibialanlarikapsayan 6nemli diizeyde biragacisleri sektori gelismistir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/So%C4%9Fan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kavun
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karpuz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Domates
https://tr.wikipedia.org/wiki/Havu%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/Armut
https://tr.wikipedia.org/wiki/Elma
https://tr.wikipedia.org/wiki/Vi%C5%9Fne
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cz%C3%BCm
https://tr.wikipedia.org/wiki/Polatl%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Koyun
https://tr.wikipedia.org/wiki/S%C4%B1%C4%9F%C4%B1r
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tavuk
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tiftik_ke%C3%A7isi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Orman
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Enerji

Nallihan'da Cayirhan Termik Santrali linyit (634 MW gliclii), Esenboga termik santraliise fuel oil (54 MW)
yakarak enerji Uretir. Ayrica, Sariyar Baraji (160 MW), Hirfanli Baraji (Evren) (128 MW) ve Kesikkoprii
Baraji (76 MW) hidrolelektrik eneriji Gretir.

isletme Belgeli otellerin siniflarina gére sayilarina bakildiginda, 60 tesis ile en fazla 4 yildizl otel oldugy,
onu 56 tesisile 3yildizliotellerin ve ardindan 30 tesisile 5yildizli otellerinizledigi goril mektedir. 5yildizli
30 tesisin toplam odasayisi 6.160 ve yatak kapasitesiise 12.396 olarak kaydedilmistir.

3.2.2 SINCANILGESI:

Sincan'in kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber 17. yizyil arsiv kayitlarinda Sincan kdyUniin
adina rastlanmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve mescitten olusan bir kdy iken Atatirk'lin
Onerileriile yurt disindan (Romanyave Bulgaristan) gelen go¢cmenlerle, 1950 yilinda nifusu 1.258'e
ulasmistir. Mustafa Kemal Atatiirk'lin emriyle Sincan'a 100 hanelik Romanya Kdseabdi'den gé¢cmenler
getirilmistir. Bunlar Sincan'a gelirken lale soganlari ile birlikte gelmislerdir. Bu nedenle de Sincan
denildiginde 6ncelikle akla lale ve lale bahceleri gelmektedir. Soydaslarimizin buraya yerlestiriimeleri ile
tipik bir gogmen koyil gorlinimind alan Sincan, Ankara-Nallihan-Ayas devlet karayolu lizerinde olmasi
nedeniyle kisa zamanda hizli bir sekilde gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi haline getirilmis, ayni yil
merkezde belediye teskilati kurulmustur. Nifusu hizla artan Sincan bucagl 30 Kasim 1983 tarihinde
cikartilan 2963 sayili kanunla Yenimahalle'den ayrilarakilge haline getirilmis, daha sonra da 8 Mart 1988
tarih ve 88/12721 sayili bakanlarkurulu karariyla Buyiksehir Belediyesinirlariicerisine alinmistir.

Sincan, Ankara il merkezine 25 km uzakliktadir. i¢c Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagli olan Sincan'in
gliney, dogu, gineydogusunda Etimesgut; kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle; glineybatisinda Polatl;;
bati, kuzeybatisinda Ayasilceleri bulunmaktadir.

ilce daglik alanlarla kusatilmis olup daha cok orta kesimlerde tektonik ¢cokiintii olan diiz alanlari vardir.
Miirted Ovasli diye anilan bu alan dogu ve batida ikifay gizgisiile sinirlanir. Kuzeydogu kesimini Karyagd
Dagi'nin bat uzantilar, dogusunu Ayas Dagi'nin uzantilari hakimdir. ilce
topraklariniSakarya'nin kollarindan Ankara Cayi sular. Ytz6lcimii 420 km?dir.

ilce Tiirkiye ekonomisinicok az olarak bitkisel tiretim ve hayvancilik ile karsilarsa da burada yasayanlar
calismak amaciyla her gin sehir merkezine giderler. Ayrica ilcede sanayi tesisleri ve kombinalar
bulunmaktadir. ilgedeki kil yataklaridaisletilmektedir. Ankara Sanayive Ticaret Odasi tarafindan kurulmus
olan Organize Sanayi Bolgesi Sincan’da bulunmaktadir.

Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmis olan Ankara 1. Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadr.
Sincan'in nifusunun artisinda en biylk pay sahibi olan Sanayi Bolgesi'nde cok sayida yurt ici ve yurt disi
merkezli fabrika bulunmaktadir. Ayrica 6nceden Polatli ilcesine bagli Temelli beldesinin de sonradan
Sincana baglanmasiyla ASO 2. ve 3. Organize Sanayi Bolgeleri ile Baskent Organize Sanayi bolgeleri de
kurulmus ve ilcedeki fabrika sayisioldukga artmistir.
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Sincan, civar ilcelere nazaran hizmet sektériinde oldukga ileridedir. Civar ilceler, belde ve koyler
ihtiyaclarini Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikli ev esyalari, giyim, tekstil,
egitim ve gida hizmetlerindeilgenin ve civarbélgenin alisveris merkezikonumundadir.

Sincan, ipek Yolu'nayakin olusundan étiirii tarihicaglarda 5nem kazanmistir, Asya'da da ayni ismi tasiyan
bazi yerlesim alanlaribulunmaktadir. Etimolojik olarak bakildiginda da Sincan; "sen, canli insanlarin yurdu"
anlaminagelmektedir

ilce baglisi olarak merkez hari¢ olmak lizere ilce merkezine bagli; 2 dis semt (Temellive Yenikent) ve
57 mahalleden olusmaktadir.

En kalabalik mahallesi 2022 sayimina gore 44.668 niifusu olan Pinarbasi Mahallesi'dir. Sirasiyla; Mustafa
Kemal, Maresal Cakmak, Malazgirt, Tandogan, Selgcuklu, mahalleleri 30.000'den fazla niifuslariyla Sincan'in
en kalabalik mahallelerini olusturmaktadirlar.

ilce vasfini kazanmasindan ve 1. Organize Sanayii Bolgesi'nin acilmasindan sonra siirekli olarak yeni
konutlarlayapilasmasiartan boélgenin niifus artis hizi, Ankara nifus artis hizinin Gzerindedir.

3.3 ANKARA iLi DEPREM HARITASI VE DEPREM KUSAGI

Genel olarak Ankara bodlgesi,
depremsellik bakimindan givenli bir
yer olarak bilinir. Ancak gercek
durum, bu yanlis algilamanin tam
tersidir. Buolgu, icinde ¢cok sayida ve
degisik boyutta (koy, kasaba, ilge ve
il gibi) 6rnegin Ankara, Cankiri ve
Kirikkale gibi illerin de bulundugu
kuzeybati Orta Anadolu bolgesinde,
1938-2008 yillan arasinda
gerceklesen bir seri deprem ile de
kanitlanmistir. Son zamanlarda Ankara boélgesinde gerceklestiriimis olan aktif tektonik calismalar, bu
bolgenin, yaklasik K-B ve K-G yonlerinde etkin olan sikisma gerilimlerinin etkisi altinda oldugunu ortaya
koymustur. Anilan bu sikisma gerilimi, kuzeybatiOrta Anadolu’dakidogrultu atimlitektonik rejimlerinve

DEPREM ARASTIRMA D AIRE S| ANKARA

ilgili faylanmanin ana nedenidir. Bu bolgede U¢ fay sistemi, bircok fay kusagi ve cok sayida aktif tekil fay
vardir

Ankara il sinirlari icindeki alanin % 8'i |. derece, % 21'i Il. derece, % 32'si lll.derece ve % 38'i I1V.derece
deprem bolgesindedir Ankara'nin biiyik bir cogunlugu % 70'i IIl. ve IV. derece deprem bdlgesinde, geri
kalan % 30'u ise l. ve ll. derece deprem bolgesinde yeralmaktadir.
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERi

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERI TAPU KAYITLARI

100550 ADA 9 PARSEL ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZBOLUMUN

iLi ANKARA NITELIGI -

ILCESI SINCAN ARSA PAYI -

MAHALLESI TEMELLI/MALIKOY BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZBOLUM -

MEVKIii - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 28.09.2021/51169

PAFTANO - CiLT/ SAHIFE NO 40/4053

ADA/PARSEL NO 100550/9 B ANAGAYRIMENKUL
1 adet 1 katliimalathane

VASFI 1 adet4 katliidari isler | TAPU TESCIL SEKLI L) kATiRTIFAKI
Binasi ve Arsasi

YUzZOLCUMU (m?) | 20.000 m2 [ ] KAT MULKIYETI

IV!ALiK vg EpROPOWER ENERJI VEOTOMASYON TEKNOLOJILERI SANAYi 11

HiSSELERI TICARETA.S.

4.2 GAYRIMENKULLERIN TAKYiIDAT BiLGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii dijital portalindan 8.12.2023 tarihinde alinan TAKBIS belgelerinde
tasinmazlar tizerinde asagidaki bilgilere ulasilmistir. (Takyidat Belgeleri rapor ekinde yer almaktadir.)

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

100550 Ada9 Parsel tapu kayitlarinda;

Beyan: Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina

tasinmazin icra yoluyla satisidahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk gériist alinmasizorunludur.
Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhdtler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.16.07.2014 Tarih Ve 20336 Yevmiye KaydiBulunmaktadir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERI

Rapora konutasinmaz 28.09.2021 tarihinde satis gormustur.

4.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi,

icra-iflas Kanunu cercevesinde icra miidirlikleri araciligi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz,

tasinmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun
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6denmemesi sonucu icrayoluile satilmasiriskine katlanmak sartiile tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu
haczi” denilen, 6183 sayiliAmme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun uyarinca tasinmaza Belediye,
SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina engel bir nitelik
tasir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumununizni olmadan tasinmazin devri
mimkin degildir.

4.3 GAYRIMENKULUN iMAR BiLGIiLERI VE YASAL iZiN VE BELGELER

Anadolu Organize Sanayi Bolge Bolgesi Bolge MudirltGgl arsivinde yapilan inceleme ve arastirmalar
neticesinde, degerleme konusu tasinmaza ait, 31.07.2013 tarih ve 2013-73 sayili, 17.480,24 m2 alan igin
verilmisyeniyapiruhsatigoriilmis ve incelenmistir.

Ayniarsiv dosyasinda, 13.10.2014 tarih ve 2014-12 sayili, 17.480,24 m2 alan i¢in verilmisyapi kullanma
izin belgesi gorilmis ve incelenmistir.

Ayni arsivdosyasinda 13.10.2014 tarih onaylimimari proje gérilmis ve incelenmistir.

Anadolu Organize Sanayi Bolgesi Bolge MudiirlGgii’niin 31.01.2024 tarih onayli imar capi belgesine gore,
degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel, 26.10.2020 tarih onayli, 1/1000 6lcekli uygulama imar
plani kapsaminda sanayi plan fonksiyonunda bulunmaktadir. Ayrik nizam, hmax serbest, Emsal: 1,00
yapilasma kosullarina sahiptir.
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) ) TARIH:J4~04“7/OL4
oW Enorous et | ANADOLU ORGANIZE SANAYI BOLGES! | gy, s ¢

OTOMASYON TEKNOLOJILERI

y SAN. TiC. AS. BOLGE MUDURLUGU
ANADOLU ORGANIZE (IMAR QAPI) 29/01/.2024 TARIH ve
TAPU BILGILERI 0198 KAYIT NOLU
SAHIBI MAHALLESI CINSI ADA PARSEL [YUZOLGOMO
EUROPOWER ENERJI OTOMASYON 4 KATLI FABRIKA DILEKGENIZE KARSILIKTIR.
TEKNOLOJILERI SAN. TiC. AS. MALIKOY BINASI VE ARSASI 100350 2 20.000m2
IMIAR PLANI BILGILERI
EMSAL 1.00 IMAR PLANI OLCEK 1/ 1000
[VAFLNIZAn AYRIKS IMAR PLANI PAFTA NO 128-B-24-A-1-A
KULLANIM AMACI SANAYI
Hmax SERBEST SANAY| VE TEKNOLOJI BAKANLIGI
GERI GEKME MESAFESI CEVRE YE$IILI ONAY TARIHI / SAYISI 26.10.2020/57540384-453.04
(Cevre Yesili Dahil ) (Parsel Sinirindan lItibaren ) 34 ot- 14
T T, NIN; #
ON CEKME MESAFESI 15 m |ON GEVRE YESILT 2m | YOL KOTU TUTANAGININ; TARIH/SAYI . /0098 ~9_
YAN GEKME MESAFESI | 10m [YAN CEVRE YESILI | 4m | IMAR CAPI BEDELININ;
ARKA CEKME MESAFESI | 15m [ARKA GEVRE YESILi | 4 m | TARIH/ DEKONT NO

100544

100549

OLGEKSIZDIR

100550
« 9
4 KATLI PREFABRIK SANAYi YAPISI

100551

4562 SAYILI ORGANIZE SANAYi BOLGELERI KANUNU, ORGANIZE SANAYI BOLGELERI UYGULAMA YONETMELIGI GOZ ONUNDE
BULUNDURULARAK IMAR GAP| HAZIRLANMISTIR. MIMARI BETONARME, ELEKTRIK, SIHHI TESISAT VB. PROJELERI HAZIRLANARAK
YAPI DENETIM FIRMASINA ONAYLATILACAKTIR. YAPI RUHSATI ALINDIKTAN SONRA INSAATA BASLANACAKTIR.

HAZIRLANAN BU IMAR CAPI BIR (1) YIL SURE ILE GEGERLi OLUP IMAR PLANI ILE iLGILi HERHANGI BIR HAK iDDIA EDILEMEZ.
PROJE TANZIM VE TASDIKINDE EKLI PLAN NOTLARI DIKKATE ALINACAKTIR.

Halil Ibrahim ER

Aygul'TATLI
Imar ve Ruhsat Sorumlusu Bolge Mudur Yardimcisi
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4.3.1 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGIiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKiN BiLGi

Rapor konusu parsellerde; herhangi birislem yapilmamistir.

4.4 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESi V.B) VE DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGilLi
OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore “Bu Kanunun
uygulanmasina pilotiller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli,
Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalovaillerinde baslanr.
Pilot illerin genisletiimesi ve daraltiimasina, Bakanligin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.”
14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacag iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun bitin illerde
01.01.2011 tarihiitibariile uygulanmasikararlastiriimistir.

Degerleme konusutasinmazin yapidenetimini Mustafa Kemal Mahallesi, 2134. Sokak, Bereket Apartmani,
Blok No: 5 i¢ Kapi No:7 Cankaya/ANKARA acik adresinde bulunan, 7430315857 vergi kimlik numarasi ve
398 izin belgesinumarasinasahip Kutay Bir Yapi Denetim LTD. STi. kurulusu tistlenmistir.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

[ ' ) 17+ vy 3 Y/ 1 R
?}l:‘,’" "‘/ / s ‘I ~ 4 K . N // / /
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Koordinatlar: 39.798000 — 32.406700

Rapora konu tasinmaz Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli/Malikéy Mahallesi, 100550 ada, 9 parsel
numarasinda kayitli 20.000,00 m? yiizélciimlii “1adet 1 katli imalathane 1 adet4 katli idari isler Binasive
Arsasi“ nitelikli tasinmazdir. Tasinmazin acik adresi Malikoy Anadolu OSB mahallesi, 30 Agustos Caddesi
No:16 Sincan /ANKARA (Uavt No: 1905468524)

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin OSB icerisinde Dumlupinar Caddesi lizerinden 30 Agustos
caddesine girilir ve yaklasik 600 m sonra tasinmaz sol kol tizerinde 9.parselde konumludur. Tasinmaz
organize sanayi bolgesi icerisinde yer almakta olup cevresinde benzer sekilde fabrika binalari ve bos
arsalar bulunmaktadir. Tasinmaz Ankara il merkezineyaklasik 55 kilometre mesafede konumludur.

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI VE MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER

Degerleme konusu tasinmaz, 100550 ada 9 parsel tapu kaydinda bulunan, 20.000,00 m2 yiiz 6l¢limine

sahip, geometrik olarak dikdortgen sekline yakinsayan formda, topografik olarak egimsiz yapida arsa
Uzerine, betonarmeve prefabrik yapitarzlarinda ayrik nizamliolarak insa edilmistir.

Projesine gore binalbodrum kat + zemin kat + 2 normal kat diizeninde tasarlanmis ve insa edilmistir.
Binanin bodrum kati, brit yaklasik 250 m2 idari bélim ve 5.025 m2 fabrika bolimi olmak Gizere toplam
brut yaklasik 5.275 m2 kullanim alanina sahiptir. Zemin kati briit yaklasik 620 m2 idari bélim ve 10.350
m2 fabrika bolimi olmak Gizere toplam briit 10.970 m2 kullanim alanina sahiptir. 1. Normal kat ve 2.
Normal katlarin her biri briit yaklasik 590'ar m2 kullanim alanina sahiptirve 2. Normal katinda yaklasik
42 m2 acik teras alanibulunmaktadir. Bunagoére, degerlemekonusu tesisin briit toplam 2.050 m2 kapali
+ 42 m2 aclk terasliidari bolimii ve toplam 15.375 m2 fabrika Gretim bélimi olmak tizere 17.425 m2
kapali+ 42 m2 agik teras insaat alani bulunmaktadir. Projesi hilafina, fabrika Giretim bélimine briit
yaklasik 800 m? alanli asma kat imal edilmistir.
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5.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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5.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

,- 47

idari Bina ve imalathane

Nizami

Ayrik nizam

Yapi tarzi

Karma

Taslyici sistem

B.Arme Karkas + Prefabrik

Kat adedi

2 kat

Duvar ve kaplamalari

Distan aliminyum dograma olupicten sivaliboyalive MDF kapl, islak
hacimlerseramik kaplidir.Dis cephe panelt kaplama

Zemin ve kaplamalari

Endustriyel sap+halifleks+parke +seramik

Tavan ve kaplamalari

Kat aralari beton olup alttan tas ylinii plak ve algipan asma tavan kaphdir.

Cati makasi ve ortiisi

Cati panel kaplama.

Kapilar

Panel

Pencereler

Aliminyum dogramaolup isicamlidir.

Mevcut tesisat

Elektrik tesisatl, sihhitesisat, yangin sondiirme su tesisati

Toplam kapalialan

18.225 m?

Diger Yeralti ve yer listii diizenlerine konu yapilar 8.3.3 Hesap tablosunda yer almaktadir.

5.3.1 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Adres: Tahtakale MahallesiFirat 1 Caddesi No:4/2 ic Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL

Tel:021287503 05 Mail: info@kaledegerleme.com, \Web : www.kaledegerleme.com

Sayfa 26|53



mailto:info@kaledegerleme.com
http://www.kaledegerleme.com/

Bu belge 5070 ﬂ”h Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmist

g

Tasinmaz Degerleme & Danismanlik A.S.

5

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; konumu, imar sartlari, mimari 6zelligi
altyapive ulasim olanaklari, tasinmazin kullanim amaci, cevrede yapilan pazararastirmalari, glinimiiz
gayrimenkul piyasasikosullaribaz alinmistir.

5.3.2 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler Rapor’un 5.3 boliiminde tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve 6zellikle “4.3 Ana
bashiginda Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” bélimiinde detaylandiriimistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlarive Tiirkiye istatistik Kurumu resmi

verileri de degerleme calismasiesnasinda baz alinan verilerarasindadir.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasiicin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir ydontemi ile
Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢lt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
netgelir; yapi, yapiyailiskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekliolarak kullanima
olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
saptanmasindaarsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayrikisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasiile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadrr.
Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi
geliriifade eder. Yapigeliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli
olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak
yillikamortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 MALIYET YAKLASIMI

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin, hicbirzamanyeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

6.3 PAZAR DEGERi YAKLASIMI
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Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayalibirislemle deger takdiriyapar. Genel olarak degerlemesi yapilanmiilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekgci yaklasim piyasa emsal degeriyaklasimidr.
Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir orneklerincelenir.

Pazar Degeri yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

o Analizedilen gayrimenkuliln tiirtiile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenlezamanin 6nemli bir faktor olmadigikabul edilir.

e Gayrimenkulilin piyasada makul bir satis fiyatiile makul bir stre icin kaldigikabul edilir.

o Secilen karsllastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giinliimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerlioldugu kabul edilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERiNi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SEGCILMESININ NEDENLERI

Raporun 6. Béliminde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin Tanimlar’”
detayli olarak acgiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme calismasi esnasinda konu tasinmazin
deger; Arsa deger tespiti icin Pazar Degeri Yaklasimi kullanilmak suretiyle degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir. Sanayi tasinmazlari icin Maliyet Yaklasimi yontemine yiliksek seviyede itimat
duyuldugundan ve gelir ydontemine iliskin Sanayi Yapilarinin yer aldigi pazarda 6rnek saha verileri (Emsal
Degerler) yeterli sayida olmayip ayrica stabil ve istatiksel anlamda da glivenilir olmadiklarindan bu
yontemle ulasilacak sonucun gercek degeri yansitmayacagindan dolayi; UDES 105 Degerleme Yontemve
yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda sadece MALIYET DEGERi YAKLASIMI kullanilmistir.

o Arsa degertespitiicin Pazar Degeri Yaklasimi
o Parselin lzerindeki bina icin Maliyet Olusumlari Yaklasimi kullaniimak suretiyle degerleme
calismasi gerceklestirilmistir.

(*) UDES 105 10/4 : Degerleme galismasindayeralan bilgilerve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek
bir yontemin dogruluguna ve glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin birvarligin degerlemesiicin birden fazla degerleme yontemi kullanmasigerekmez.

6.5 PAZAR DEGERi YAKLASIMI (ARSA DEGERI)

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Aydin ili, Germencik ve incirliova ilceleri,
rapora konu tasinmazlarin yer aldig1 bélge ve ¢cevresinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki satilik
emsal taginmaz verilerine ulasilmistir.
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Bolgede yapilan ¢alisma ve arastirmalarda, imarli ve imarsiz olan arsalarin konumlari, yapilanma sartlari,
satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek emsal arsalarin imar
durumlan ve konumlan puanlandirilarak bir Analiz Tablosu diizenlenmistir. Degerlemeye konu olan
parsellerin birim degerlerine bu analiztablosu sonucunda ulasilmistir.

PAZAR VERILERININ ANALIZi ( ARSALAR )

Bolgeden eldeedilen emsal 6rneklerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagliolarak

analizi yapilirken asagidaki sunulan karsilastirma tablosu kullanilmistir. Analiz tablosunun amaci
degerlemesirasindabdlgeden edinilen emsallerindegerlemesiyapilantasinmaz/tasinmazlara gore secilen
parametreler cercevesinde karsilastirmak ve yiizde puanla degerlendirmektir. Bu analizde emsal tasinmaz
Rapora konu olan tasinmazdan her bir parametre igin “Daha avantajli” ise (+) ylzde orani ile “Daha
dezavantajll” (-) yuzde orani ile dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore
farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma
tablosundaki oranlarin karsiliklari ve tasinmaza indirgenmesi tabloda belirtilmistir. Ornegin, emsal
tasinmazin konumu degerlemesi yapilan tasinmazin konumundan daha iyi (Avantajli) ise konuma iliskin
yapilacak diizeltme (+) ylzde orani olmaktadir. Diizeltme orani belirlenirken de yine parametrelerin
ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirket arsiv verileri, sektor arastirmalari ve elde edilen
tiim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
Secilen emsallerin indirgenmis degerleri sonuca yansitilirken u¢ degerlerden (asiri sapmalardan)
arindirmak icin medyan (ortanca deger) kullanilmistir.

Asagida yer alan (emsal haritasiile de konumlari gésterilen) karsilastirma analiz tablosunda satisa konu
degerler pazarliktan arindirilarak, degerleme konusu ozellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu
tasinmaz icin satisa konu Pazar birim m2degeri hesaplanmustir.

NITELIK ADA PARSEL|YUZ(3LCUMU TL/mz| ARSA DEGERI

1 ADET 1 KATLI IMALATHANE 1 ADET 4

. . . 100550 9 20.000,00 | 5.000 |100.000.000 TL
KATLI IDARI ISLER BINASIVE ARSASI
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EMSAL HARITASI

[Turkobasi

Malikoy.

/

EMSAL ANALIzi

sanayllOdasi

PARAMETRELER

100519/3

(Birim m? satig degeri: 4.990 TL) Serkan Tiirkmen 0(532) 236 85 99 Siiriim/Satis Degeri | 66.000.000 TL
Pazarlik Payi 10%
Uygun bedel 59.400.000 TL
E Rapora konu taginmazlarlaayni OSB de konumlu olup Sanayi imarli oldugu beyan | Konum Diizeltmesi 0%
& | edilenbriit 12.500 m2 Arsa vasifli bos parsel 66.000.000 TL fiyatlasatiliktir. Emsal | GOrlis ve Manzara 0%
E tasinmaz E: 0,60 imara sahiptir ve rapora konu tasinmazla yakin serefiyelidir.| Yapi Kalite Diiz. 0%
Satig bedeli Gzerinden pazarlik payr bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur. [ Exlenti Dizeltmesi 5%
Alani 12.500 m?
Birim degeri TL/m? | 4.990 TL/m?
(Birim m? satis degeri: 5.567 TL) Ela Kurtulmusoglu 0 (532) 228 27 63 Siirlim/Satis Degeri | 36.000.000 TL
Pazarlik Payi 10%
Uygun bedel 32.400.000 TL
; Rapora konu taginmazlarlaayni OSB de konumlu olup Sanayi imarli oldugu beyan | Konum Duzeltmesi | 0%
» | edilenbriit5.800m?2Arsa vasifli bog parsel 36.000.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal | GOriis ve Manzara 0%
E tasinmaz E: 0,60 imara sahiptir ve rapora konu taginmazla yakin serefiyelidir. | Yapi Kalite Diiz. 0%
Satig bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu géz 6 niinde bulundurulmustur. | Exlenti Diizeltmesi 0%
Alani 5.820 m?
Birim degeri TL/m? | 5.567 TL/m?
(Birim m? satig degeri: 5.069 TL) Onur Karakog 0 (850) 251 22 06 Siiriim/Satis Degeri | 64.000.000 TL
Pazarlik Payi 10%
Uygun bedel 57.600.000 TL
2 Rapora konutasinmazla aynibélgede konumlu olup Sanayi imarli oldugu beyan | Konum Diizeltmesi -10%
& | edilenbriit 12.500 m2 Arsa vasifli bos parsel 64.000.000 TL fiyatlasatilktir. Emsal | GOorlis ve Manzara 0%
E tasinmaz E: 0,60 imara sahiptir ve rapora konu taginmazlara yakin serefivelidir. | Yapi Kalite Diiz. 0%
Satig bedeli Gzerinden pazarlik payr bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur. [ Exlenti Dizeltmesi 0%
Alani 12.500 m?
Birim degeri TL/m? | 5.069 TL/m?

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIKA.S.
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(Birim m? satis degeri: 5.069 TL) Yerkiire Gayrimenkul 0 (506) 690 22 20 Siirlim/Satis Degeri | 5.500 TL
Pazarlik Payi 0%
Uygun bedel 5.500 TL
; Rapora konu taginmazla ayni bélgede portféyii bulunan emlak ofisi yetkilisi ile | Konum DUzeltmesi | 0%
§ yapilan goriilmede, degerleme konusu tasinmazin bulundugu organize sanayi | Gorus ve Manzara 0%
g bolgesinde, birim fiyat olarak ortalama 5.500 TL tizerinden arsalarin pazarlandig,, | Yapi Kalite Diiz. 0%
arsa bliyukligine gore fiyatlarin degisiklik g sterebilecegi beyan edilmistir. Eklenti Diizeltmesi 0%
Alani 1 m?2
Birim degeri TL/m? | 5.500 TL/m?
(Birim m? satig degeri: 5.069 TL) Tamka Yapi 0 (533) 632 19 18 Siirlim/Satis Degeri | 5.000 TL
Pazarlik Payi 0%
Uygun bedel 5.000 TL
N | Rapora konu tasinmazla ayni bdlgede portféyi bulunan emlak ofisi yetkilisi ile Konum Diizeltmesi 0%
<Zt yapilan gériilmede, degerleme konusu tagsinmazin bulundugu organize sanayi Goris ve Manzara 0%
> | bolgesinde, birim fiyat olarak ortalama 5.000 TL zerinden arsalann - -
g pazardanabilecegi, yakin zamanda ger¢eklesmis glincel satilmis arsa bilgisi Yap! Kalite Diz. 0%
bulunmadigi beyan edilmistir. Eklenti Duzeltmesi 0%
Alani 1 m?
Birim degeri TL/m? | 5.000 TL/m?
DUZELTiLMiS ORTALAMA BiRiM DEGER 5.225 TL/m?

6.6 MALIYET YONTEMi YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN DEGERI

Tasinmazlarin Arsalarinin Degerlemesi esas olarak “Pazar Degeri” yontemi ile yapilmis olmakla birlikte
Uzerinde yapibulunan parsellerde “Maliyet Yaklasimi” yontemiyle yapidegeri tespiti yapilmistir.

Bu analizde Yapilarin maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023 Yili Yapi Yaklasik Birim MaliyetleriHakkinda Tebligi (Mimarlk ve
muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2023 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri, 2023
yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan 2. Kez Giincellenmistir. 2. kez giincellenerek yayinlanan
2023 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, 29.08.2023 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanmistir. Yapi
yaklasik birim maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas siniflari dikkate alinarak KDV harig, genel
gider(%15) ve yiklenici kari (%10) dahil belirlenir.) gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Yapilan
incelemelerde tasinmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesi’nde Yapi Sinifi ve Grubu ile
tasinmazlarin teknik donanimlarida dikkate alinarak yapi klasmanlaribelirlenmistir.

Ayrica binanin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, elektrik, yangin, trafo ve benzeri
donanimi, piyasadaaynidzelliklerdeinsa edilen binanininsaatmaliyetleri veilave teknik donanimile cevre
duvari, saha betonu, ¢evre ve bahge peyzajinin tamami ilave edilmistir. Binadaki yipranma oranlariise,
degerlemeuzmaninin tecriibelerine dayaliolarak binanin gozle gorilir fiziki performansi dikkate alinarak
profesyonel goriisimuize gore takdiredilmistir. Yapilarin asinmave yipranma degerleri hesap tablosunda
dikkate alinarak indirgenmistir.
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100519 Ada3 Parsel lizerinde yeralaninyapinin degertakdirinde maliyet yontemi essas alinmistir.

) N ABLOU
NO NITELIK ALANI (m?) BiRiM MALIYET (TL/m?) | YIPRANMA PAYI DEGER

1 | ARSA 20.000 5.000 - 100.000.000,00
2 | FABRIKA 15.375 12.000,00 10% 166.050.000,00

3 | ASMA KAT 800 10.000,00 10% 7.200.000,00
4 | IDARIBINA 2.050 21.000,00 10% 38.745.000,00
TOPLAM | 311.995.000,00
YUVARLANMIS TOPLAM PiYASA DEGERI | 312.000.000,00

BiNA VE YERALTI- USTU DUZENLERi DEGERLERI

Yapilar, yeralti ve Ustl dizenlerin ingsaat maliyetleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhigr Mimarlik Ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023 (19.08.2023 yayimlanan) Yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi g6z 6nlinde bulundurularak degerlendirilmistir.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

e Merkezi konumasahip olmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,
e Altyapiimkanlarininolmasi

e Tasinmazlarin Ruhsatli ve iskanliolmasi

Olumsuz Faktorler

e Projesihilafinaimalatlarin bulunmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizi

Birmilkin fizikiolarak uygun olan, yasalarcaizinverilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yliksek getiriyisaglayan en verimlikullanimidir. En etkin ve verimlikullanimibelideyen
temel unsurlariolan “Kullanim makul veolasibirkullanim oldugu”, “Kullanimyasalligive kullanim igin bir
yasal hak alabilme olasiligl”, ” Mulk fiziksel olarak kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi”
, “Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “EN

VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin mimkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
acilklanmasinigerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu
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belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek
degerle sonuglanan kullanim “EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI dir.

Gayrimenkul sektortiiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlan
Ulkemizde sehirlesme, teknolojikgelismeve iktisadi ilerlemeye paralelbir gelisme gdsterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal birsonucu olarak bir gayrimenkul Gizerinde mali ve teknik agidan en ylksek verimliligi saglayacak ve
bununyani sira finansmanidahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibiistenmeyenvakalar sektorimiuizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tilkemiz kosullarinda
eniyiproje enyiksek getiriyisaglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglarisaglayan secenek degil,
ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir. Tasinmazin imar kosullarina gére
projelendirilmesinin en etkin ve verimli kullanim oldugu diistiniimektedir.

Uzman Goriisi:
Degerleme konusu tasinmazlarinyeraldigibélge itibariyle konu tasinmazlarin yeraldigiparsel ve cevresi

incelendiginde, bélgenin son donemdekimevcut degisim ve dontsliimiine paralel nitelikli sanayi yapilann
konumlandigigorilmustir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisimiize ve 06ngorilerimize gore, rapora konu
tasinmazlarin konumve ulasiminin yer aldigi bélgenin genel yapisi, mevcutimardurumu yaniyapilanma
hakki, boélgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuglanma siirecleri agisindan, tasinmazlarin “Sanayi
Yapilari” kullaniminin en etkin ve verimli kullanim ydntemi olacagigoriis ve kanaatindeyiz.

7.3 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI
VE BU AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Rapora konutasinmazin degerleme calismasiesnasinda konu tasinmazlarin degertespitinde, raporun 6.
Bolimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin Tanimlan” detayli
olarak aciklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme calismasiesnasinda konu tasinmazin degeri;
Arsa degertespitiicin “Pazar Degeri Yaklagimi” Sanayi yapilariicin de “Maliyet Yaklagsimi” kullaniimak
suretiyle degerleme calismasigergeklestirilmistir.

7.4 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7.5 GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI iCiN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE iLiSKiN BiLGILER iLE iLGiLi MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLi TUM iZiNLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL
GEREKLILIGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Rapora konutasinmazin Yapi Ruhsati ve ruhsata esas teskil eden onaylimimari projesinin Belediye
Arsivinde oldugu, Ruhsatlarin) alinmis oldugu ve Ankara Tapu MudirlGgi’nde Ana gayrimenkul olarak
tescil isleminin yapilmis oldugu tespit edilmistir.

7.6 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERCEVESINDE, BiR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli/Malikdy Mahallesi, 100550 ada, 9 parsel numarasinda kayitli 20.000 ,00
m? yiizélcimli “1 adet 1 katli imalathane 1 adet 4 katli idari isler Binasi ve Arsasi “ nitelikli tasinmazdrr.
Ankara /SincanTapu MudurlGgi kayitlarina gore fiili kullanimlarina uygunlugu mevzuat hikimleri
cercevesindedegerlendirildiginde; Sermaye Piyasasi Mevzuatihikimleri geregince (Gayrimenkul Yatirm
OrtakliklarinailiskinEsaslar Tebligi 11-48.1 Madde 22 ve Gayrimenkul Yatirim Esaslar Tebligi 111-52.3 madde
18 ) gore GYO/GYF portféyine alinmasinda sakinca gorilmemistir.

7.7 GAYRIMENKUL iGCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPITi
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Yapilan arsivincelemelerinde; Gayrimenkuligin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli
yapi karari ile ilgili bir kayit bulunmamaktadir.

7.8 GAYRIMENKULE iLiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS
VAADI SOZLESMELERi, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI
SOZLESMELER VB.) iLiSKiN BiLGIiLER

Gayrimenkullereiliskin Satis vaadi, Katkarsiligi insaat S6zlesmesiya da Hasilat Paylasiminakonu
herhangi birsézlesme bulunmamaktadir.

7.9 TASINMAZIN ENERJi VERIMLILIK SERTiIFIKASI HAKKINDA BIiLGI

5627 Sayili Enerji Verimliligi Kanunu ve buna bagl olarak cikartilan Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligine gore binalarda enerjinin ve enerji kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasini, enerji
israfinin dnlenmesini ve ¢evrenin korunmasinisaglamak igin asgari olarak binanin enerji ihtiyacive eneriji
tiketim siniflandirmasi, sera gazisalimiseviyesi, yalitim 6zelliklerive i1sitma ve/veya sogutma sistemlerinin
verimiileilgilibilgileriiceren belgedir.
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“Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasiicin Binalarda Enerji Performansi Yonetmeliginin Gegici 4. maddesinin
birinci fikrasi geregince 01 Ocak 2011 tarihinden sonrayapi ruhsati alan binalar “YeniBina”, bu tarihten
Once yapli ruhsati alan binalar “Mevcut Bina” olarak degerlendirilmektedir.

Butanima istinaden 1 Ocak 2011 tarihinden sonrayapiruhsatialmis binalarin (yeni binalar), yapikullanma
izin belgesi (iskan ruhsati) alinmasi asamasinda Enerji Kimlik Belgesini ilgili idareye (belediye) sunmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde, yapikullanmaizin belgesikanunen verilmemektedir.

Mevcut binalar ve 1 Ocak 2011 tarihinden 6nce yapi ruhsati almis ve insaati devam edip heniiz yapi
kullanim izni almamis binalaricin Enerji Verimliligi Kanununun yayimi tarihinden itibaren on yil icinde
Enerji Kimlik Belgesidiizenlenir.

Enerji Kimlik Belgesi diizenlenmesi hakkinda;

Yeni binalarda; 01.01.2011 tarihindenitibaren zorunlu hale getirilmistir. Ancak Mevcut binalar

(Yapi Kullanmaiznialmis) ve ingsaatidevam edip henliz yapikullanimizni almamig binalarigin Enerji
Verimliligi Kanununun yayimi tarihinden itibaren on yil icinde (02.05.2017 tarihine kadar) Enerji Kimlik
Belgesi diizenlenmesigerekmektedir.

Enerji Kimlik Belgesi (EKB), Asagida belirtilen yapilarin disinda tiim binalara yonelik diizenlenmesi
gerekmektedir.

- Sanayi alanlarinda iiretim faaliyetleri yiiriitiilen binalar,

- Planlanan kullanim siiresiiki yildan az olan binalar,

- Toplam kullanim alan150 m2’'nin altinda olan binalar,

- Seralar, Atodlyeler, Depolar

- Miinferitolarakinsa edilenve isitiimasina, sogutulmasina gerek duyulmayan depo, ardiye, ahir, agil gibi
binalar,

- Miicavir alan disinda kalan ve toplam insaat alani 1.000 m2’'den az olan binalar.

- Turk Silahli Kuvvetleri, MilliSavunma Bakanligive bagli kuruluslar, Milli istihbarat
TeskilatiMUstesarligibinalari.

Degerleme konusu tasinmaza ait enerji kimlik belgesine rastlanmamistir.

7.10 EGER BELiRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazlarin degerlemesi mevcut yapilarin Yapi ruhsat ve iskanlari gercevesinde gercgeklestirilmis olup,
tamamlanmis bir proje oldugundan farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli
olmasihususu mevcut degildir.
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7.11 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL
GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELiIK HERHANGI BiR
TASARRUFTA BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi

Degerlemeye konu 100550 ada 9 parsel numarasinda kayitli sanayi yapilari ruhsatlilive iskanlidir. 100550
ada 9 parsel numarasindakayitli 20.000 m? yiizél¢iimli “1 adet 1 katliimalathane 1 adet4 katliidari isler
Binasi ve Arsasi “ nitelikli tasinmazin edinme tarihi 28.09.2021 satis islemindendir.

7.12 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE
DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN
SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI
BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapora konutasinmaz herhangi bir (st hakki veya devre milk hakkidegildir.

BOLUM 8

8. SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Rapor iceriginde tanimlanan inceleme ve elde edilen veriler dogrultusunda degerlemesi yapilan
gayrimenkullerin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci,
blylklGgu, 6zellikleri ve cevre emsal degerleri goz 6niinde bulundurularak degerlemesi tamamlanmistrr.
Degerleme calismalarinda rapor konusu Fabrika Arsasi icin “Pazar Degeri Yontemi” ve Yapi icin “Maliyet
Yontemi” ile degertespiti yapilarak ulasilan degerkabul edilmistir.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, yaklasim ve ¢alisma hususlarinakatiliyorum.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRIi

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar
sartlari, altyapi ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, yapi kalitesi, cevrede yapilan piyasa arastirmalan,
glinimiiz gayrimenkul piyasasikosullaridikkate alinmis olup tasinmazinin “31.12.2023” tarihindeki pazar
degeri;

PAZAR DEGERI (KDV Haric) PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

312.000.000 TL 374.400.000 TL

(Tasinmazin Pazar degeri; UgyiizonikiMilyonTiirk Lirasi’dir.)

*29.12.2023 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi doviz alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 29,4382.-TL, 1 EURO =
32,5739 TL Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasisatis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 29,4913.-TL, 1 EURO = 32,6326 TL
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Rapor igeriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya ¢evirirken d6viz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye

cevirirkenddvizalis kuru kullanilmistir.

Raporu Hazirlayan Denetmen Raporu Onaylayan
Murat EVCILER Omer Ufuk KARABAGLI Senem DOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 406683

SPK Lisans No: 403636

SPK Lisans No: 40243

BELGE 5070 SAYILI ELEKTRONIKiMZA KANUNU UYARINCA ELEKTRONIK OLARAK iMZALANMISTIR*
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BOLUM 9

9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN FOTOGRAF, GRAFiK, TAPU ORNEGI

VE BENZERI BiLGi VE BELGELER)

iSKAN VE PROJELER
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 8-12-2023-18:12

tweblopu &

fapunun kisayoly

Kaydi Olusturan: YUCEL OZMEN ( Kale Taginmaz Degerleme Ve Danismanlik A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
0053231098438 20231208-1945-F14855 109843
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 100550/9
Taginmaz Kimlik No: 81719067 AT Yiizolgim(m2): 20000.00
W/ilge: ANKARA/SINCAN Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Sincan Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adi: TEMELLI/MALIKOY Mah. YzOlglima:
Mevkii: = Bag!_msu Bolim Net

- . YiizOlgtimii:
Gl evie Mo, A5 Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif AEaDR DA

Ana Tasinmaz Nitelik: 1 adet 1 katl imalathane 1 adet 4 kath
Idari igler Binasi ve Arsasi

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ [ Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
610240728 | (SN:8119649) EUROPOWER ENERJI VE - n 20000.00 | 20000.00 Satis
1/2
OTOMASYON TEKNOLOJILERI SANAYI 28-09-2021
TICARET ANONIM SIRKETI V 51169
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katiimcilara geri alim hakk: serhi EUROPOWER Sincan -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | ENERJI VE 16-07-2014 15:30 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satisi dahil | OTOMASYON 20336

3. kisilere devrinde osb den uygunluk
goriigii alinmasi zorunludur. Bu durumda | TEKNOLOJIL
eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler | ERI SANAYI
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis | TICARET
sayilir. ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zzCLYe08z70 kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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.
_ . X TARIH:34~M~7/°L4
KONU: EUROPOWER ENERJ | ANADOLU ORGANIZE SANAYIi BOLGESI ' -
OTOMASYON TEKNOLOJILERI : SR g SAYI:TEal r-‘OOjf
SAN. TiC. AS. BOLGE MUDURLUGU
ANADOLU ORGANIZE (IMAR CAPI) 29/01/.2024 TARIH ve
TAPU BILGILERI 0198 KAYIT NOLU
SAHIBI MAHALLESI CiNSI ADA PARSEL [ YUZOLCUMU
EUROPOWER ENERJ| OTOMASYON 4 KATLI FABRIKA DILEKGENIZE KARSILIKTIR.
TEKNOLOJILERI SAN. TIC. AS. MALIKOY BINASI VE ARSASI 100550 9 20.000m2
IMAR PLANI BILGILERI
EMSAL 1.00 iMAR PLANI OLCEK 1/ 1000
[YAPI NIZAMI AYRIK iMAR PLANI PAFTA NO 128-B-24-A-1-A
KULLANIM AMACI SANAYi
Hmax SERBEST SANAYI VE TEKNOLOJI BAKANLIGI
GERI CEKME MESAFESI CEVRE YE$IIL! ONAY TARIHI / SAYIS| 26.10.2020/57540384-453.04
(Cevre Yesili Dahil ) (Parsel Sinirindan lItibaren ) VRS BT 4
oT ANAGININ; TARI { d4.64
ON CEKME MESAFES 15 m |ON GEVRE YESILI 2m | YOLKOTU TUTANAGININ; TARIH/SAY ) /009§ ~9
YAN CEKME MESAFES| | 10 m [YAN CEVRE YESILI | 4 m | IMAR CAPI BEDELININ;
ARKA CEKME MESAFESI | 15 m |[ARKA GEVRE YESILi | 4 m | TARIH/DEKONT NO

100544

100549

OLGEKSIZDIR

100550
« 9
4 KATLI PREFABRIK SANAYI YAPISI

100551

4562 SAYILI ORGANIZE SANAYi BOLGELERI KANUNU, ORGANIZE SANAY| BOLGELERI UYGULAMA YONETMELIGI GOZ ONUNDE
BULUNDURULARAK IMAR CAPI HAZIRLANMISTIR. MIMARI BETONARME, ELEKTRIK, SIHHI TESISAT VB. PROJELERI HAZIRLANARAK
YAP| DENETIM FIRMASINA ONAYLATILACAKTIR. YAPI RUHSATI ALINDIKTAN SONRA INSAATA BASLANACAKTIR.

HAZIRLANAN BU IMAR CAPI BIR (1) YIL SURE iLE GEGERLI OLUP IMAR PLANI ILE ILGILI HERHANGI BIR HAK IDDIA EDILEMEZ.
PROJE TANZIM VE TASDIKINDE EKLiI PLAN NOTLARI DIKKATE ALINACAKTIR.
s )
Diizenley a)

Halil Ibrahim ER Aygul'TATLI
Imar ve Ruhsat Sorumlusu Bolge Mudur Yardimcisi
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NUFUS ve

VATANDASLIK ISLERI

Q ANKARA / SINCAN / MALIKOY ANADOLU OSB MAHALLESI / 30 AGUSTOS (Cadde) / 16 - isyeri - Bina Ana Giris - iskan

/
7

,//
//’;

f

e 5
Nmarataj ilgili " Bolim Bilgri
Posta Numarataj Site Apartman/Blok Dig ic  Kullamm Tapu
Kimlik No  Ada  Parsel Pafta Kod Tipi Adi Adi Kapi  KimlikNo Kapit  Amaci Tip Durum No
356236836 100550 9 128B24A1A - (E;ma Ana - - 16 1905468524 - Sanayi Ozel iskan - Dogrula
irig
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LISANSLAR

WPl

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Egitim Kuralusu

Tarih : 12.07.2017 No : 406683

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kumlu'ngn "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Murat EVCILER

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustir.

AAAGEK S

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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WPl

Sermaye Piyasasi

Tarih : 27.01.2015 No : 403636

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Omer Ufuk KARABAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AL,

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

GENEL MUDUR (V)
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Sermaye Piyasast
i ve E3aim Kurul

Tarih : 01.08.2013 No : 402434

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulumun Seri: VI No:34 savil "Sermave Pivasasinda Faaliveue
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicll Tutmava lligkin Esasiar Hakkinda Tebligl uvanmnca

Senem DOGAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmigtir.

Serkan KARABACAK gkir Yener YIL::?E:

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

TECRUBE BELGELERI

TDUB

TURKIYE B EME SIWANLARI BIRLIGH

TN 87 ADFRAISERS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 11.06.2021 Belge No: 2021-01.4011

Sayin Murat EVCILER
(T.C. Kimlik No: 50884073768 - Lisans No: 406683 )

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

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TURKIYE DERERLEME UZMANLARI BiRLIE
THE TURRISK ASEOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 21.06.2022 Belge No: 2022-01.2199

Sayin Omer Ufuk KARABAGLI
(T.C. Kimlik No: 12685632384- Lisans No: 403636)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartin1 sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:05.03.2020 Belge No: 2019-01.3139

Sayin Senem DOGAN
(T.C. Kimlik No: 12820759600 - Lisans No: 402434 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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SPK YETKILENDIRME YAZISI

T.C.
Sermaye Piyasasi Kuruly Bagkanh
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanh

Say1 :E-36231672-415.01-8595 09.07.2021
Konu :Yetkilendirme Hk. e

KALE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK ANONIM SIRKET!
Yakuplu mahallesi Hiirriyet Bulvan no: | SkyportResidance daire:205
Beylikdiizi!STANBUL

g 25.11.2020 tarihli ve 2 sayih yaziniz.

lgi'de kayith ba.s\'umnuzla Sirketiniz tarafindan Kurulumuzun 111-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
B.ulun:fcak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig (Teblifs) sergevesinde, gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde bulunulntustur.

Kurulumuz Karar Organi'nin 08.07.2021 tarih ve 36/1084 sayili karanyla;

A) Sirketinizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca listeye alinma talebinin olumlu
kargilanmasina,
B) Sirketiniz esas sézlesmesine, “a)Kurulug biinyesinde sorumlu degerleme uzmam olarak gorev almak
amaciyla gergeklegtirilecek: sermaye paylarimn devrine iligkin olarak Kurulun uygun goriigiiniin alinmasi
zorunludur. b) Esas sézlegme degisikliklerine iliskin olarak Kurulun uygun goriigtiniin alinmasit zorunludur.
Esas sozlesme degigikliklerinin tescilini miiteakip gerekli bilgi ve belgeler Kurula bildirilir.” ifadesinin
eklenmesi hususunda Kurulusunuzun bilgilendirilmesine,

karar verilmigtir,

Bu gergevede; “

a) Sermaye piyasasi mevzuat kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin mevzuata
uygunlugunun Kurulumuzca izlenecedi ve mevzuata aykin uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz
listesinden ¢ikanlmaniz yoluna gidilebileceg:,

b) Tebligat Kanunu’nun 7/a maddesine istinaden gikartilan Elektronik Tebligat Yonetmeligi'nin “Elektronik ‘
tebligat hizmetinden yararlanma™ baslikli 7'nci maddesine uygun olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta adresi ‘
(KEP) temin edilerek bir ay igerisinde Kurulumuza bildirilmesi,

¢) Kurulumuzun VII-128.7 sayli Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya

liskin Esaslar Hakkinda Tebliinin "Sicil tutma" baglikl 19'uncu maddesi uyannca, Sirketiniz lisansh personelinin

ve VII-128.7 sayil Tebligin 6'nct maddesinin iigiincii fikrast uyannca yardimer olacak personelin ise baglamasi,

isten aynilmast, unvan ve gorevinin degistirilmesi ve benzeri her tirlii degisikligin keyfiyeti izleyen 10 is giinii
Bubelge gt clebarond:imzs de vk,

Belge Doprulima Kodu: 18FA7413-BDS6-42BE-BGS1-3C7136171C0F Belpe Dogulama Adresi: hepsyAww.hrkiye govtrspicbys

Mustafs Kema! Maballesi, Deanbupeas Bulvan (Exdayebar Yolu) No 156 06530 Cankaya ANKARA. Dl AVIER
12) 2029090, Faks (312) 2920000, ” Abdulbh AYTEKIN

;::l.:,w Temcllipl: Harbiye Mab Aer Ocapi Cad No 6 Sizer Plaza 34367 $ili/ [STANBUL

Tel (202) 334 5500, Fals (212)331 3600

eposta e Bl eov ks [aternet Advens fup Pwww aph govle

Kep 4ot sk b0 kep e

Baguman
Telefon No: (312)292 8563
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,,u‘n(.ic Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Eitim Kurulusu A.$.’ye (SPL) Sirketiniz tarafindan bildirilmesi
ve bu itibarla, s5z konusu bildirimlerin yapilabilmesini teminen Sirketiniz tarafindan SPL ile iletisime gegilerek
gerckli islemlerin yapilmas),

¢) Tiirk Ticaret Kanunu'nun 397"inci maddesi kapsaminda gikanlan ve 26.05.2018 ve 30432 sayih Resmi
Gazete’de yayimlanan 2018/11597 Bagimsiz Denetime Tabi Olacak Sirketlerin Belirlenmesine Dair Bakanlar
leu Karan ile Kurulumuzun Seri:X, No:22 Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlan Hakkinda
Teblig"inin Baslangig Hiikiimlerinin §'nci maddesi uyannca, gayrimenkul degerleme sirketlerinin finansal
raporlannin bagimsiz denetime tabi tutulmasi zorunlu oldugundan, Sirketinizin yillik finansal raporlarinin her y1l
bagimsiz denetime tabi tutularak Teblig ve Kurulumuzun I1-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi kapsaminda Kurulumuza génderilmesi,

d) 24.09.2020 tarih ve 60/1204 sayih Kurul Karan (24.09.2020 tarih ve 2020/59 no’lu Biiltenimizde de
yayimlannugtir) uyannca, Kurulumuzun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig" (Teblig) hiikiimleri kapsaminda UVAP-GDKS (“Uzaktan Veri Alim
Platformu - Gayrimenkul Degzerleme Kuruluglan Sistemi") aracilif ile isbu yazimn Sirketinize teblig tarihinden
itibaren bir ay icerisinde Kurulumuza elektronik ortamda bildirim yapilmasi (UVAP-GDKS'ne
https://spkuvap.spk.gov.tr intemet adresinden eriim saglanabilecek olup, uygulamaya iliskin kullanict kilavuzu da
ayni adresten temin edilebilecektir) ve Kurulumuz tarafindan yapilacak yeni bir bildirime kadar yazils ortamda da
Teblig yiikiimliliiklerinin yerine getirilerek bildirimlerin yapilmast,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Kiirsad Sait BABUCCU
Daire Baskan

Bubelge givenli elekaronk imza e inzabmmgar,
Belge Dogrulama Kodu: 18FA7413-BDS6-42BE-B681-3C7136171COF

Belge Doprulama Adresi: hnps:IM\\wnrﬁ)r.smn’spkebys

Mustafa Kermal Mababiesi. Dusabupuaar Bulvan (Exkipehis Yolu) No. 136 06530 Caskaya ANKARA,

Tel (112) 2929050, Taks (312) 325000, e

Istanbul Temutlcitigl: Harviye Mah Asker Ocas Cad No 6 Sazer Plaza 34367 Sigli/ 1§ 22
Tel (212)334 3400 Falx (212) 334 36 00 : i
epost genzn@opl eov it laternet Adves L “www spd gov 3
Sep A%~ ppl@bodl pu
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