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Raporun Konusu Gayrimenkul Plyasa Deger Tespiti

Degeriama Konusu ve Tapuda; Ankara [, Kshramankazan lkes|, Saray(l) Mahallesi, "Arsa” nltelikii

220863 ada 9 parsel, 10 parse] ve 11 parselin adi! plyasa degerinin T0rk Liras)

Kapsami cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Kirk Beg (45) sayfadan olugmaicacir ve ekiertyle bir bltiindar.

A Bu Rapor, Sarmaye Piyasasi Kurulu'nun HI62.3 sayih “Sermaye Plyassunda Faafiyette Sulunacak Gayrimenkul
Degerieme Kuruluglan Haiknds Teblif* hikimiert te bu tebli} ekinde yer alan “Defjerieme Raporiannda Bulunmasi
Garwken Asgar] Hususlar™ carcevesinde Tebigin 1 Inct maddes] iKinc! fikras kapsaminda hnrhnmwm
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YONETIC] OZET|
Talep Sahibl Europower Enerji va Otomasyon Teknolojllerl San. ve Tic. A$.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2022-1373/ 30.12.2022

Bu rapor, mOster talebi iizerine bellrtlien kayrta bulunan gayrimenkuliin
Dgferleme Konusu deferieme tarihindeki plyssa kogullan ve ekonomik giistergeler dofrultusunda

yve Kapsam glncel piyasa degerl tespitine y&nellk olarak, SPK mevzuati kapsaminda kuflaniimak
iizere, Tiglil tebligde bellrtilen esaslar gergevesinde hazirffanmugtir,
zin Acl Ankara [I}, Kahramankazan liesi, Saray{l) Mahallesi, 220863 ada 9 parsel, 10 parsel
Adresi ve 11 parsel
Tabu Ankara fli, Kashramankazan licesl, Saray Mahallesi, 220863 acla 9 parsel, 10 parsel
Tapu Kayit Bllals] ve 11 parselde bulunan “Arsa” nitelild] tayurmaz.
F—M[:' IHK t Durymu) Rapaora konu taginmaziar halthazirda bog arsadir.

SBz konusu taginmazlardan 220863 ada 10 ve 11 parselin Sanayl ve Depolama Alant
E:0,560 Hmax: Serbest olacak sekikde yapilagma sartlanna sahip olduu 220863 ada

Lmar Durymy 9 parselin ise Teknik Altyapt Alani {Kamu Yaranna Aytilacak) Igerisinde kaldifs bilgisi
edinilmigtir.
Kisithihk Hall {Yikim

vb olumsuz karar, Taginmaziardan 220863 ada 9 parsel kamulastiriacak alande kalmaktadw. 220863
zabit, tutanak, dava | ada 11 parselise hissell olup izale-i giiyu davasi aglmigtir. S82 konusu davanin hendiz
veya tasarrufa engel | sonuclanmadig dgrenilmistir.

durumlar)

Europower Enerji ve Otomasyon Teknolojileri San. ve Tie. A§ Hisse

Pivasa Deger| Deferleri Toplam: 92.320.000,00-TL
(Doksan ikl Milyon Og Yz Yirtl Bin Tlirk Liras)

KDY Dahil Europower Enerji ve Qtomasyon Teknolojlier] San, ve Tic. A Hisse
Plyasa Degerl Degerler] Toplam:: 108.937.600,00-TL

Aciklama Degerieme siirecinl olumsuz etkileyacek bir durum olusmamagtir,

Rapory Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar Racl Gkcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 {Denetmen)

Sor Degearlamae

Erdenlz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

+6.000.000,90
Tic.Sle.Nc 260808 No:08X 054008000019
Moliepe Viery! Dabreal 531 634 3309
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1. RAPORBILGRERI

1.1 me Tarh
S8z konusu iglemin deferieme caligmalsr 15.12.2022 Mtibariyle baglanmug 26.12.2022 itlbariyle
deferleme caligmatan tamamlanmiy olup, rapor tanzimi 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1373 rapor
numarasiyla nihal rapor olarak tamamfanmgtir.

1.2 Defieriemenin Amec
Ankara lli, Kahramankazan lices), Saray(l} Mahales!, 220863 ada 9 parsel, 10 parsel ve 11 parsel “Arsa”
nitelikli taginmaziarn adi plyasa deflerinin Tirk Urasi cinsinden tespitine yOnellk hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Defierlemenin amacy, taraflar arasinda Imzalanan sbzlesmede de
belirtildidi (zere, bilgileri verllen tasgmmann defer tespti amaciyla gOncel Pazar deferini iceren
defierleme raporunun hazirlanmaswdir.

1.3 Rapor Kap: PK Mevzuats Kapss L 5 Qimads

Bu Rapor, Sermaye Plyasast Kurulu'nun #i-62.3 sayli “Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Haklinda Teblg” hikdmleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degjerieme Raporiannda Bulunmas: Gereken Asgar] Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 Inci maddesi
ikincl fikrasi “Sermaye plyasasinda gayrimeniul defjerleme foaliyeti; sermaye plyosas: mevzuating tobi
ortak ortokiskior, hraggiar ve sermaye plyasast kurumiannin, sermaye plyasesi mevzugt: kapsammdaki
Islernierine konu olan gayrimenkulterinin, gayrimeniul projelerinin veya gayrimenkuliere bagjh hak ve
faydalarin belll bir torihteki muhtemel deflerinin Kurul dizenlemelerive Kuruica kabul ediien degerleme
stondartlan gergevesinde bofimsiz ve tarafsiz olarak takdir ediimesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanek Stizlesme Tarlh ve Numarom
Europower Enarji ve Otomasyon Teknolojileri San. ve Tik. AJS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul
Deferlema va Danmanlik A.S. arasinda 01.12.2022 tarihinde imzalanmestir.

1.5 Repory Hanriavaniar ve Sorumiu Dejkerleme Uzmani
ls bu rapor, Gayrimenkul Defererne Uzmami Burak BARIS tarsfindan harrlanmig, Gayrimenkul

Degerlerne Uzmani Racl Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmami
Erdeniz BAUKGIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

=3I L] A o QN

Degerleme konusu gayrimenkuller igin gickstimiz tarafindan daha Gnce 04.12.2020 tarth ve Ozel 2020-
1357 sayih ve 31,12.2021 tarih Ozel 2021-2087 sayth deferleme raporu hazirlanmigtir.,

B o
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2.1 | larl

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degjerieme ve dansmanlik hizmeti vermek Gzere Ankara’da kurulan
ve genel merkezl Emniyet Mahallesl Sinw Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik AS. Sermaye Plyasasi Kurulu'nun
Serl: VIII, No:35 sayih tebli#! uyannca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz aynca,
Bankacilik DOzenleme ve Denetieme Kuruli tarafindan 11.08.2011 tarth ve 20855 sayih karan lle
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projes| ve gayrimenkule bajili hak ve faydalann deferlemesi”
hizmet] verme yetkisi almgtir.

Sarmaye : 6.000.000,-TL
IicaretSicll 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta /Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibl (MUsterl) Bligller] ve Adres)
girket Unvam Europower Enerji ve Otomasyon Telmolojiier] 5an. ve Tic. A3
Sirkat Adresi Saray Mah. Atom Cad, No:17 Kashramankazan / ANKARA
Sirket Amact  : Elektrik ve Elekiromekanlk Projeler hazslamak amaci lle kurulmugtur.
Sermayest : 175.000.000,-TL
Halka Agklk  : -
Telefon : 03128154880
E-Posta : europower@eurcpowerenerjl.com.tr
2.3 Miigtar prinin i farss Getidlen Sinrfamalar

Is bu rapor, Europnwer Enerjl ve Omrnasvon Teknolojller] San. ve Tic. A.S.’nin talabl Gzerine Ankara ill,
Kahramankazan ligesi, Saray Mahalles!, 220863 ada 9, 10 ve 11 parsel “Arsa” nitslikii tagmmaziann adil
plyasa deflerinin Tdrk Liras: cinsinden tespitine liiskin hazifanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinrlama getirlimemigtir.

2.4 lsin Kapsamy
lsin kapsami, SPK mevzuah kapsaminda ve asgarl unsurler cergevesinde misterinin degeriemesinl

talep ettiffi tapu bilgierine istinaden daferleme raporunun hazrrfanarak miisterive slak Imzah sekilde
teslim ediimesidir.

Net Kurumsal Gayﬂmenkul Deierleme ve Dam;manhk A.5. 6144
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Dejierieme konusu taginmazlar Ankara llj, Kshramankazan lices), Saray Mahallest'nde (Tapuda saray(l)
olarak gagmektedir) yer almaktadir. Tapu kaydinda "Arsa” vasifli olan gayrimenkul, Anadolu Yolu'na
1km, Kazan Merkezine 20 km, Ankara merkezine 20 km, kug ugusu mesafede yer atmaktadit.

Defjerleme konusu taginmaziera ulagim igin bdigenin ana arterlermden olan Ankara Boks Yolu zerinde
dogu lstikametinde (Eryaman Y&niinde) ilerlerken saf tarafa Atom Caddesine girilir. Deferlemeye konu
taginmaziar Atom Caddes! Ozerinde saf tarafta yer almaktadirar. Taginmaziann yer aldiihy baigede, bos
imar parseliari, cok sayida sanayl tesis| vb. yapilar bulunmakeadir. Balgenin kamu hizmetlerindan
Istifades! tam olup altyap! mevoutiur.

Rapora konu taginmazin bulundugu bdlge, sanayi olarak yerlesmis ve doluluk oram her gegen glin artan
boigelerden bir tanesidir. Taginmazlarin bulundugdu baigede son yilarda Ostim OSB ile baglantil yol
yapiimas) Saray ligesinin Ankara Cevre yoluns yakin lkisimda olmasi Bélgenin YenimahaHle, Sincan
Etimesgut gibl licelere yakin konurnda almasi gibl etianler dofrultusunda cazibe merkezi haline gelmis
ve her gegen giin doluluk oraninda artij meydana geldii goralmiigtir.

Iiﬂetnl?uru msal Gayrimankul Dége_l;leme ve Damgmanlik A.§. 7|44
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kgyrtian

! ANKARA/KAHRAMANKAZAN

L-iLCE

MAHALLE — K{3Y - MEVK] : SARAY(]}

CILT - SAYFANO : 7577465

ADA - PARSEL 1 220863/9
yOzOLCUM :623.00 m® i
ANATASINMAZ NITELI! : Arsa
TASINMAZ ID 95079653
-;LOKI KAT -7~

BAGIMSIZ B. NO / NITELIK

: EUROPOWER ENERJI VE OTOMASYON TEKNOLOIILER]

MALIK - HISSE SANAY! TICARET ANONIM SIRKETI {1/1)
$:LT:$§;§$‘E : Satis (22-11-2017 - 10877)
IL-ILgE : ANKARA/KAHRAMANKAZAN
MAHALIE - KOY - MEVKII : smnﬁi) |
CILT - SAYFA NO 1 75/7466
ADA - PARSEL : 220863/10
Y0zOLCOM : 20726.00 m? .
ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa

ﬁTASINMAZ D : 95079654
BLOK / KAT i-f-

BAGIMSIZ B, NO / NITELIK

MALIK - HISSE

: EUROPOWER ENERI| VE OTOMASYON TEKNOLOJILERI

SANAYI TICARET ANONIM SIRKET {1/1)
EDINME SEBEBI .
TARIH-YEVMIVE : Sats (17-11-2017 - 10878)

enkul Degerieme ve Damsmanll.k A.S5.
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IL-lige : ANKARA/KAHRAMANKAZAN

MAHALLE - KOY - MEVKI| : SARAY{]) R
CILT - SAYFA NO . 75/7467

ADA - PARSEL . 220863/11 =

Y0zOLCOM : 2265.00 m?

ANA TASINMAZ NITELIG Arsa

TASINMAZ ID - : 95079655

BLOK / KAT ../

BAGIMSIZ B. NO / NITELIK T

: EVROPOWER ENERJI VE OTOMASYON TEKNOLOALERI
MALIK - HISSE SANANYI VE TICARET ANONIM SIRKETI (178/453)
Diger 29 Mallk rapor ekinde yer almaktadr. (275/453)

TARIH-YEVMIVE 1 Sateg (12.12.2017 - 11745)

Web Tapu Portal Gzerinde 27.12.2022 tarihinde Sast: 10.17-18'de alinan Takbls Belgesinde gdre rapora
konu tasinmazlarin Gzerinde

—-220863 ada 9 parsel zerinde;

Beysn: 2942 Sayili Kamulagtrma Kanununun 7. maddesine gbre belirtme. { Sablon: 2942 Sayil)
Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gdre Belirtme) 24-03-2017 13:47 - 2812

$erh: TURKIVE ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIRKETI GENEL MODURLOGU nin 14/05/2019 tarth E.41748
sayili ligih idarenin Yanh Talebl yazlan ile 2942 Seyih Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi
gerefiince serh (Hissaye yBnelik). 21-05-2019 08:15 - 4902

—-220863 ada 10 parsel tizerinde;

Serh: 0.01 TL bedel karsihginda kira stizlesmesi vardir. { - Bu parsel irzerinde 1krs bedelle 99 yilligina
TURKIYE ELEKTRIRIK DAGITIM AS.GENEL MUDURLOGD (TEDAS) lehine Kira Serhi vardir.)
{07.12.2020 - 15991)

—-220863 ada 11 parsel Uzerinde

Beyan: KAZAN SULH HUKUK MAHKEMESI nin 23/07/2015 tarth 2015/145 sayih Mahkeme Mizekkeres!
yazisi lle fzale-l Suyu davasi agimigtir.{ Sablon: izaled Suyuu (Ortakligin Giderlimesl) belirtmesi)
Kahramankazan - 31-07-2015 15:44 — 6857

EUROPOWER ENERIJI VE OTOMASYON hisses! (izerinde yukarida yer alan beyan harici takyldat bilgis!
bulunmamakta olup difer mafiklerin (izerinde yer alan kayrtlar rapor ekinde yer alan Takbis Belgesinde
mevcuthur.

Not: Taginmazlardan olan 220863 ada 9 parselin tamami kamulagacak olup, 220863 ada 11
bzerinde ise Izaled slyu davas) bulunmakta olup dava ile ligil bilgi edintlememigtir.ngy xury

wanw.neigd
Tie.BeNo:258000 Noz R 10RBINNLD
Maleps Varg! Dalrasl 831 084 0300 ,, pu
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Ta;mmazlardan olan 120363 ada 9 parsel Anltara Bﬂyulqehlr Beledlve Meclisinde alinan karar lie
tasinmazin herhangl bir yaplasma kosullannda degtsiklige gidilmayerek Teknik Altyapi Alaninda olacak
seklide aynlacagina lliskin karar bulunmaktadir.

Kahramankazan Beledlvesl lmar Mﬂdudﬂlu Planhma Servlslnde abrwll memurdan alinan bliglye gre
rapora konu tasmmazlardan olan 220863 ada 10 ve 11 parselin Sanayl ve Depolama Alani E:0,60 Hmax:
Serbest olacak gekilde yaplagma sartianna sahip oldufiu 220863 ada 9 parselin isa Teknik Altyapi Alami
(Kamu Yaranina Ayrilacak) igerlsinde kaldig bilgisi edinilmistir,

50z konusu gayrimenkul igln Keahramankazan Belediyesi imar middridfinde yapilan Incelemaier ve
akna séizlii bilgilere gtire taginmaz ile Hgill herhangi bir alumsuz karar bulunmamaktadir.

S4z konusu tasmma:lardan 220863 ada Qve 10 parsel Europower Enerji ve Otomasyon Teknolojileri
San. ve Tic. A.S. adina kayth olup 220863 ais 11 parselds lse Europower Enerfi ve Otomasyon
Teknolojileri San. ve Ti. A.$./nin 178/453 oraninda hissasl bulunmaktadir.

Hakinds Bigl

Rapora konu taginmaziar Belediye sinrian iginde olup, Kahramankazan Beledlyes! imar servisinde
yapilan aragtwrmalarda taginmaz le iigiti herhangl bir yasal evrak bulinmamaktadir. Taginmazin
mahallinde yapiian incelemelerde de parsel Ozerinde herhang! bir yapinin bulunmadigh gbrilimUstir.

Rapora honu ta;mmazlararsa mlﬂl olu bo; durumdadlr.HerhanaI bir praje dejeriemesi
yapidmamigtir.

311 vs mankuliin | Verimiitik a1 Hakknds
Rapora konu taginmazlara alt enerjl verimlilik sertifikasi e lig bligi bulunmamaktadir.

wwa.nalgd com.ir 008,00
Tie Bie.No: 250808 Mersls No:0SIOREMNONNS
Maliape Vergl Daivesl 531 854 9399

-
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Ankara, Tlrkiye'nin bagkenti ve Istanbul'dan sonra en kalabalik kincl Ifidir. Ndfusu 2022 yili itibarryia
5.747.325 kisldir. Bu nilfus; 25 lice ve bu ligelere bagdli 1425 mahallade yagamaktadir. [l genelinde ndfus
yodunlugu 215'tir. Niffuslarina gore sehirler listesinde beledive simirlan g8z dniine alinarak yapilan
siralamaya gbre diinyada Ise elll yedinc! sirada yer almaktadw, Cografi olarak TUrkive'nin merkezine
yakin bir kenumda bulunur ve Bat: Karadeniz B3IgesI'nde kalan kuzey kesimler] haric, bilyitk bblomi lg
Anadolu Baigesi'nde yer alir, Ylzbiclimd olarak Konya ve Sivas'tan sonra, Tarkiye'nin en bayik dgincd
ilidir. Bolu, Cankin, Kirikkale, Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir lller] ile gevrilidir.

Ankara’nin 13 Ekim 1923'te bagkent llan edlimesinin ardindan gehir hizia gelismis ve TOrkiye'nin ikinel
on kalsbakkill olmugtur. TUrkiye Cumhuriyeti‘nin lik ydlarinda ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan
ilin topraklarnin yaris) hild tanm amagh kullamimaktadir. Ekonomik etkinitk bllydk oranda ticaret ve
sanaylye dayalidir. Tarim ve hayvancibiiin afrh Ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civanindaki gerek
kamu sektdrl gerek Ozel sekttr yatinmlan, bagka iferden biyGk bir nifus gdgting tegvik etristir.
Cumhuriyetin kurulugundan gOndmdze, nifusu dlke ndfusunun Iki ket hzda artmigtir. NGfusun
yaklagik drtte gl hizmet sektird olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret
benzerl klerde, dértte bir sanayide, %2'si Ise tanm alaminda galgir. Sanayl, dzellide tekstil, gida ve
insaat sektdrierinde yogunlagmistir. GindimOzde ise en gok savunma, metal ve motor sektérlerinde
yatinm yapimaktadir. Tirklye'nin en gok sayxia Gniversiteye sahip Il alan Ankara'da ayrica, Gniversite
diplomah kisi orani Qlke ortalamasinin Iki katidir. Bu editimli ndfus, teknoloji aghrhkl yatmmlarin
gereksinim duydugu Is gliclind olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tarkiye'nin
diger gehirlerine ulagilir,

Osmanh ordulaninin 1402 ylinda meydana gelen Ankara Savas sirasinda agirhiklanni burada bsrakmas:
sonucunda geride kalan kazantar nedenlyle Kazan Isminl almistir. Osmanli Deviet! savas boyunca
Kazan'i agevi olarak kullanmegtir. 15 Temmuz askerf darbe girigiminde lice clarak géstardigl caba, licede
o gecede 9 kiginin hayatini kayhetmesi ve darbecllere kary) Kazan halkmin direnmesi dolayisiyla ligenin
ismi 25 Ekim 2016 tarihinde kabul edllen kanunla "Kahramankazan® olarak degigtirildi.

Kahramankazan 23 Temmuz 2004 tarih ve 25531 sayih Resmi Gazetede yayinlenarak ylirrige giren
5216 sayth yasa lie Kahramankazan lce sinrrlan BOyUksehir belediye simrian olarsk llan ediimigtir.
Bldylkgehir Belediye Meclisinin 13 A§ustos 2004 glin ve 531 savih karan lle toplam 23 kiy mahalleye
d¥niigtiriilerek Kahramankazan Belediyesine baglanmustir. 13 kfy ise orman kdyd statdsOnde
Blydksehir Beledlye simiriarma dahil edilmigtir.

B&ylelikle Kahramankazan, 1961 Yilmda Bucak Merkezi, 6 Haziran 1971 de Belediye, 4 Temmuz 1987
lice, 23 Temmuz 2004 tarihinde Kahramankazan ligesi Metropol lige oimugtur.

Kahramankazan'in 48 mahallesinin 111 merkezde bulinmaktadir. Merkez mahallelerinde 45.435
kist (% 87,24) yagamaktadsr. En uzak mahallesi ise 25 km uzakliktakl Dafyaka'dr. licede niYfusu en
fazla olan, 27.603 kisi ile Atatlirk Mahallest'dir. Kahramankazan'in nlifusu 2017 yilinda % 2,6 artmigur.
Kahramankazan, Ankara'nin kuzey batsinda bulunan Akinci Ovasi Uzerinde kurulmugtur. 1971de
belediyellk, 1987 de iice olmugtur. 47000 hektarlik ydadiglimii 13 kil ve 30 mahallesi ile 54.806 kighik
ndfusuyla TOrkiye'nin an hzh gelisen liceleri arasindadur.

KAHRAMANKAZAN

Niifus: 57.913

Kahramankazan nifusu 2021 yima gore 67.913.

Bu nlfus, 20.638 erkek ve 28.255 kadmdan olugmakiady,
Yilzce olarak [se: %51,21 ericek, %48,79 kadndir,

e Lot . — -
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Tlrkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibaniyla blr 8nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kis| artarak 84 milyon 680 bin 273 kislye ulagti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kigl olurken, kadin
nfus 42 milyon 252 bin 172 kist oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
Ise kadinlar olusturdu.

A TOFE/Enflesvon Endekslect;

TOPE yilivk dajigim ovanien (%), Kanm 2022

.
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TOFE'deki (2003=100) degigim 2022 yii Kasim ayinda bir 8nceld aya gbre %2,88, bir 8nceki yilin Aralik
ayina gdre %62,35, bir 8ncekl yilin ayn ayina giire %84,39 ve on Iki ayhk ortalamalara gbre %70,36
olarak gerceklesti. Bir Sncekl yihn ayni ayina gbre en az artis gdsteren ana grup %35,87 lie haberlesme
oidu. Buna kargilik, bir 8nceki yilin ayni ayina gire artisin en yilksek oldugiu ana grup Ise %107,03 lle
ulagtirma oldu. {TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tliketici flyat endeks! grafifi ve oranlar: yukandaki gibidir. 2020 yili itibarlyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde lken Nisan ay: lis birlikte clddi diistg
gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar Inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan Itibaren slrekll artiy glstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmigtir. Bu tarihten Itibaren tekrar
disds egillmine girmis olup 2022 Kasim aw itibarlyle %7,1 sevivesine gelmistir.

GEYH blyilwme hatian, B. Cayrek: Nisan-Haziran, 2022
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Mevsim ve takvim etkilerinden armdwtimig GSYH zincirlenmig hacim endeks|, bir 3ncekl ceyreje gbre
%2,1 artti. Takvim etkisinden anindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeks], 2022 yih ikingi geyreginde
bir 8ncekl yiian ayni geyrafiine gre 57,3 artth. Uretim yOntemlyle Gayrisaft Yurt il Hasila tahmini, 2022
yumin Ikincl geyrefinde cari fiyatlarla bir 3nceki vikn aym ceyredline gdre %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinel geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklegtl. Yerieslk hanehalklanmin thketim harcamalan, 2022 ydimin ikincl
geyrefinde bir dncekl yilin ayni geyregine giire zincirlenmis hacim andeks! olarak %22,5 artti. Devietin
nihal tiiketim harcamalar: %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 arttr. Mal ve hizmet Ihracah./
2022 yilnin {kind geyreginde blr tincekl yikn aymi ceyrefine gdre zincirlenmis herlm

%16,4, ithalat Ise %5,8 artts. (TUIK) DEGERLEVE VE
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Yaklagik son 10 ydik ddnemde TR 10 yilhk DIBS olan tahvil orankan ortalama 10% seviyelerinde
seyredarken 2021 yih 3.ceyredivle birlikte artsa gegmis, 2022 1. Ceyregi itibari lle %27 seviyelerine
ulagmegtir. Daha sonra diisls edilimine girmig olup rapor tarihi ibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com}
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Yaklasik son 10 yilkk ddnemde USD 10 yiliik DIBS olan tahvil oranian ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son geyrediyie birlikte ciddi dOsise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Afustos
2020 Itibarlyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra arti§ gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
Itibarlyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloamberght.com}
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2019 yil Mayis ay: lle birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvli ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 senunda
pozitlf ydnde devam etmigtir. Artig son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibarlyle ortalama

2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
Referans Faiz Orgn Dajighmi;

TLREF Qrani

152202 - RS

Borsa lstanbul tarafindan yayimlanan Turk Livas) Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazidanmig
yukandaki grafik yillara gére TR referans falz oranlann) gbstermektedir. 2022 yiknda g8rlld0g0 Uzere

TR willik referans orani %9-12 arahfindaki seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Oranlan uygulamastyla hawrlanmeg yukandakl graflk
yillara g&re USD referans fakz oranlarmi gdstermektedir. USD 12 aylk referans fak oram 30.06.2021
ttibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilmda g8riidUgd Gzere USD referans faiz orani Nisan awndan

Hibaren artiga gegmis ve rapor tarihi 3,5-4% seviyesine yiikseimistir.
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Tdrklye Cumhuriyeti Merkez Bankas tarafindan agiklanan son verilere g8re faiz oram 10,50% dir. 2010
2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araiinda degfisen bu oran 2018 Mays ay: itibarlyle 20,00%
seviyesi Qzerlerine kadar ¢ikmag, 2020 itibariyle 10,00% altina dismistar. Aralk ayindan Ribaren %14
olarak belirlenmis ve uzun sGre bu seyirde devam etmistir. Afustos sy: Itibarl lle digise gegmis olup
rapor tarlhi itibariyle %9 seviyesindedir.
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A Torkive'de Gavrimankul ve Inysst Sekesr;

Diger pek ¢ok ekonomlide okdupu gibl, Tlirklye'de de Insaat sektbril, genel ekonoml agisindan bir 8ncil
gosterge olmanin yaninda bdyimenin ltici glicnG olugturma 3zellifini de tagryor. Ingaat sektdrindaki
ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gire daha Snce gerceklegiyor. Bununla birlikte, son
donemierdeki yavaslama haricinde sektdriin yiksek bdylme temposuyla genel ekonomik bilydmeye
hem dofrudan hem de dolayl olarak en Sneml katki yapan sektarierden birl okdufu g&riiGyor.

Tlrk ingaat sakttir(inin uzun dnemli edilimlerine baktifimizda ganel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektirlerden biri oldugu sdylenabilir. Ingaat sektdrindekl blydme egiltmi bir bakima GSYH’nin
éncd giisterges] durumundadir.

2018 yiinda yasadfimez kur dalgalanmasi ve buna baih gelgmeler kargsinda bagta ekonomlk anlamda
ahnan YEP kararlart ardindan yapilan dizenlsmeler lle dengelenme 2019 yihnda Bnemli Siglide
sajfanmig gériinmekteydi. Yillk GSYH, zincilenmis hacim endeksi olarak, 2019 yiimda bir Snceki yila
gire yllzde 0,9 artmustir. Ancak sektdrel bazda bakidgnda, finzns ve sigorta faallyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu ySnetiml, egitim, insan saflidh ve sosyal hizmet faalivetier] ylizde 4,6, difier
hizmet faallyetier] yizde 3,7 ve tanm sektdnli yilzde 3,3 artarken, ingaat sektdra yizde 8,6, mesiekl,
idart ve destek hizmet faaliyetieri ise ylizde 1,8 azalmigtwr. ingaat sektdriinde gériilen bu sert digis
2018 yiindan itibaren kendisini gstaren talep eksikii, maliyet artiss ve yOklenicilerin yagadsf nakit
akis sorunlarinden kaynaldanmis goriiimektedir. ingaat sekttrd cari fiyatiar le 2019 yihinda GSYH iginde
yiizde 5,4 bir paya sahlp olurken gayrimenkul sektdrd ylzde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. [ki
sektdr GSYH'nin ylizde 12,1 oraninda bir baylkMge ulagrmslardir.

2019 yik yabanecwya gayrimenkul sahginda dzellikle konut satnda patiama yaganan bir yil olmugtur.
2020 yil 2.ceyreivie birlikte konut kredi faiderinde yaganan tarthl disdsle birlikte Gzellikle sifr
konutlarda satig rakamlar gok hizh bir seviyeye ulagmigiir. 2021 yilinda ise falz oranlanndaki arti
sekbdr olumuz etkllemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislan Ocak-Eyiil dneminde bir
ancekl vilin aymi dnemine gbre %18,3 azabsla 949 hin 138 olarak gerpekiesmistir.

2022 yth itibari ile Tarkiye ganalinde konut satigiar Kasm aywnda bir Snceki yilin ayni syina gére %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislannda istanbul 19 bin 687 konut sate ve %16,7 lle en yiksek
paya sahip oldu. Satig sayilanna gSre Istanbul'u 9 bin 367 konut satii ve %8,0 pay lle Ankars, 7 bin 902
kenut satisi ve %6,7 pay lle Antalya lzledl. Konut satig sayisinin en az oldugu lller sirasiyla 34 konut lle
Hakkari, 47 konut lle Ardahan ve 58 kanut lle Bayburt aldu.

Komut sy, Kesar 2022
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Kanut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir nceki yilin ayni dénemine gire %1,0 artigla 1 milyon 277
bin 659 clarak gergeldesti. TOrkive genelinde ipoteki konut satiglart Kasim ayinda bir dncekl yilin Wpl
ayina ghire %57,7 azahs giistererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satislan icinde ipedzidicatincmgs:
%14,1 olarak gerceklegti. Ocak-Kusim ddneminde gercakiesen ipotekll konut s; i BalT
ayni dSnemine giire %3,7 artisla 258 bin 524 oldu
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Kasim ayindaki Ipotekl satiglarin, 5 bin 133'G; Ocak-Kasim ddnemindelkd ipotekll satiglann Ise 70 bin
170'1 Ik el sats olarak gerceklesti,

Konwt peby sayiss, Kanm 2022
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Thirklye genelinde ilk el konut satiy sayssi, Kasim ayinda bir Sncekl yihn ayni ayina gore 9%632,9 azalarak
37 bin 380 okiu. Toplam konut sstiglan iginde ik el konut ssteimn pay: %31,7 oldu. itk el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir Sncekl yilin ayn: dénemine gbre %0,7 azalgla 382 bin 190 olarak

gergeklestl.
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Tarkiye genelinde lkincl el konut satislan Kasim aynda bir Sncekd yilm aym ayina gdre %34,7 azals
glstererek 8O bin 426 oldu, Toplam konut satslan iginde Ikincl el konut satisinin payr %68,3 oldu. [kinci
el konut satislan Ocak-Kasim dneminde ise bir dnceki yiin aym dnemine gre %1,7 artwla 895 bin
469 olarak gercelkdesti.
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YabancHara yapilan konut satsian Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayn: syina gbre %174 azakarak 6 bin
oldu. Kasim ayinda toplam konut satislarr iginde yabancilara yapilan konut satsinin pay: %5,2 oldu.
Yabancilara yapelan konut satglarinda itk sirayi 2 bin 616 konut satigi lle Antalya aldi. Antllyl'yl srasnyia
bin 733 konut satig: ile lstanbul ve 567 konut satigs lle Mersin iziedl, Yabancilara y@if s St satislal .,
Ocak-Kasim d3nemindae ise bir nceki yihn aym ddnemina gitre %20,4 artaraiss
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Kasim aynda Rusya Federasyonu vatandaglan Tdrkle'dea 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya

Federasyonu vatandaglanm sirasiyla 510 konut ile Iran, 331 konut He Irak ve 277 konut lle Ukrayna
vatandaglari izledl

Uyruitlaoy 9tire s gul honmt l-nylpln 20 ubt. Kaesu 2002
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Bir ncek] yilin aymi ceyreBine gdre, 2022 yil ill. ¢eyrelinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati veriten
yapilanin bina sayisi %8,0, dalre sayisi 3%3,8 ve ylizSlglimi %4,7 azald), Beledlyeler tarafindan 2022 yih
ll. ceyregiinde yapi ruhsat verilen yapslarin toplam ylz8ighmi 31,8 milyon m? Iken; bunun 16,4 milyon
m*s] konut, 9,0 milyon m¥si konut dg ve 6,4 milyon m?'sl ise ortak kullanim alam olarak gerceklegti.

Yape rubesn veriion yopdirm dulve peyss! wo PRZDIBRA, M1, Coprak 2023

Dalre sepn

L]

200

wm

m

e g

m

50

[T

Net Xurumsal Gavrimenit'ul Degerlame ve Danismankik A.§.




LY QM:

Deﬁerleme tarihl Itlbarlvlesnre; tamamlanana kadar nepen sﬂrede, dederieme Kleminl cumsuz
etkileyen veya sinirfayan herhangi bir faktdr olmanuistir.
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Taginmazlardan 623,00 m2 alana sahip 220863 ada 9 parsel taginmaz “Arsa” nitelifinde olup topografik
olarak diize yakin arazi sartlarina sahipken geometrik olarak bicimsiz formdadir. Tagnmazin gney
cephesinde Atom Caddesi bulunmakta olup difer caphelerinde 220863 sde 10 parsel bulunmektadir.
Taginmazin parse! ssirlan belideyicl nitelikte harhangi bir yapi elamani bulunmamaktadir,

Taginmazlardan 20726,00 m2 alana sahip 220863 ada 10 parsel tagmmaz “Arss” nitelifinde olup
topografik olarak dilze yakimn arazi jartiarina sshipken geometrik olarak bicimstz formdadir. Taginmazin
glineyinde atom caddesine kuzeyinde ve batismda imar yollanna cephesi bulunmaktadir. Taginmazin
kuzeyinde ve bahsinda ver alan Imar yollar de@erleme tarihi itibariyle natamam durumdadir.
Tasinmazn parsel sinirlan belirleyicl nitelkte herhang! bir vapt elamam bulunmamaktadir,

Ta;m'mazllrden 2265,00 m2 alana sahip 220863 ada 11 parsel tasinmaz “Arsa” nitelifinde olup
topografik olarak dilze yakin arazi jartianna sahipken geometrik olarak ddrtgen formdadir. Taginmazin
batida ve kuzeyde Imar yoluna cephesi bulunmakta olup mahallinde Imar yollarimin agiimadigi
tasinmazm parsel sinirian befirieyicl attelikte herhangt bir yvaps elamani bulkunmadi@i gdrliimustir.

4.5 Varsa, MaveutY; ingaat: Devam P o lighl Edilen Ruh n Durumlara

lligid Btixdler

Dederlemne konusu taginmaz Gzerinde herhangl bir yapi bulunmamalktadir.

Sh konusu parsel llmrlnde yeniden ruhsut allnmaslnl gerektlreuk herhangi bir durum sbzkonusu
degildir.

Yapilann H Ama Illnllll

APazar deger], bir varhk vaya yiiklimilligiin, uygun pazarlama faallyetier] sonucunda, Istekll bk satici
ve isteldi bir alica arasinda, tarafiann biigili va basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaks:zin hareket
atilkler], muvazsasiz bir iglem lle deferleme tarihi itibariyla el de§istirmesinde lullamimas gerekli
gorhlen tahminl tutardw. Pazar deferinin tanimi agaghdaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(m) “Tahminl tutar’ fadesl muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edllen fivat

anlamina gelmektedir. Pazar dederl, degariema tarihi itibanwyla, pazarda pazar degeri taimina uygun

olarak makul sartiarda elde edilebilecek en olasi flyattr. Bu fiyat, satic tarafindan makul gartiarda elde

adllebllecek n lyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde adilebliecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,

Szellilde de satisla fliskill herhangl bir taraf¢a sagflanmis Ozel bedeller veya imtiyaziar, standart olmayan

bir finansman, sat ve gerl kivala sdzlesmesi gibi 8zel sartlara veya koguKara dmrw“m {m L
SELIK

unsurunu kapsamaz. Tal:0312 487 00 81

Tic.Sie.No 254586 Marsis NC-5634064820000010
Mriage Vargl Javest 631 054 5300 o
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(b) “El deffistirmesinde kuilanilacak” Hfadesl, bir varlgm veya yikUmloiogon degerinin, Snceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deder oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarlhi itibariyls, pazar degeri tanimindak tdm unsurlari kargileyan bir
Islemdeki fiyattir;

() “Dagerleme tarihl ibanyla® Fadesl degerin belirll bir tarth itibarryla beRrienmesini ve o zamana
Szg0 olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullan degiseblecefinden, tahminl deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Deferleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundufiu
kosullar bagka bir tarihte degil sadece deferleme tarihl itibariyla yanstir:

(d) “isteki bir alic arasinda” ifades! alim niyetiyle harekete geomis olan, ancak zoruniu kalmis oilmayan
bir alict anlamina geimektedir. Bu alic: her fiyattan satin almaya hevesll veya kararl deglidir. Bu alic),
var okiugunun kantlanmas: veys tahmin edilmesl mimkdn olmayan, sanal veya varssyimsal bir
pazardan zlyade meveut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
olduu kabul edilen bir alicy pazann gerektirdiginden daha yiksek bir flyat 0demeyecektir. Varigm
mevcut sahlbl ise pazan olugturanlar arasindz yer aimaktadir.

{e) “Istek!l bir satici” ifadesi ise bellrl] fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gdriimeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmaktedir. [stekil
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlfl uygun pazarlama faaliyetlerl sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda eide edilebllecek en Iyl flyattan satmak istamektedir. Variigin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kogullar, yukanda anilan sartlara dihi degiidr, ciinkij istekl] satsc: varsayimsal bir maliktir,

(® “Muvazaase bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yanstmamasna veya yilikseltmesine
yol acabllecek, Srnefin ana sirket ve bajth girket veya ev sahibl ve kiraci gibi taraflar defl, aralannda
belirli ve 8zel bir iligkl bulunmayan taraflar arasmda vapilan bir iglam anlamina gelmektedir. Pazar
deger! iglsmlerinin, her birl bafimsiz olarak hareket aden iliskisiz taraflar arasinda yapiid varsayilir.

{8) “uygun pazarlama faallyetler sonucunda” ifadesl, varifin pazara ¢ikartilarak en uygun sekiide
pazarlanmasi halinde pazar defferl tamimina uygun olarak elde edlkebilecek en tyi fiysttan satilmig
olmas: anlamina gelmektedir, Satig ydnteminin, saticinin erisime sahip olduu pazarda en ivi fiyat: elde
edecefi en uygun ytintem oldudu kabul edllir. Varign pazara gkartiima stresi sabit bir sdre olmayip,
varh§in tOriine ve pazar kosullanna giire degisebilir. Burada tek kriter, varifin yeterll sayida pazar
katiimasmin dikkatini cekmesi Igin yeterll sire taninmas gereklilifidir. Pazara ¢ikartiima zamami
dederieme tarihinden dnce gercekiagmelidir,

(k) “Taraflartn bilgill ve basiretll bir sekide hareket etmeler!* ifadesi, stekli saticinin ve istekli abcinin
degierleme tarihi Hibaryla pazann durumu, varign yapisi, dzellikleri, filli ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul diclilerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu biigiyl,
islemde kendi lighl konumlan agsindan en avantajli fiyat: elde etmek amaciyla basiretl] bir sekikle
kullandikiar) varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihl itlbanyla pazar sartian dikiate alinarak degerlendirlir. Omegin fivatiarin dlistdgo bir ortamda
Bncekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satic: basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu glbi durumlarda, pazarfarda degisen fiyat kosullar: attinda varhklarin el de§istirlidiyl diger islemler
igin gegerli oldugu gibi, basiretli alioilar veya saticilar o anda meveut en Iyl pazar bligler dogrultvsunda
hareket edecekierdir.

(1) “Zorlama altinda kalmaksizin” Ifadesi Ise taraflardan her birinin zorlanmus olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu isleml yapma niyetiyle harekete gegmis almasidir.
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A Pazar dejeri kavrami, katiimcilonn 82g0r oldufu acik ve rekabetyi bir pazarda pazariik edilen fiyat
olarak kabul edlimektedir. Bir varlin pazari, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
saywda alici ve saticidan veya karakteristik olarak simrl) sayida pazar kotfimoisindon olugabilir, Varigin
satisa sunuidudunun varsayildéi pezar, teorik olarak el degfistiren variidin normal bir sekilda el
degistirdi}i bir pazardir.

A Bir varh@in pazar deferl onun en verimli ve en iyl kullamimin: yansitir. En verimli ve en lyi kullanim,
bir varlifin potanstyelinin yasal olarsk Izin verilen ve finansal olarak karh olan en yliksek dilzeyde
kullanimdir. En verimlive en ivi kukamim, bir variidin meveut kullaniminin devam: ya da alternatif bagka
bir kullamim olabilir. Bu, bir porar katihmeisin varkk Igin teldif edecedi fiyat: hesaplarken varlik igin
planlad§) kullamima gore belirlenir.

A Deflerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaffinin, sonugta defferieme amact Be ligil olmasi gereken
defor esasini yansitmas) gerekir. Omegin, pazar degierinl belirlemek amaciyla, pazardan tiiretlimlg
verller kullaniimak sartryla, farkh yaklagimiar ve yntemier kullansobilir. Pazar yaklagimi tamm olarsk
pazardan tdretlimig girdilerd kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belidamek igin,
kathmceior tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaywnlann kullanilmas: gerekil gdriimektedir,
Maliyet yakiagimim kullanarak pazar dederini belirlemek icin, esdegier kullanima sahip bir varigin
mallyetinin ve uygun asmma oranmnin, pazar esas mallyet ve aginma analkzlerlyle belirienmes! gerekl/

goriimektedir.

A Degerlemesi yapilan variik icin mevcut verilere ve pazarla iliskill kogullara g5re en gegarll ve en uygun
degerieme ydnteminin veya ySntamlerinin tesplt edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz ediimis ve
pazardan elde ediimis verilere dayanmas halinde, kuillamilan her bir yaklagimin veya ydntemin, pazar
degerl e ligili bir gisterge saglamas gerekN gdrtlimektedir.

A Pazar degeri bir variin, pazardakl differ alicilarm elde edemedi§l, belirli bir malk veya alic) kgin
deger ifade eden nitellklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir verlifim fizikse!, cofrafl, ekonomlk veya
yasal dzellikleriyle iliskii olabilir. Pazar degderi, belirli bir tarihte belirli bir Istekli alcinin degll, herhangi
bir istekli bir abcinin oldufunu varsaydifindan, buna benzer tOm deger unsurlaninin g8z ardi ediimesini
gerektirmektedir.

Delferiome Yontemier|

Degerieme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varhklannm icerii e lliskil olmasina dikkat edlimesl
gerekir. Asadida tamimlanan ve agikianan Og yaklagim deferiemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, flyat dengesi, fayda beklentisl veya ikame ekonoml ilkelerine dayanmaktadir. Temeal
dajferleme yaklagimlanna asa§xda yer verliimekbedir:

(A) Pazar Yaklagim: (B} Gefir Yaklagimn  {C) Mallyet Yaklagimi

Bu temel deferleme yaklagimiarinin hg

Bir varliga lilskin deflerleme yaklagimlannin ve yintemlerinin segiminde amag belir durumiara en
uygun y8ntemin bulunmasudir. Bir yintemin her duruma uygun olmasi s3z konusu deflidir. Segim
siirecinde asgarl olarak agafidakiler dikkate almr:

(a} degerleme gdrevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun defer esas{lar)) ve varsayilan
kullamm(lar]y, (b} olasi deferleme yakiagimlarinm ve y&ntemlerinin glgll ve zayif ytnler), {c) her bir
ydntemin varlighn niteli§] ve ligii pazardakl katiimcilar tarafindan kullanifan yaklagimlar ve ydntemler
bakimmdan uyguniuguy, {d) ySntem{ler)in uygulanmas: igin gereken glvenilir biiginin mevcudiyetl,
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Pazar yaklagimi varfiin, fiyst bilglsi eide edilebilir olan ayni veya kargilagtinighilir (benzer) variiklario
kargilastinimasi suretlyle gdsterge nivellfindeki degerin belirendi§l yaklagimi ifade eder. Asafida yer
verllen durumlarda, pazar yaklagimmnin uygulanmas) ve bu yaklasima dnemli vafveya antaml agifik
veriimesi gerekll gdriimektedir: {a) deferlerna konusu vari§in defier esasina uygun bir bedelle son
ddnemde satdmis olmas, (b} degerieme konusu varigin veya buna Snemli 8kcode benzerik tagiyan
variiklarin aktif olarak Igiem gdrmesl ve/veya {c) Snemli 8iclide benzer variikiar ile liglll sk yapilan
ve/veya gilncel gzlemlsnebllir Iglemierin s8z konusu olmasi.

Kargilagtinfabilir pazar bilgisinin varlig tpatip veya dnemii Sk0de benzeriyle iligkill almamas: halinde,
defjerlemeyl gerceklestirenin karsiastiniabllir varikiar de degerleme konusu verkk arasinda niteliksel
ve nicellksel benzerliklerin ve farkliliklann karplegtirmah bir anallzini yapmas: gerekir. Bu kargiagtirmah
analize dayah dizeltme yapiimasing genekie ihtlyag duyulacaktyr, Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dejeriemeyl gerceklestirenierin dlizeltmeierin gerekgelerl lie nasil sayisallagtinidiklanna raporlarinda
yer varmaelerl gerekir.

Pazar yaklagiminda geneltikle her biri farkk carpaniara sahip kargilagtirdabilir varikiardan eide edilen
pazar garpaniari kutlaniir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi nitellksel ve niceliksel falktdrierin
dikkate alindi}1 bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

[E:1 Satibk Arsa] Degerlemeye konu tasinmazin bulunduiu bigede, tasinmaz Ne aym imar durumuna
ve 2.000 m2 ylizGBlcimdne sahip arsa 7.200.000 TL bedel Re pazariiki olarak satuiktr.

Not: Emsal tagmmaz konum ve topografi bakimindan dezavantajisdir.
Batuhan Emlak: 0312 814 20 02

(E:2 Satihk Arsa] Deferlemeys konu taginmazin bulundugu b8igede, tasinmaz lle ayn: imar durumuna
ve 9.000 m2 yiiz8iciimiine sahip arsa 365.000.000 TL bedel ile pazariikii olarak satiiktir.

Not: Emsal tasinmaz konum balomindan dazavantajhdr
Glcli Gayrimenkul: 0532 776 74 64

[E:3 Satsik Arsa] Deeriemeye konu taginmazin bulundufiu b8igede, tasinmaz lle ayn Imar durumuna
ve 6.500 m2 ylizdicdmiine sahip arsa 26.000.000 TL bedel lle pazarkkl olarak satiliktir.

Not: Emsal tagmmmaz konum ve topografl bakimindan dezavantajiidir.
0SB Emiak: 0312 385 90 77

[E:4 Satibk Arsa] Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu béigede, taginmaz ile symi imar durumuna
ve 4.400 m2 ylzdigiimdne sahlp arsa 28.500.000 TL bedel e pazarlikli olarak satiliktr.

Not: Defferleme konusu tagmmaz ile benzer serefiyelidir.
BATUHAN EMLAK: 0543 348 24 28

[E:5 Satibk Arsa] Degerlemeye konu tagmmazin bulunduu bbigede, taginmaz ile ayni Imar durumuna
ve 3.500 m2 yiiz8l¢imiine sahlp arsa 15.450.000 TL bedel lle pazarlikli olarak satilikctir.

Not: Emsal tazinmaz konum bakimindan dezavantajidw. D:G“!H ‘
umma Na:11
AGANTA GAYRIMENKUL: 0552 354 86 50 ‘Wl‘l" 008 -
Tic.8le.N &
u.;... Yerp) Daivesl

Nat Kurumsal Gayrim:}ikul bégerlerﬁ::é Danigmanirk A.5. 24| 44



N = %
SMAAL DOZELTHE TABLOSU

fcerik Smaal 1 Bmunl 2 Emml 3 Emsal 4 Emzal 5

Brilt sluru (m2) 2.000,00m® | 9.000,00m* | &.500,00m2 | 4.400,00m2 | 3.300,00m*

Satig Nyats 7.200.000 TL [ 36,000.000 TL{ 24.000.000 TL | 28.500.000TL | 15.450.000 TL

m? birkm flyat 2600 TL 4.000 TL 4£000TL 8477 TL 4.414TL
Paza sk [ TY - % - 6 - % - [ -
Konum parefiyas! | 25% + 10% | + [|2B% " 0% + 1086 *
Alan "‘! i s | + low | + [|s%| + Jow] « Jow| +
imar garefiyesl 0% - 0% - 0% - 9% + 0% +
indirgenmig birim fiyat] 4.5007TL £.2007TL 5,000 TL Gi33TL 4B3BTL

] --’ £
=T l..

EMSI.LAERIN
- BULUNDUEY

Taginmaziarin bulundulu biigede yapilan Incelemelerde, kandis! ile benzer konum ve yapilagma
sartlanina sahlp emsaller bulunmugtur. Bdigede; E: 0.60, Hmaks: 9,50m. Sanayl-Depolama Alani imarh
arsalar bulunmaktadir. Bu emsallerden yola gikilarak parselin Imar durumu, lokasyonu, yola cephes|,
arazl yapmi, attyap durumu, cevre dizenlemesi vb, durumiar dikkate alinmeg ve taginmaza defler takdir
edlimigtir.

werw netyd.com.or it
TheSlcNo:250008 Mersls Noi%sS
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Rapora konu taginmaziardan olan 220863 ada 9 parsel kamulagacak alan olmalarina ragmen,
tasinmazin kamulagtirma sirasinda el defistirme badeli lizerinden kamulagtrma bedell ddenacek
olmas sebebiyle taginmazlara defier takdir ediimistir. Tasinmazlar lle 2gill arazl yapis), geometrik gekli
vb. her tiirla olumiu/olumsuz faktsr dikkate alinrmg emsallerdeki dozeitmeler ishinda taginmaziara
degier takdir edlimistir. Yukarda yanlan biigller dogruitusunda 582 konusu tasinmaziara ana yala yakn
olmasi, diize yalun arazl sartlanna sahip olmas gibl dzellikleri tasinmazlann degerini clumiu ydnde
etkllemistir.

220863 ada 11 parsal iss hissell olup parselln tamaminmn degeri ve Europower Ener]l ve Qtomasyon
Teknolojlleri San. ve Tic. A.§. hissesine ddsen deger ayri ayri belirtitmistir.

220863 Ada 9 Parsel Degleri: 623 m2 x 4.815,41 TL/m? =~3.000.000 TL
220863 Ada 10 Parsel Degeri: 20726 m2 x 4.101,13 TL/m? =~85,000.000 TL
220864 Ada 11 Parse] Dejerl: 2265 m2 x 4.856,51 TL/m? =~11.000.000 TL

220864 ada 11 Parsel Europower Ener)l ve Otomasyon Teknolo]lleri San. ve Tic. A.S hissesine ddgen
deger:6.00.000 TL x 178/453="4.320.000 TL

Europower Ener]l ve Otomasyon Teknolbojileri San. ve Tic. AS hisse degerlerl toplami:
93.320.000,00TL dir.

Pazar yakiagime ydnteml sonucunda taginmaziara tapu yliziiclim{l dikkate alinarak Europower Enerji
ve Otomasyon Teknololiler! San. ve Tic. A.§ hissesine diigen arsa degeri (K.D.V harig) 92.320.000,00- TL
takdir edlimigtir.

5.2 Mallvet Yakigmy

* x i S AEE

Maliyet yaklagimy, bir ahcnin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz konusu
olmadikea, belll bir varlik igin, ister satin alma, Isterse yapim voluyla edinlimig olsun, kendisine agit
faydaya sahip bagka bir varifh elde etme mallyetinden daha fazla 8deme yapmayacajh ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla glsterge nitelifindeki degerin belirlendil yakiasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhin cari lkame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimierde gercekiegen tlim yipranma paylarinin digilmesi suretlyle gdsterge niteliindekl degier
belirlenmaktedir. Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
Bnemli ve/veya anlaml ajrlik veriimes] gerekl gdrGimektedir: {a) katiimalarin degerleme konusu
varhkla dnemli digide aym faydaya sahlp bir varlgl yasal kistlamalar olmaksizin yeniden
olusturablimesl ve variin, katdimedanin deferleme konusu varid bir an evvel kullanablimeler] igin
dnemli bir prim ddemeye razr olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yenlden
olusturulablimasl,

{b) varligin dogirudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine 820 niteliginin gelir yakiagimini veya pazar
vaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya {e} kullamilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Srneginde
oldugu gibli ikame mallyetine dayanmast.

Belll bagh iic maliyet yskiasimu ydnteml bulunmaktedi: (a) lkame maliyeti ydntemi: gisterge
nitelifindek! defierin esdefer fayda sagiayan benzer bir varln mallyetinin hesaplanmaswla
belirlendigi ydmiem. {b) venlden Oretim mallyeti ydntem!: glsterge niul!hdekhmm
aynmsinin Gretilmesi icin gerekll olan mallyetin hesaplanmasiyla beliriendiyl yonsé~miis!

yBntemi: vartgfin dederinin bilesenlarinin her birinin de@eri toplanarak hesaplafaIEL MO tEmL: 5

Tt D mE e —————
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$az konusu parsellerin ydz 8icimd lle bulunduBu bSigedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
caphe durumu, geometrik sekll ve topografik Szeliikler! gibl kendine dzgili aywt edici tim etkenler
dikkate aknarak, Pazar ysklapminda belirienen emsaller ve agkiamalaryla yapisn diizeitmeler
neticesinde meveut plyasa gartlan g5z dnfinde bulundurulmustur.

Tiim bu gartlar ve yapilan aragtirmalar lie bulunan emsalierdeki ddzeltmeler, bigeye hakim emlakg:
gbriglerl ve gagmis verilere dayanarak 58z konusu parsel kin yukandaki birim deger takdir edilmigtir.

Rapora konu taginmazlar bog arsa olup parse! (zerinde herhangi bir ysp: bulunmamaktadir. Bu nedenle
taginmazin degierleme agamasmca mallyet ySntem| kutlanimanmugtir.

i Yak

Rapora konu taginmazlar bos arsa olup parse! Uzerinde herhangl bir yap) bulunmamaktadir. Bu nedenie
taginmazin degerleme agamasinda mallyet ynteml kullanimamsur.

5.3 Gellr Yakisgnu

Net Kurumsat Gayrimenkul Degerleme ve

Gelir yaklagim), gbsterge niteligindeki dedarin, gelecekteki nakit akislaninin tek bir carl dedere
dénistiriimesi il belifenmesini saglar, Gellr yaldagiminda varlifin deiert, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislannin veya mallyet tasarruflarinin buglnkG degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli vefveya
anlamh ajirhk verlimesi gerekii gbrilmektedir:

{a) Varhgn gelir yaratma kabillyetinin katilimcinin gbziyle degier] etklieyen ¢ok Snemli bir unsur olmasi,
{b) Deglerleme konusu varlikia ligili gelecektek! gefirin miktar) ve zamanlamasina lligkin makul tahminler
mevcut olmakia birlikte, liglk pazar emsaberinin varsa blle az saywda olmas.

- Indirgenmis Nakit Alasian (INA) Y8ntem:

INA yBnteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine Indirgenmakte v bu lslem variigin buglnkd
deferlyle sonuglanmaktadir. Gelirerin getirsl kaphalizasyonu (Indirgemesl) olarak ta
nitelendirlimektedir, Uzun mdrld veya sonsuz Smirili varhikfaria iighl bezi durumlarda, [NA, variighn
kesin tahmin stiresinin sonundalki deferi temsil eden devam eden deerl icerebilir. Dier durumlarda,
varitin defier] kesin tahmin sGres) bulunmayan bir devam eden defer tek bagina kulianilarak
hesaplanabilir. INA y3nteminin temel adimlan agagdaki sekildedir:

{a) degierieme konusu varlim ve degierleme g8revinin niteligine en uygun nakh akigi tdrdndn seglimesi
(Grmegin, vergi Gncesl veya vergl sonras: nakit akislan, toplam nakit alaglan veya 8z sermayeye alt nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b} nakit akisiannin tahmin edileceffi en uygun kesin
silrenin varsa belilenmesi, (¢} 582 konusu siire igin nakit akg tahminierinin hazirlanmas,, (d) (varsa)
kesin tahmin sOresinin sonundaki devam eden defferin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadi@nin; daha sonra da, varigin nivelifine uygun devam eden degerin belirlenmes], (e} uygun
indirgeme oranmin belidenmesl, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden defier de dahil almak lzéra,
tahmin! nakit akislanina uygulanmas: seklindedir.




TOm risk veya genel kapitalizasyon orannin, temsili tek bir dinem gelirine uygulandiffi ydntemdir.
Gayrimenkulin o ddnem igin {yil) Gretecedll net gelirin, gince! gayrimenkul piyasasi kogullarina gire
olugan bir kapltalizasyon oranmns bbilnerek, taginmaz deferi hesaplanir. Bu kaphalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindakl ligklyle belidenebllir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat ediimelidir. Tim kaynakiardan elde edilecak gefirleri icaren mdikdn potansiyel
brilt gellr ve bundan beklenen bogluk/kayiplann armdinidils efektif brt gellr sonrasinda da efektif brit
gelirin faallyet giderleri ile diger harcamalardan anindinimas: ile net faaliyet gelir elde ediimelidir.
Potansiyel Brit Kira Gellrl: Gayrimankultin kiralanabllr tdm birimlerinin kiraya verildigl ve kira
bedellerinin kayrtsiz olarak tahsil edidigfi durumlardaki elde edlien gelir tutaridir.

» Toplam yilik potansilyel gellr / Kapitallzasyon oram = Deger

Degerleme konusu taginmaziar dogirudan gelir gatiric) bir gayrimenku! deffidir. Bu nedenle taginmazin
degerieme asamasinda maliyet ydntemi kullanilmamigtir.

Deflerlame konusu taginmaziar dofirudan gellr getiricl bir gayrimenkul deglidir. Bu nedenle taginmazin
degerieme agamasinda gellr ybntem kullanimamstir.

A Gelir Yakissuni Re Ulasilan Sonuc

Degerieme konrusu tagnmazlsr dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul defildir. Bu nedenle taginmazin
degerleme asamasinda gelir ydntem] kullaniimamigtir.

5.4 Dijier Tospit va Anslizior

{ Takdir Edilen Kira Deflerigri
Dejerieme konusu taginmaziarn bulundufu biigede benzer nitelikte kiralik arsa veya tarla emsaline

rastlandmanigtir, Bdigede benzer arsalann kira kablliyet! dugdk olmas seheblyle arsalar icin kira defer
taspitl yapiimamigtir.

S5z Itonusu tl;lur huslllt payla;rmma veya lmt kar;nlnﬂma konu olmavacail sttImesIvIe bu
y&nde herhangl bir caliyma yapiimamgtr.

sa: kaonusu taepnmazlnrm mevcut kullamm durumunun lmar durumuna gdre en vermll yekilde
kullamidi giirisa sebeblyle proje gelistirme calismas vapilmamistir,

A En VertmM ve En hyl Kullanem Defieri Ansitsi

$82 konusu taginmazlann; imar durumu, ulagim kabiliyeti, parselin geometrik ve topografik sekil gdz
Sniinde bulunduruldufunda mevcut imar durumuna uygun gekilde yapilasarak kullaniimasimn en
verimll ve an iyl kullanim sekil olabllecefiine kanaat getirlimistir.

Bilin n
S8z konusu taginmazlar arsa vasifh olup tamami degerlendiriimigtir. Madsterek veya bSlGnmas kisi
deferlemesi yapiimamigtw.

NET KURUMBAL QAVESMENNUL
DEGERLENE VE DA AD: *

Emniyst Min, B 9k, No:1 1 W
'rd:mzmucu e B
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ann ve oﬂ nin lanmusn
Rapora konu tasinmazlartn arsa vasifit olmasi ve Ozerinde herhangi bir yapilasma almamasi sehebiyle
degerlemede Pazar analizi yontemi {emsal karsitagtirma) esas almmigtir. Bu dogrultuda hbigede
vapilan aragtirmada benzer/farkli durumda arsa vasifli emsaller bulunmugtur. Ayrica bbige plyasasina
hakim emlake gbriilerl de alinarak, taginmazm arazl yapes, lokasyon, ylzdiclimd, yola yalinhgy,
ingaata elverigll olmas vb. olumiu / olumsuz faktdrler ile parseller deferlendirilmigtir,

Deierleme ;al:smasn Icln gerekll tﬂm assad husus ve bl;ﬂere raporda wrverilmlstlr

Yasal Gereklerl Yarine Gatirill nnca Alnma raken {zln ve

suz ltonusu ta;mmu arsa vasrfli olup II;!II kurumlarda yapllanarastlma ve Incelemeler neticesinde
tasinmazlara alt herhangl bir yasal evrak olmadigi tespit ediimistir.

Konu taslnmazlar Uzerlnde hulunan takvldatlar raporun 3.3 bdlumﬂnde agiklanmighir. Taginmazlardan
220863 ada 9 parselin tamam kamulaghinlacak alanda kalmaktadir. 220863 ada 11 parsel Ise hisseli
olup, lzale-l §uyu davasi agilmigtr. Davanin henllz sonuclanmad Sgrenlimistir.

Ta;mmaz!arm deurlne lll;ldn bu maddade bdktlldﬂi tIzare herhangl blr slmrlamu veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Inmesine Yanellk H Bl Tasarufts Bulunup Buknulm
Degerleme konusu parseller arsa vasfli olup, (zerinde herhangi bir proje gelistiriimesine ySnetlk
¢ahsma bulunmamaktadir.

naklsneniar Har ; imachia Haldanda 81
Deferleme konusu (st hakk: veya devres mik hakk: degildir.

Degerleme iglemi, mevcut parsellerin degier tespiti kin yapimis olup portfdye alwmalan Kin
yapdmamstir.

{31
»  Matisps erg) thaireel 634 034 6300
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Bu rapor, Europowaer Enerjl ve Otomasyon Teknolojlier San. ve Tic. A.S.'nin talebi lizerine; Ankara [Ii,
Kahramankazan ligesl, Saray{i) Mahailesi, 220863 ada 9 parsel, 10 parsel ve 11 parsel “Arsa® niteflkii
gayrimenkullerin piyasa degerinin Tark Lirasi cinsinden tespitine yénalik SPK mevzuat! kapsaminda
asgarl unsurian igeren bu degerieme raporu tarafimizca haarlanmgtir.

Tarafimizca isleme abind i tarihteki deferieme konusu tagmmazlarm Plyasa Deder Tespltl; gayrimenkul
mahallinde ve bulunduu biige genelinde yapdan inceleme ve aragtirma lle resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bllgi doffrultusunda olugen kanast, ligenin ve bdigenin gellsme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapiagma sartian lle kullanim fonkslyonu, arsanin alam, geometrik
gekll, topoffrafya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkdl tarz) He sehir
merkezl ile bBlgesindeki merkezl konumiara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre Szellikierl, mevcut ekonomik gartlar gibl tim faktdrier dikkate alnarak,
bulunduiu muhite gdra alic bulup bulamayacads, buimasi halinde nispet derecesi gibi kymat yilksaltic]
ve kiymet ddsiriicd mdspet menfi tim faktirler g5z Sninde bulundurularak yapiimstir,

7.2 Nibal Dejter Takdir

Ne?Kuru msal Gayrimenkul Degerleme vé-ﬁinlsmanllk As

STK Lisans N

Taginmazlara degier verilirken, rapor igerisinde ligil maddelerde befirtilen olumiu va olumsuz tOm
etkenler dikkate ainmigtir. Yapilan Incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullandan yintemierin
sonuglan anlamh geklide neticelenmigtir.

Taginmazlann bulunduu bSige ve konumlandgi lokasyon Szelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteldi ve filll nitelii dikkate alinarak piyass degerini daha dofiru gdsterdidi
gerekgeyle pazar yaklasim neticesinde ekie edilen sonug nihal deger olarak takdir edilmigtir.

Biylelikle;

Taginmazlann deferleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina gbre kanaat getirilen ve Europower Enerjl
ve Otomasyon Teknolojller] San. ve Tie. A§ hisselerinin tamam kin takdir edllen plyasa deferl su
seklidadir;

Rakamla; $2.320.000,00-TL ve Yaziyla Doksan lid Milyon Ug Yilz Yiemi ®in Tilrk Lirass dir.
KDV Dahil Topiam Sat:s Deferi: 108.937.600,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler taginmaznin pesin satisina yéneifitir.
Nihal defjer, KDV Harig defer! lfade eder.

Is bu ropor, ekleriyle bir batinddr.

Nihai deder takdirl, raporun iceridinden ayn tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB DOviz Kuru 15:18,6964 TL dir.

LI T

Burak BARIS ' Raci GBkcehanSONER |  Erdentz BALIKCIOGLY
Dederleme Uzmam Kontrolir - ) Sarumlu Degerleme Uzmam
406713 SPI; LIsnns No: SPK Lisans No: 40141%
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8. UYGUNLUK BEYAN|
Hazirlanan rapor igin agafidaki maddelerin dofrulugunu beyan ederix;

Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarta sinirhdir.

Rapor, tarafsuz ve dnyargmiz profesyonal snaliz, fikir ve sonuglardan alusmaktadir.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul e mevcut veya potansiyal hichir menfaatimiz ve ligimiz
bulunmamaktadsr.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarle ligili hicblr Sayargimez
bulunmamaktadr.

Uzman olarak vermis oldufumuz hizmat kargiigr iicret, raporun herhangt bir bolGmiine bajih
degldir.

Degerieme ahlakl kural ve performans standartlanna gbire gergeklestiriimigtir,

Degerleme Uzman{larh meslek agitim sartiarina halz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkulkin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ligil resmi kurumilarda gerekil incelemelar
yapilmistir.

Rapor Igeriginde belirtiien Degerieme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesiekl bir yardimi bulunmamaktadir.

Calgma, ls gereksinimlerinin kapsamma uygun ofarak geNstirlimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

< ig bu rapor, migter! talebine 3zel olarak hanrianmigtrr. ligilisi ve hazriang amaa dipnda
3.sahuslar taraftndan kullandamaz, kopyslanamaz ve cofiaitilamaz,

9. RAPOR EKLER]

A Takyidat Belgeleri,
4 SPK Lisans Belgeler] ve Meslekl Tecriibe Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul.Deéer'lerﬁe ve Danismanltk A.S. 31| 44
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webl’apu {

Malking No Dakont o Sagnr No
DOBSZZI4I A7 TN II7-RUBFOI04 34137
TAPU KaniT BiLois!
Zarnin Tiol: AnaTesinmaz Ade/Paret; 2HIBE3/9
%‘&ﬂ“’___ AT VoailoDmim): $23.00
AHKARNKAHRAMANKAZAN Befarmec B3R Mialic
Kurue Ack: Kshearpankazan BB Byt

Mabwl /ity Adc SARAYH) Mok,

Cilt/Bayta Ner: 7865
Sk Nat/Girty/BONe:
Kt Duam. Akt —

TASINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILER]

¢ wamm e memwsmsaE o emmmrr - - o 8 R e Emm o o o e pmsi e 2kt

CT Y] retdoma Walk/Lobiar | Touts Kurum Tar]  Veckin
Yo Sebebi-
Tarkh
Yorope |
Baymn 2942 Syl Kemulaghrma Kanorunun 7. maddesine gi2ra balvtina, (SIE7945905) | Nahtaprankabn -
{ ablon: 2942 Sxyk Kamulsgtrma Kanunanan 7. Maddasing 8006 TORINE 240327 10i7 -
Ballrtma) ELEXVRIK 2812
DAGITM A8
123
GENEL
VKN AESCH05474
MOUYET siLalLER
H&m r=m Thesa Py | Metrouwe | Tapsm | Edinme | Taekin Sebabl:
No Paydn Mutrahare | SebebiTarte | Tarih-Vewniye
407964992 | (ON8119651) EUROPOWER ENERJI VE - 11 6200 | 62.00 Smng
OTOMASYON TEXNOLO.HLERS SANAY] 22112017
TICARET ANGHIM SIRKET v 10077
MVmMsmnnmmumm -
7Y R Yaerth hinlik Malli/Ladiar Vesls Farum Tatie| Teddn
(Hiasa) Ad Yoy Sebebs-
Yoemiye
Seth wnmm DUROPOWER mﬂwmmW oo -
[ mlv:' AS. VIGLITOO013297 | Z1-06-2019 0816 -
J}tsmwmumawm OTOMASYON v
Kiarenin Yezd: Taiebl yazdan Be 2049 St
Kamulagtirma Kanusimiin 31/b maddesi | TEXNOLOJIL
gamfinee yevh {Hiesya yinetis). ERl aanayl
TICARET
ANOKIM
SHRKET! VN

Bu belgeyi sk telefonunuzdan karakod 1arama programian ie agedudald barkodu tarstark;
veya Web Tapu anasayfesindan (Mips:#webteputhgon.gov.ir adresinden) wéOLhCIQES kodunu Oniline istemier

Net Kurumsalr Gayrimenkul Degerteme ve Damgmanhik A.5.
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BU BELGE TOPLAM 2 BAYFADAN DLEISMAKTADIR SILGE AMACLIDIR. mmz-zm—mgs
‘weblopu -
akdwz Ne Dakont Na Bayvuru Ho

005522341376 221 227F01I04 g7
TAPU KAWIT BiLGlet ~
Zania Tipk AnaTaainmaz Ada/Parset 220862110
Tagrmaz Knik N | $5079654 Inln;;m 2072600
[Ty ANKARM KAMAAMANKAZAN Biiim Mitalic
Horum Al Kaheaimanlazes Badrare BEGm Dokt
MehaBea/y SARAV() Mah. YizOiime: -
[ oA . EcimosBlEm
‘Wizliohend:
ClrBmyia N 757406
Kt Burune Akt LI&:MWI - —
Ana Togumes Mtalk: Arsa

MOLKIYET BiLGILERI
{Hison) Bstem Mok EIGuAg! | Hiswe Pay/ | Mntrekew | Toplam Edame | Terijn Sebahi
No Mo Mowekars | Sebwehi-Tarth- | Tark-Yenrdye
403554473 | (SND$19661) EVAOPOWER ENERLI VE . 11 | 2072600 | 2002600 Satey
OTOMASYON TERNOLOJILER! SANAYL 171112017
TICARET ANONIM SIRKET] ¥ 1878
142
MOLKIYETE AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILER B
0 Zatlomo Touths Malic et/ Lalviar Tasis Kurum Tertv]  Tarkin
(Fisme) Adi Vouriy Sababl-
— Yavmiye
Serh | 0.0 TL bedal karphnds ki ciziegnesi | BJROPOWER %MMMM Koemoiosen -
vandet. (- Bu izesinde Thry bedelia emvsl AS. VKNATO0013397 07-12-2020 1532 -
m ELEKTRIRIK DAZIMIM | OTOMASYON 15991
MORORLOBD (TEDAS) lchise
Kirs Sachi vander, ) TEKNOLOSL
ER] SANAY
TICARET
ANONIM
SIRNET] Vi

Bu balgeyi alull telefonunuzadan kanekod tarama programian ile sgafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anesayfasindan (ntipe:/wabtapu.tkgm.gov.tr dresinden) A#OBasAtAXTz kodunu Ontine |ylemier
alerwna yazenak dodruiayabiivsintz.

Nat Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanitk A.§.
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BU BELGE TOPLAM 10 BAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarit 27-12-2022-10:18

Meldnz No Debunt No SapnasNo
005622241378 20221 227-890-F01104 T
TAPU KAYIT BRLGISI
Tmia Tk AnaTasinmaz Ada/Parset 22086311
Tapormaz mikMo: | 95079655 AT VoDt [2265.00
[ ANKARASKAHRAMANKAZAN Bajamece BaKGm Naetic
Kurunn Ade: Kahrsmanknzan rmecz %G Brik
Mahalle/iBy Ade SARAY(]) Mah. =
CllyBaya No. ;mav VazDlotnc:
ot B v Blol/Kat/Clirg/BBNG:
: A Fay/Payda:
Ang Tagnmaz Ntell; Arra
TAGINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI
s/ Apkdema Mol/LSar | Vesis Kazum Tasie ] Taridn
'w Sababi-
Tarih
Yoamyo
Bayan | KAZAN SULH UKL MAHKEMES] rin 23/07/2015 tarih 20157145 sawli Kshramanicszan-
Mahkams Mizekiceres] yazm Ho fzelerd Suyu davas: 20072015 15:44 »
hmmmnmlmml sa57
1710
(Hay) Dasem = H g Mutekers | Toplen | Sdinma | Teckin Gebebl
Ho M ”‘!:n“nh Taritr¥eumniye
SATILMIG : MEHMET I
AWBBA0E00 mmm ] 266,00 mqm

23

3G0R4058R | (SN62968077) AHMET ISKENDER : 8600 | 228800 lm-n'alq
MAZHAR Oy ow;m

0640M5 | (GN:AZD6B0N2) HACER MUBAT : 900 | 226300 | fmar (TGN
ALIRIZA Ko m-ﬂz'lz,-!m’?

28040566 (GN-62963009) HANIM KUBAT : PG 9.08 | 220500 | Imas(ram)
ALIREZA K uo;a-’wv

JBNA0E97 | (GN:ZBE0216) RAHRAMANKAZAN INEIES | W00 | 226500 | Mmw(TON
a&’mesw oa-ngm

366840508 | (SNK1 79676408} MAHMUT KUBAT : ALl
ABA Ofu

226500 | Imar (T9M)
45:01-2017

268040599 | (S052988090) SARAHAT NUBAT :

[
226500 | Wmar (TSM]

WIS
AL{RIZA Ko onq;g?u
00840590 (SN-57056040) BAMAR ILGAZ : 2265 | B400 | 226500 | Imer(TaM)
SOLEVMAN NECML Koz . 0012017
228
640611 (BN.AZGB0A8) SRMA ERGON ; 92265 900 | 226500 | lmer(T9M)
ALIZA K
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350840612 | (SN:62968001) VUKSEL SONVOREX - 92268 900 | 228900 | imar{TEW)
ALIRIZA K 'DH;IgIII?
50040585 (SNA296035) AYRE KAVAK 10472265 | 10400 | 226500 | mer (TEM)
mq;gm
AA242 (SM0120228) SOMERL RR SUDEE | 6400 | 220500 Sutry
KUYLBMCULLIX EMILAK INBAAT 23112M7
NMATMHWUHHB 11004
MGITDI9Z | (SRC174967701) RASAN BOTON : 3272255 | 3200 | 228500 Sely
VEYSEL Oglu 081227
11644
2D6TOE0RS (2M609251.3) EKON ENDOSTR] - 453 1000 | 6300 g
mvzv@momsmn 12-1111?:217
406706086 | (3N:8119640) EUROPOWER ENERI VE - 1787453 | 89000 | 228500
mm&mmﬂ lamw
TICARET ANOMIM SIRWETI v 1745
434570647 | (SNITIOIN02Y) MERAL MUTLLUER: | 76386240 | 1074580 | 9.50 | 226800 ™
HACH MEHMET 2 17-031:
484570649 mtmlmmm: 76306240 | 19/4%20 | 930 | 226500 IRt
P fuzr wmzm
434570845 | (BN-ITASCS806) TURAN MUTLUER : | 78386240 | 1904630 | 9350 | 223500 et
GALIF Ogiu wgg‘gmo
ABAS70047 (BN:TT7910355) AAREWELDA | 70006240 | 1WAB3D | 9,50 | 226500 =]
AGONDOZ ; GALIP K wﬁm
5025688504 | (SNS0160975) LEBAHATSE2GIN: | 91923646 |10a8/2206] 1038 | 2285.00 [
3/10
FRIT an [ 4102019
4e
GZ567734 | (SNCT763GE204) DOGAN KUBAT: | 81920605 |1043/2265] 10.43 | 228500 ntikad
GUVEN Dglu [ eﬁmw
SIZREESY1 | (BN:SS212082) HACER YUKEEL ; ALl | 81023808 {200/208%0F a¢2 2265.00 [ ]
RIZA Kt f 0410:2019
10748
502860512 HACI AHMET KUBAT : | 81020605 | 160072265 1600 | 225500
REZA OJls 00 nﬁ%u
ED2BGAGCY | (SM:SHZ1Z0BU)HANIM KUBAT:ALL | G10236HS | 202720680 | 242 | 226500 intal
RIZA K o oﬁ;ﬁ:g‘?s
02568500 | (SN:02000074) DILEK ZILE : FERT Ky | GTG28605 | TOAWVEZSE| 1040 | 228500 Tracal
09 mocmn
1
502658595 (SN:62968072) LEFICA BZTURE: | 21923895 [sn1e/268[ 2118 245.00 Intikal
AHMET K 00 onmo-m“ 9
1
S02368500 | (BN.59212081) SERAMHAT KUBAT : ALl | 81923605 {202/22650 | 292 2283.00 IviDcal
Kz 0 04;132219
SO2568547 | (BN:62058068) SELAMIKUBAT: ALT ) M1920608 [ 202722550 | 292 | 226500 ntikal
AZA O 0 oal-tnmmi
1
T ﬁmum'm:l.m: S19Z605 | 292/22880 ] 292 | 2265.00 Tntikat
AL RIZA K o oq:mn
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Talep Sahibl
Raporu Ddzenleyen
Rapor Tarthi -
Rapor Nurmaras:

Raporun Konusu

Daferlame Konusu ve

Europower Ener]l ve Otomasyon Teknolajller] San. ve Tic. A.S.
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlemne ve Dangmanhk A.5.
30.12.2022
Uzel 2022-1374

Gayrimenkul Plyasa Dejer Tespiti

Tapuda; Ankars [, Sincan liesi, TemmellMahkdy Mahalles! (Tapuda
Temelli/Ala Mahallesl), 100550 ada 9 parselde yer alan taginmazin adil plyasa
defierinin Tlrk Lirasi cinsinden tespit).

A I5 bt rapor, Kirk Sekiz {48) sayfadan olugmaktadir va ekierlyle bir bitdndar.

Z Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulw'nun 111-62.3 saysd “Sermaye Phasasmde Faallyette Bulunacak Gayrimeniul
Defferfeme Kuruluglan Hakkinda Tebii§” hGkiimieri lle bu tebll} ekinds yar aian “Dafariens Raporiannda Bulunman
Garaken Asgarf Hususiar” cercavesinde Tabliiin 1 incl macddes! lkinc] fikras: kapsaminga hazirdanmistr.

HET KURUMSAL GAY
DEKILER DEGERLEME VE ANLIK A§.
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1. RAPOR BiLGiLERI 5
11  Dejerleme Tarihl, Rapor Tarik ve Rapor Numaras 5
1.2 Dajeremenin Amaa 5
1.3  Rapor Kapsamu {SPK Mavzuat Kspsaminda Olup Oimadi) 5
14  Dayanak SOziagme Tarth ve Numaras: 5
1.5  Rsporu Hazrisyanlar va Sorumiu Dederleme Uzmani 5

1.6  Dejerlems Konusu Gayrimenkul kcin $irketimiz Tarafindan Daha Oncek! Tarhlerde Yapidan Son
Ug Deeriemeye ligkin Bligiler
2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MOSTER]) TANMICI BILGILER
21 Defierlemeyl Yapan Sirket Bligileri ve Adrasi
2.2  Telep Sahibi (Miygterl) Bilgiler ve Adres!
23  Migter! Taleplerinin Kapsanu va Varss Getirilen Ssniriamalar
24  isin Kapsam
3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA ILiskIN BlLgILER
31  GayrimenkulDn Yeri, Konwmu, Tanumi ve Cevre Tegekklill Hakimda Bitghler
32 Gayrimenkulln Tapu Kayrtian

33  Gayrimenkul lie ligili Herhangi Bir Tukyldat veya Devrediimasine Higkin Harhangi Bir Sniriama
Olup Olmadi Hakianda Biig] 9

34  Dejeriemesl yapran gayrimenkul s lighit varse son Og yillik dinemde gergekiagen slim satm
Iglemierine ve gayrimenkulln hukuid durumunds meydana gelen degisikididere {imar planinda meydana
gelen dejizikikiar, kamulagtirma iglamleri vh.) Higkin bilgl 9

3.5  Gayrimenkulln ve Bulundugu BOigenin kmar Durumuna lligkin Bligiler.
3.6  Gayrimenkul kcin Alinmug Durdurma Keran, Ydam Karan, Riskl Yap Taspiti Vi Durumibara Dalr
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Apkiamalar 8
3.7  Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmg Sziesmelers (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karphf Insaat
vaya Hasilnt Paylagini SOzlesmelert vb.) liigkin Bitgller 9

34  Geyrimenkuller ve Gayrimenicul Projelari kgin Alinmis Yap Ruhsatinena, Tadiat Ruhsatianna,
Yapi Kullanim Leinierine liigkin Bilgiler! ile ligil Mevzuat Uyarinea Alnmas Gerekll TUm lzinlerin Alnip
Alinmadspna ve Yasal Gerekilif§l Olan Belgelerin Tam ve Dajru Olarsk Mevcut Olup Cimadif Hakkinda
Blgi 10

3.9  Deperiemas] Yapian Projeler lle Rgilt Olarak, 29/6/2001 Tarlh ve 4708 Sayii Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun Uyannce Denetim Yapan Yaps Denatim Kurulugu (Ticaret Unvani, Adres] vb.) ve
DeZerlamesl Yapilsa Gayrimenkui ile iigili Olavak Gerpeklestirdiji Denetimier Hakkinda Bilgl................. 10

3.10  Eger befirll bir projeye istinadan dejferlame yapilyorsa, projeye Hiskin detayh biigt ve plenlari ve
30z konusu dejlerin tamaman meveut projeye lligkin olduguna ve farkli bir projenin uygulanman

durumunda bulunacak dajgerin farkh olsbileceffine ligkin agikiama 10
3.11  Varsa, Gayrimenkuiin Ener]] Verimililk Sertifikasi Haklurxia Bfigl 10
& GAYRIMENKULON Azikl SzeLLiiznd 10

41  GayrimenkulGn Bulunduju Biganin Anallzl ve Kullamian Veriler
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42  Mevart Ekanomik Kosuliann, Gayrimenkul Plyasesinm Analizl, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler lie Bunlarn Gayrimaniuliin Degerine Etkiler] Hatal Yer garati taumianmamag.
43  Dejjerieme [glamini Olumsuz Y3nde Etidieyen veya Simriaysn FaktSrier 20
44  Gayrimenkuldn Fizlid, Yapsal, Teknik ve Ingant Ozellkier! 20
45  Varsa, Mevcut Yapryla veya Ingaati Devam Edan Projeyle lighl Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumiara [iski Biigher 20
45  Ruhsst Aknmig Yapriorda Yapian Defisikiiklerin 3194 Sayth Imar Kanunu’nun 2L.nct Maddes!
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasin Gerektirir Dagiigikiiklar Olup Olmadifh Hakkanda Blig) .............. 20

4.7  GayrimenkulDn Dajarieme Tarth itibariyle Hangt Amagia KuRanildels, Geyrimenkul Arsa veya
Arazl lse Ozarinda Herhangl 8ir Yap: Bulunup Bulunmadid ve Varsa, Bu Yapilarn Hangi Amagla

Kullanlchjfs Halckmnda Bilgl 20
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI 21
51  Pazar Yakinpimu 23
52  Mallyet Yakiapm 26
53  Gallr Yaldagsu 27
5.4  Diger Tespkt ve Analizier 29
6. ANALIZ SONUCLARININ DESERLENDIRILMES] .. 29
6.1  Farkit Deferleme Yintemier lis Analiz Sonuglarmin Uyumiastinimas ve Bu Amagls zlenen
Metotiann ve Nedenlerinin Agiklanmas: 29

62  Asgarl Husus va Bligilerden Raporda Yer Verlimeyenierin Neden Yar Almacikisrinin Gerekgaleri29

83  Yasal Gerelderl Yarine Gethrikp Gatirimed|} ve Mevzust Uyannca Ahnmasi Gereken kxin ve
Belgelerin Tam ve Ekslksiz Olarak Meveut Olup Oimadéh Hakkinds Giirls 29

64  Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve ipotekisr Ha figih 68rily 29

65  Dejerlems Konusu Gayrimeniulln, Jzerinde Jpotek veya Gayrimenkuliin DeZarini DoZrudan ve
Onemli igide Etidleyscek Nitellkte Herhangl Bir Takytdat Bulunmasi Durumlari Harlg, Devradiiablimesl

Konusunda Bir Sinsrlamaya Tabl Olup Olmadifh Hakkmda Bligl 29
66  Dejeriame Konusu Arsa veys Arazi isa, Ahmendan itibaren bey Yd Gagmesine Ragmen Uzerinde
Proje Geligtiriimesine Yonellk Herhangl Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmad§ina Dalr Bilgl ...............c.... 30

6.7  Dejeriema Konusu (st Heldn veya Devrs MOIk Hakia ise, (st Hakla ve Devre MBIk Hakionin
Devredilshlimesine lligkin Olarak Bu Haldart Dojuran 53zieymelerda Ozel Kanun HikUBmlerinden
Kaynaldananiar Harig Herhangl Bir Siviriama Okip Olmadifh Haldanda Bilgl 30

68 Gayrimeniadin Tapudaki Nitelifinin, Al Kullarem $eklinin ve Portfye Dahil Edilme Nitellpinin
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Talep Sahibi

Europower Enerji ve Otomasyon Teknolafliert San. ve Tic. A.S.

Rapor Ng ve Tarihi

Net Ozel 2022-1374 / 30.12.2022

Dejerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, milster! talebi Gzerine belirtilen keyta bulunan gayrimenkuldn
degerieme tarihindekl plyasa kogullan ve ekonomik gdstergeler dodrultusunda
glincel piyasa degteri tespitine ynelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullariimak
ilzare, ligilt tablifde belirttlen esastar cerpevesinde hazidanmigtir.

Tasinmazin Actk
Adresl

Ankara lI}, Sincan liges, Ales 0SB Mahalles!, 100550 ada 9 parsel

Tadu Kavit Bligis|

Ankara i, Sincan liges], Ale) OSB Mahallesl, 100550 sda 9 parsel “% adet 1 katl
Imalathans 1 adet 4 kath Idari Isler Binas ve Arsasi” nitelikil taginmaz.

Elili Kullanimi
{(Mevcut Durumu)

Rapora konu taginmaz fabrikede.

l{[lal Burumu

$0z konusu taginmazin; 1/1000 dkeekli uygulama imar planmna gbre Sanayl Alani
E:1,00 Hmax: Serbest olacak gekilde yapilagsma sartlanna sahip oldugu bilglsi
edinlimistir.

Kisitlilik Hali [Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

Konu taginmazin herhangi bir kusitidik durumu bulunmamaktadr,

durumiar)
173.390.000,00-TL
Phezsz Deler) (VUz Yetmig O Mtyon Og Yilz Doksan Bin Tark Lirass)
KDY Dahli 204.500.200,00-TL
Piyasa DeZeri (Tid ylz DSet Milyon Alts Y&z bin (ki Y0z Tlrk Lirasi)
Actkiama | Deferleme sfirecini olumsuz etidleyecek bir durum olugmamstir.
R Hazirlayanlar Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Racl GBkcahan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerlemse
Uzmani

Erdenkz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME YE D).

wwwnaigd comar Se
Tie.KlcNoi 254888 Mersls

Net Kurumsal Gayrimeni?ﬁveﬁerlema ve Danismaniik A.S. v,




Net Kuru msal Gayrimen keul Degerieme ve Danismaniik AS.

‘esropewer,

1.1 Dajferiema Tarlhl, Rapor Tarihl ve Rapor Numaran

1.2

S0z konusu Iglemin defereme galgmalan 15.12.2022 Hibarlyle baglanmig 26.12.2022 Itbariyie
degerieme gahsmalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 30.12.2022 tarlhinde Ozel 2022-1374 rapor
numarastyla nlhal rapor olarak tamamlanmistir,

Dejleriemanin Amaa
Ankara |i, Ankara ili, Sincan ligesl, Temelli/Malikdy Mahallesi, 100550 ada 9 parsel *1 adet 1 katl

Imalathane 1 adet 4 kath [darl Iler Binas: ve Arsasi® nitelikli taginmazin adll piyasa degerinin TOrk Lirasi
cinsinden tespitine ydnelik hazrlanan Gayrimenkul Deferleme Raporu’dur. Defferlemenin amaci,
taraflar arasinda Imzalanan sizlesmede de belirtiidi§t Gzere, bligiler] verilen taginmazin deger tespiti
amaciyla giincel Pazar degerini igeren deferleme raporunun hazirianmasidir.

Bu Rapor, Sermaya Plyasaﬂ Iturulu nun III-S!.S saylh "Sermwe Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblif” hdkdmlerl ile bu tebl ekinde yer alan
“Degierleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebltin 1 Incl maddesi
ikincl fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faailyet]; sermaye plyasas: mevzuating tabi
ortak ortaidikiar, ihracghor ve sermaye plyosast kuramionnin, sermaye plyasas) mevzuet kapsamindaki
iskemierine konu oian gayrimenkuiterinin, gayrimenkul prajelerinin veya gayrimenkullere badi hak ve
faydalanin beill bir tarihtek! muhtemel deferinin Kurul dizenlemeléri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartian gercevesinde badimsz ve targfsiz olarok takdir edimesini ifade eder.” kapsaminda
hanrlanmegtir.

1.4 Davanak S0zlesme Tarkh va Numaras

Europower Enerji v@ Otomasyon Teknolojilerl San. ve Tic. AS Ka Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Damgmanlik AS. arasinda 01.12.2022 tarthinde imz2alanmigtir.

l; hu rapor, Gavrlmenkul Deﬁeﬂeme Uzmam | Buralt BARIS tarafindan hazirianmis, Gayrimenkul
Dejerleme Uzmant Racl Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Defierleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan anaylanmigtir.

Degerieme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Snce 31.12.2022 tarih Ozel 2021- 2088

sawili degerleme raporu hazirlanmustir,

NET KURUMSAL GAYRIMENK
DEGERLEME VE mmglfg
'""'"'%.:'s-.f;'z::-, hleANKAR
'-“lnH-" e m o

e 29.000,90 TL
N atmmu

obaL b TT ORI



08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerieme va danigmanhk hizmet! vermak izere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Siir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
§irketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerlerne ve Danismaniik AS. Sermaye Plyasasi Kurulu'nun
Serl: Vill, No:35 sayili tebligi uyannca Kasim 2009'da *Kurul Listesine” almmgtir. Sirketimlz aynica,
Bankacilik DQzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarth ve 20855 sayih karari lie
bankaiara “gayrimenkul, gayrimenkul projesl ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemes|”
hizmet] verme yetklsi almgtir.

Sermaye ¢ 6.000,000,-TL
TicoretSicil - 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Phx
E-Posta / Web : Info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adrgs H Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Suhibl {Masterf) Bllgfleri ve Adresi
Sirket Unvam Europower Ener)l va Otomasyon Teknolojlleri San. ve Tic. A.S.
$Sirket Adresi Saray Mah, Atom Cad. No:17 Kahramankazan / ANKARA
Strket Amaa Elektrik ve Elekiromekanik Projeler hazirlamak amac e kurulmugtur.
Sermayes| 175.000.000,-TL
Halka Agidik -
Telefon 03128154880
E-Posta quropoweriP europowerenerjl.com.tr
23 Mist plepletinir prsa Gotirllen Sinwlam

Is bu rapor, Europower

Enerji ve Otomasyon Teknolojlier! San. v Tic. A5 'nin taleh] fzerine Ankara I

Sincan ligesi, Alc) OSB Mahalles), 100550 ada 9 parsel “1 adet 1 katli [malathane 1 adet 4 kath idari igler
Binas) ve Arsast® nitelldi taginmazin adlt plyasa defierinin TOrk Urasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmigtr. Master! tarafindan herhangi bir smiriama getirlimemistir.

2.4 Isin Kapsam)

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde mistarinin degteriemesini
talep ettilli tapu bligilerine Istinaden deglerieme raporunun hazirianarak milgteriye slak Imzal gekilde

teslim ediimesidir.

DEGERLEME VE D NLIKAS.
Sh.N ahailed ANICARA
EM‘H{I\I%?:&? ] :‘: AT M

MNet Kurumsai Glyrl-m—e_';ftul ﬁe—gerleme ve Dam;manillzi.us;” B| 47



Degerleme konusu taginmaz Ankara {Il, Sincan liges], Malikdy Anadolu OSP Mahalles’nde (Tapuda
Temelli/Malik3y olarak gegmektedir) 30 Afustos Caddesi no:14 posta adresinde yer almaktadir, Tapu
kaydinda “1 adet 1 katl imalathane 1 adet 4 katli Idari lgler Binas: ve Arsast” vasifi olan gayrimenkul,
Dumlupinar Bulvarina 5 km, Sincan Merkezine 20 km. kus ugusu mesafede yer almaktadr.

Degerleme konusu taginmezs ulssim Iigin OSB icerisinde 30 Agustos Caddesl Uzerinde dogu
Istikametinde ilerlenirken sai kol Gzerinde 9. Cadde kesigiminde kanumudur. Teginmaz organize
sanayl bdigesi icerisinde yer almakta olup cevresinde benzer gekikie fabrika binalan ve bos arsalar
bulunmaktadir.

Repora konu taginmazin bulunduiiu bdlge Ankara linin yen! gelisen Organize Sanayl BSigalarinden bir
tanesidir. Biigenin yeni baglanti yoliani lle Sincan 0SB ‘e ulasimin kolay olmasi blgeyl Sanayl
yatinmailan igin cazlbe merkezi haline getirmis ve bigede her gecen giin sanayl kollanna dayali Oretim
yapan fabrika sayisi cofialmaitadir.

HET KURLUMSAL GAYRINENKUL
DEGERLEME VE LIKAS,
Emniyat Mh Swnie Bk Ho: lalAMKARA
Tal:021Z 487 0O 09 457 00 34

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmani:k A.S. 7107
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NET KURUMBAL GAYRIMENKUAL

DEGERLEME VE DAN} &
Emntyet Mbs. S Bl Nos 1Y)
Taird312 407 08 81 Fampyie 457 00 M

mqum BerwmaysSa, §60.000,00 TL
TieSie,NoHBOEDE Moruls M gt08a 12540380000 18
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3.2 Gavrimenkuliin Tapy Kevitian
iL~ILCE : ANKARA/SINCAN
MAHALLE — K8y - Mevxl : TEMELL|/MALIKGY Mah.
ClLT - SAYFA NO : 40/4053
ADA - PARSEL : 100550/9
yizbLcim : 20.000,00 m®
ANA TASINMAZ NITELIAT A ::.’ ::let 1 kath imalathane 1 adet 4 kath [dart [sler Binas ve
TASINMAZ ID : 81719067
M N_I'K - Hlsse : EUROPOWER ENERS| VE OTOMASYON TEKNOLOJILER]
_ B SANAY! TICARET ANONIM SIRKET] (1/1)
EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIVE * Saty {28.09.2021 - 51169)

_ql;_gndg! Hﬁkmdn Bilgi

Waeb Tapu Portal iizerinde 06.12.2022 tarthinde Saat: 10:50 ‘de alinan Takbis Belgesine gbre rapora
konu taginmazin (zerinde

-Beyan: Katilmolara geri alm hakk: gerhi kaldinlarak tapu verlimesi durumunda tapu kaydina
taginmazin icra yoluyla satgi dahll 3. kisllere devrinde osb den uygunluk gbrisii alinmas: zorunludur.
Bu durumda eski katsimcinin vermis olduju taahhQtler yenl ahc tarafindan da aynen kabul ediimig
sayilir. (16.07.2014 - 20336)

Not: Tasinmazin dizerinde bulunan beyanlar Anadolu OSB Baigesl Igerisindek! tim taginmaziara O58
Baigesini koruma amaciyla konuimug olup herhangi bir olumsuziuk tegkil etmemektedir.

Konu taslnmazm tapu kwltlarlnda ve lmur, hukul:i durumunda herhangi bir degistkik
bulunmamaktadir.

Anadolu OSB Bdige Y8netimi Imar Mndurlﬂiﬂ Sewislnde m‘.'orevll memurdan alinan bliglye gtra rapora
konu tasinmazin Sanayi alam igerisinde E: 1,00 Hmax Serbest olacak seklide yapilagma sartlarina sahip
bilgisl edinlimigtir.

3.6 Gayrimankul I in_Alspmy
Ackdamalar
Stz konusu gayrimenkul iin Sincan Belediyes] ve Anadolu OSB Blige Ydnetiminde yapilan incelemeier
ve aiinan 552K bilgllere gbre taginmaz He Hgili herhangl bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

SOz konusu taginmaz Europower Enerjl ve Otomasyon Teknolojiler] San. ve Tic. A.S. adina ksyithdir.
. KURUMSAL GAYRIMENKUL

Net Kurumsa! Gayrlmenkul Degerleme ve Dam;manl:k A 5
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Rapora konu tasinmaz Anadolu Organize Sanayl BSiges| icerisinde kalmakta olup yapilan arastirmada
taginmaz lle liglll vasal evraklar asaghda vertimistir.

Yap Ruhsati: 31.07.2013 tarih — 2013-73 say
Yapm Kullanma Izin Belgesi: 13.10.2014 tarih — 2014-12 say:

Mimarl Proje: 19.07.2013 tarihli

Rlpora konu taginmaz lle Ihlll yapa denetlm lslemlerlnl Kutav Blr Yapl Denetim Ltd. St
gerpeklestirmektedir. Firma adresi Mustafa Kemal Mahallesl, 2134, Sokak no: 5/7'dir.

82 konusy delterin tamae ut Migkin aldufuns ve farkit bir projenin uygulsnmas;
unda bulunacak d n farkl: alabil ne Higkdn
Rapora konu taginmaz fabrika ofarak kullaniimaktadw. Herhangl bir proje defieriemest yapiimamigtir.

311

Ankara, Tﬂrklve nln bashentl va Isnnhul'dan sanra en hlabahk ikinel ilidir. NOfusu 2022 il Ribarryla
5.747.325 kigidir. Bu ndfus; 25 lice ve bu ligelere bagh 1425 mahallede yagamaktady. || genslinde niifus
yofunlugu 215'tr. Niifuslanna gdre sahirler Bstesinde beledive siurlan gz Bniine alinarak yamlan
siralamaya gtire dilnyada Ise elll yedincl sirada yer almaktadir. Cofirafi olarak TlUrklye'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Béigesi'nde kalan kuzey kesimler! harig, biyk b8lama lg
Anadolu B8igesi'nde yer alir. Y(izlpOm({ olarak Konya ve Sivas'tan sonra, Tlrklye'nin en blyik Ggline
lidir. Bolu, Canian, Kirnkkale, Kirsehir, Aksaray, Xonya ve Eskigehir Rleri #le gevrilidir.

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te hagkent ilan edilmesinin ardindan gehir hizla geligmig ve Tiirkiye'nin ikincl
en kalabaiik i olmugtur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ik yillannda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan
llin topraklarinvm yanis: hils tarm amagh kullamimaktadir. Ekonomik etkinlik bOydk oranda ticaret ve
sanaylye dayalidir. Tanim ve hayvanciliin agirgi tse glderek azalmaktadwr. Ankara ve clvanindakl gerek
kamu sektlrd gerek dzel sektdr yatinmiari, baska lllerden bilyGlk bir nifus ghglnil tegvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulusundan gniimiize, ntifusu Glke nifusvnun ki kat hizda artmustw. NOfusun
yakiagik dirtte licQ hizmet sekuirii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlagsme ve ticaret
benzerl iglerde, dortte birl sanayide, %2's) ise tanm alaminda galgir. Sanayl, dzellikle tekstil, gida ve
Ingaat sektSrierinde yofjuniasmghr. Giindlmdzde Ise en gok savunma, metal ve motor sektdrierinde
yatinm yapilmaktadir. Tlrklye'nin en ¢cok saywda Gniversiteye sahip 1N olan Ankara'da aynica, Universite
diplomal kil oram Olke artalamasinin 1kl katidir. Bu efitimll nlfus, teknalo)l afwhkl yatwmlarn
geraksinim duydufu is gilelin{ olugturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirklye'nin
diger sehirlerine ulagplr.

HET KURUMSAL GAYRIMERK
UEGERLEME VE DAN m'ilia
Emnlyes Mh. Sivae o0, haliBfANIARA
ﬂuu.u:rlhvnx:qm |muno:5'1.
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Sincan'in kurulus tarthl kesin olarak bilnmemekie beraber 17. yiizyil arsiv kayitlarinda Sincan kiiylindn
adina rasttanmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve mescitten olusan bir kily iken Atat{irk'dn
Sneriler Ile yurt digindan {Romanya ve Bulgaristan) gelen gbgmenlerle, 1950 yiinda nifusu 1.258's
ulagmigtir. Mustafa Kemal Atatiirk'tn emriyle Sincan’a 100 haneltk Romanya K&seabdi'den gdcmenler
getiriimigtir. Bunlar Sincan'a gelirken lale soBanfari ile birflikte gelmiglerdir. Bu nedenle de Sincan
denildifinde 8ncellkle akia lale ve lale bahgeleri gelmektedir. Soydaglarimizin buraya yerlegtiriimeleri
ile tipitk bir gemen kdyd griindmiind alan Sincan, Ankara-Nalthan-Ayas deviet karayolu Gzerinde
olmas: nedenlyle kisa zamanda hizk bir gekilde geligmig, 1956 yilinda bucak merkez! hiline getiriimis,
aynt il merkezde belediye tegkilat kurulmugtur. NOfusu hizia artan Sincan buca@ 30 Kasim 1983
tarihinde gikartilan 2963 sayil kanunka Yenimahalle'den ayriarak Hge haline getiriimis, daha sonra da
8 Mart 1988 tarth ve 88/12721 sayili bakantar kurulu kerarwyla BOylikgehir Beledlye simrian Icerisine
alinmgbr,

Sincan, Ankara il merkezine 25 km uzakiiktadw. I¢ Anadolu B3lgesi'nde Ankara lline bagi olan Sincan'in
gliney, doju, glineydogusunda Etimesgut; kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle; glneybatisinda
Polatl; bati, kuzeybahsinda Ayas iigeleri bulunmaktadir.

lice daglik alanlaria kugatsimis alup daha gok orta kesimlerde tektonlk ¢tiklint( olan diiz alanlari vardir.
Marted Ovasi diye anilan bu alan dogu ve batida ikifay cizgis] ile sinirlanir. Kuzeydogu kesimini Karyagdi
Dagi'min batt uzantilan, dogusunu Ayasg Dag'min uzantilan hakimdir. lige toprakianin: Sakarya'nin
koHanndan Ankara Gay sular, YUz5kOma 420 km2dir,

lige Torklye ekonomisini cok az olarak bitkisel Gretim ve hayvancilk lle kargilarse da burada yagayanlar
gahsmak amacila her giin sehir merkezine giderler. Ayrica ilcede sanayi tasislerl ve kombinalar
bulunmaktadrr. iigedekd kil yataklan da isletimaktedir. Ankara Sanayl ve Ticaret Odasi tarafindan
kurulmus olan Organize Sanayi Biges! Sincan’da bulunmaktadir.

Sincan'da 1990 ydinda yapimu tamamianmig olan Ankara 1. Organize Sanayi B8iges! bulunmaktadir.
Sincanin ndfusunun arhginda en blylk pay sahibi olan Sanayi BSiges'nde gok sayida yurt igl ve yurt
disi merkezil fabrika bulunmaktadir. Ayrica dnceden Polath ligesine bagli Temelk beldesinin de
sonradan Sincana bagianmasiyla ASO 2. ve 3. Organize Sanayl BSigeleri lla Bagkent Organkze Sanayl
boigeleri de kurulmus ve ilgedeki fabrika sayis: oldukga artrmistir.

Sincan, clvar licelere nazaran hizmet sektdriinde oldukga lleridedir. Civar ligeler, belde ve kdyler
Ihtiyaglanni Sincan merkezinden karyilamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikhi ev egyalan, glylm, tekstil,
egitim ve gida hizmetlerinde ligenin ve civar b3igenin alyveris markezi konumundader.

Sincan, Ipek Yolu'na yakin olusundan 5tard tariht gaglarda Snem kazanmgtir, Asya'ds de aym Ismi
tagiyan baz verlegim slankan bulunmaktadir. Etimolojik olarak bakidifinda da Sincan; "gen, canh
Insaniarin yurdu" anlamina gelmektedir.

lige bajlis: olarak merkez harig olmak dzere iige merkezing bagli; 2 dis semt (Temelit ve Yenikent) ve
57 mahalleden olusmaktadir.

En kalabalik mahallesi 2019 sayimma g&re 44.944 nifusu olan Pinarbag Mahallesi'dir. Sirasiyla Maresal
Cakmak, Malazgirt, Tandofan, Sekukdu, Plevne, Mustafa Kemal mahaflelerl 30.000'den fazla
nifuslaryta Sincan'in en kalabalhk mahallelerini olugturmaktadiriar,

lice vasfin kazanmasindan ve 1. Organize Sanayil BSiges!'nin agimasindan sonra sfirekil clarak veni
konutiarla yapilagmasi artan bbigenin nidfus arte hiz), Aniara nOfus artis hzinin Ozerindedir.,

SINCAN

Niifus: 561.411

Sincan nitfisu 2021 yilina gore 381.411.
Bu nOfus, 288.283 erkek ve 275.128 kadindan olugmaktadir.

YQzde olarak ise: %50,90 erkek, %49,01 kadindr.
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ToOrkiye'de Ikamet eden nQfus, 31 Arahk 2021 tarihi tibariyla bir 8ncekd yila gGre 1 milyon 65 bin 911
kigi artarak 84 milyon 630 bin 273 Kigiye ulagti. Erkek nilfus 42 milyon 428 bin 101 kil olurken, kadin
nGfus 42 milyon 252 bin 172 ki3l oidu. Dier bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'Ini erkekler, %49,9'unu
Ise kadiniar olugturdu,

A TOFE/Enflasvon Endekster;

TOPE sk degieim oranlan (%), Kewn 2022

-2
FELEE ST F ST

TOFE'deki (2003=100) defisim 2022 vtk Kasim ayinda bir Snceki aya gdre %2,88, bir dnceki yilin Aralik
ayina g&re %62,35, bir dncekl ylin ayni ayina gbre %84,39 ve on (ki aylik ortalamalara gdre %70,36
olarak gerekiesti. Bir Sncekd yilin ayni ayina gbre en az artis gdsteren ana grup %35,87 ile haberlegme
oidu. Buna kargiik, bir Snceki yilin aymi ayina gére artign en yilksek oldugu ana grup Ise %107,03 ile
ulagtwma oldu. {TUIK.)

NEY KURUMSAL GA ENKUL

Erunlyst Mh, Sawr Sk Imohala/ARKARA
nlwmng D3R 467 00 34
WAL . oomAr 0480 TL
Tic.Ske.Noc? 0:DEII 054838080019
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A.B.Dson 5 yillik titketici fiyat endeksi grafigl ve oranlan yukaridakl gibidir. 2020 yi iibarlyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay: lle bidikte ciddl dists
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak aymda %1,7 olan enflasyon orani bu
sydan itlbaren sdrekll artis gistererek 9,1 seviyelerine kadar gelmigtir. Bu tarthten Itibaren tekrar
disds egHimine girmis olup 2022 Kasim ay1 Rtibariyle %7,1 sevivesine geimigtir.

4 GSYIH/BOviime Endakslert;

GEYH bliylorw hnxlar, M. Coyrek: Wisan-Haxtron, 3012
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Mevsim ve takvim etkilarinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksl, bir 8nceki ceyrege gore
%2,1 artts. Takvim etkisinden anndinimig GSYH zincidenmis hacim endeksi, 2022 yil Ikingi geyreginde
bir Bncekl yilin ayni ceyregline gbre %7,3 arttr. Oretim ydntemiyla Gayrisafi Yurt igi Hastla tahmini, 2022
yilinin ikind ceyreginde carl fiyatiaria bir dncekt ylin aym geyrafine gbre %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikincl gayrek defieri carl fiyatiarla ABD dolar; bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gargeklegti, Yerlesik hanehalklarinm tiketim harcamaiari, 2022 yilimn lkinei
geyreginda bir dnceki yilm aym geyrefine gtire zincirlenmig hacim endeksi olarsk %22,5 artti. Devietin
nihal tDketim harcamalan %2,3, gayrisafl sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet Ihracati,
2022 yilinin Kkincl geyreginde blr tnceki yiin ayni ceyreftine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak
9%16,4, ithalat: 159 %5,8 artt1. (TUIK)
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Yaklasik son 10 yillik donemde TR 10 ik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% saviyelerinde
seyrederken 2021 wili 3.ceyrefiyle biriikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyredi itibari lle %27 seviyelerine
ulagmistir. Daha sonra dsiis efilimine girmis olup rapor tarihl itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir,

(Grafik: Bloomberght.com)
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Yakiagik son 10 willk ddnemde USD 10 yilkk DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyie birllkte cldd! dlisiise gegerek 1,5% ve alt seviyelere Inmis Agustos
2020 kibarlyle 0,6% ya kadar gerllemistir. Bu slirecten sonra arteg gdstererek llerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3.,5 sevivelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yil May:s ay lle birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili se 0'm altina inmig olup Ocak 2022 sonunda
pozitif yinde devam etmistir. Artss son aylarda devam etmekte olup rapor tarihl itibarlyle ortalama
2 % saviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Falz Orap Daflisimi;

TLREF Ovam =

RER TR P

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tlrk Lirasi Referans Fakz Oranian uygulamasiyla hazidanmus
yulardaki grafik yillara gbre TR referans faiz oranlarim gdstermektedir. 2022 yilinda géraldigd Ozere
TR yilisk referans oram %9-12 arahffindald seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirianmig yukandakl grafik
yillara gbre USD referans faiz oranlanm gdstermektedir. USD 12 aylk refarans faiz orar 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindaedir. 2022 yiinda girlilddgi (zere USD referans falz oram Nisan ayindan
itibaren artya gecmis ve rapor tarihl 3,5-4% seviyesine yGkselmistir.
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TOrkbye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan aciklanan son verilere gdre falz orani 10,50% dir. 2010-
2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araiginda defisen bu oran 2018 Mayis ayi kibartyle 20,00%
seviyesi lzerlerine kadar gikmig, 2020 tifbariyle 10,00% altina dismiigtlr. Arahk ayindan Ktibaren %314
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmigtir. Agustos ay Itibart lle d0slige geomis olup
rapor tarihi itibarivie %9 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarahndsn aciklanan son verliers gire faiz oram 0,25% tir. 2017 - 2019
itibarlyle 2,50% seviyelerine kadar gikmigken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli digerek 0,50% altina
gelmigtir. Nisan ay: itfbarivie tekrar artiga gegmis olup Arahk itibari He 4,50% sevtyssindasiz.a. cayrl
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A TOrkive'de Gavrimenkul ve {nssat SektOrd:

Difier pek gok ekonomide oldugu gibl, Tirkiye’de de ingast sektirii, genel ekonomi agssindan bir 8ncil
gosterge olmanin yaninda blydmenin Iticl glicind olugturma 8zelliini de tagryor. Ingaat sektiriindeki
vmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gbre daha dnce gerceklesivor. Bununfa birlikte, son

dénemlerdeki yavaglama haricinde sektrin ylksek bivlime temposuyla genel ekonomik bilylimeye
hem dojirudan ham de dolayl olarak en Snemii katki yapan sektBrierden birl oldufiu gorQiGyor.

Tark Insaat sektdrindn uzun ddnemil egiimierine baktfimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektdrierden biri oldudu sdylenebilir. Insaat sektdrandeki blyime egllimi bir bakima GSYH'nIn
Sncll ghstergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadgwniz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler kargisnda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan vapilan dlzenlemeler lle dengelenme 2019 yilinda Snemlil diglide
safflanmis gSrdnmakeeydi. Yillk GSYH, zincirienmis haclm endekst olarak, 2019 yilinda bir Sncekl yila
gdre ylizde 0,9 srimigtr. Ancak sektdrel bazda bakldifinda, finans ve sigorta faallyetier] toplam katma
deger] yGzde 7,4, kamu ydnetiml, efitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetler! yilzde 4,6, diger
hizmet faaliyetieri ydzde 3,7 ve tanm sektdrll yiizde 3,3 srtarken, ingast sektdrll ylizde 8,5, mesleki,
Idarl ve destek hizmet faaliyetier! ise yizde 1,8 azalmugtir. {nsaat sektdrdnde gdrilen bu sert diisds
2018 yilndan itibaren kendisinl gsteren talep eksikigl, mallyet artig: ve yOklenicllerin yagadid) nakit
akig sorunfanindan kaynaklanms gdridimektedir. Ingaat sekttri carl fiyatiar lle 2019 yilinda GSYH iginde
yizde 5,4 bir paya sahip clurken gayrimenkul sektbril ylizde 6,7 oraninda paya sahlp olmugtur. ikl
sektir GSYH'nin yllzda 12,1 oraminda bir bilyGkliige ulasrmislardir.

2019 yili yabanetya gayrimenkul satiginda dzellikie konut sabginda patlama yaganan bir yil olmugtur.
2020 yil 2.ceyrefityle bidikte konut kredl fatzlerinde yaganan tarin digGgle birlikte Szellkde sifir
konutlarda satis rakamlan ¢ok hizh bir seviyeve ulasmistir. 2021 yihinda Ise falz oranlanndaki artrg
sektbr olumuz etkilemis, buna ragmen artig devam etmigtir. Konut satiglar: Ocak-Eyiil dSneminde bir
oncekl ydin aym dSnemine gore %18,3 szaligia 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

2022 yih itibarl ile TOridye genelinde konut satigian Kasim ayinda bir dncekl yilin aymi ayina gore %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satisiarinda istanbul 19 bin 687 konut satigi ve %16,7 ile en yilksek
paya sahip oldu. Satig sayilanna gora [stanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay lle Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu ller sirasiyla 34 konut lle
Halkarl, 47 konut He Ardahan ve 58 konut lle Bayburt aldu.
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Konut sstiglan Ocak-Kasim ddneminda bir Snceki yiin ayni ddnemine gbre %1,0 artigla 1 milyon 277
bin 659 olarak gergeklegtl. Tlrkiye genelinde ipatakli konut satiglan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayni
ayina gore %57,7 azalis gdstererek 16 bin 655 okdu. Toplam konut satislan Iginde ipotekli sabglann payl
%14,1 olarak gercekiestl. Ocak-Kasim ddneminde garceklesen Ipotekli konutsanigloralse:bir Sncek

ayni dBnemine gSre %3,7 artrsla 258 bin 524 oldu. DEGERLEME VE 02




S

ot

ﬁ
b v

Kasim ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 133'0; Ocak-Kasim dénemindeki Ipotekl: satiglarin ise 70 bin

170'i ik el satrs olarak garcaklagti.
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Tarklye genelinde ik el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gore %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satisan icinde Bk el konut satrsimin pay) %31,7 oldu. Hk el konut satiglan
Ocak-Kasmm ddneminde Ise bir dnceki yilin aym ddnemine gBre %0,7 azahgia 382 bin 130 olarak

gerceklegtl.
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Tadrkive genelinde Ikincl el konut satislari Kasim ayinda bir Snceki yrdin #ym ayina gdre %34,7 azalis
gOstererek S0 bin 426 oldu. Toplam konut satislar) iginde Ikincl ¢ konut satiginn pay1 %68,3 oldu. Ikinc)
el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise blir Snceld yilin aym ddnemine gdre %1,7 artigla 895 bin

469 olarak gergeklestl.
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Yabancilara yapilan konut satsslar: Kasim ayinda bir Sncekd yilin ayn ayina g8ra %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinds toplam konut sahglari iginde yabancilara yapilan konut satigmn pay: %5,2 oldu.
Yahancitara yapilan konut satwglannda lik sirayi 2 bin 616 konut satisi lle Antalya akdi. Antalya'yi siwestyla

bin 733 konut sat1 ile Istanbul ve 567 konut satig ile Mersin iziedi. Yabanciara yapilan I:onu& ”mn UL
Ocak-Kasim déineminde Ise bir dncekl yilin ayn dnemina gdre %204 amrﬁé&ﬁm IKAS.
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglari Tlrkiye'den 2 bin 575 konut satin aldr. Rusya

Faderasyonu vetandaglarin sirasiyla 510 kanut ile lran, 331 konut lle Irak ve 277 konut ile Ukrayna
vatandaglan iziedi.
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81r Bnceki yilin ayn: ceyrefiine gore, 2022 vil lll. geyrefinde beledlyeler tarafindan yap: ruhsat: verilen
yapilarmn bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve yiz8kclim( %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yil
1. geyreginde yapi ruhsati varilen yapilarin toplam yliz8igimi 31,8 milyon m? Iken; bunun 164 milyon
m?2's! konut, 9,0 milvon m¥si konut digi ve 6,8 milyen m?'si Ise ortak kullantm alani olarak gercekiestl.

Yap rulsaw veriien yapidarm deles sayw) ve yirbictms, HL Coyrek 2022
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Deﬂerleme tarlhl itibariyle sllrel; tamamlanana r gecen slirede, degerlemes iglemini olumsuz
atkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktr olmamigtir.

Dejerlemeye konu taginmazin yer adlgh parsel 20.000,00 m2 alana sahlptir. Parsel OG2erinde idari bina
ve fabrika binasi olmak Ozere 2 adet yapt mevcuttur. Parsel imar planina gre kdge konumiu olup O¢
cephesinde yol, diger cephesinde komsu parsel bulunmaktadw. Parsel etrafi batonarme duvar (zerl
panel git ile cevrilidir. Parsel Dzerinde yapi digmda kalan alanlar peyzaj alanm ve beton kaplama olarak
dizenlanmistir.

Idarl bina

Stz konusu bina projesine gdire bodrum kat, zemin kat ve 2 adet normal kat kullamm alam
bulunmaktadir. Taginmaz bodrum katta 251m2, zemin kst 620m2, 1. Xat 590m2, 2. Kat 590m2, teras
kat 40m2 oimak (zere toplamda yaklagik briit 2091m2 kullamim alanma sahiptir. idari bina betonarme
olarak inga edilmistir. Dig cephesi kompozit kaplama ve cam glydirmedir. Bina yemekhane, ofisler,
wc’ler, toplant: salontan vb. sekilde bidmiendirlimistic. Yap: igerisinde zeminler ofis alanlarinda parke,
ket hollerinde seramik, merdiven alankannda granit kaptamalidw. Ofls alanlar akipan ve sliminyum
dofirama camekan lle baiimlendirimigtir. g kapilar shsap dogiramadir. Duvariar alg siva Ozer] saten

bovahdr.

Fabrika binasi

Stz konusu yap« betonarme prefabrik sekilde Insa ediimigtir. Taginmaz projesine gbre bodrum kat ve
zemin kattan olusmaktadir. Bodrum katinda yaklagtk 5030m2, zemin katinda yakiagik 10345m2 olmak
Ozere toplamda yaklagik brit 15.375m2 kullanm alanhdir. Duvartan ve catist panel kaplamali, zeminler]
sertlestirlimly beton kaplamaldir. Yapi oldukga bakimh durumdadir. Fabrika binasi Iigerisinde celik
malkzeme lle yaklasik 775m2 asma kat alani imal adilmigtir,

deglidir.

Rapora konu tag:nmaz héllhazirda fabrika ve idari binasxdir.
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UDS Tanmmi Defier Esasy ~ Pazor Dagleri;

APazar deferi, bir varlik veya yiikOmIGI020n, uygun pazarlama faallyetier! sonucunda, Istekll bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilglll ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda kaimaksizin hareket
ettiklerl, muvazaasez bir iglem e defierlerne tarthi itibanyla al deflstirmesinde kullaniimas: gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tanm agafudaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifades! muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlammna gelmekiedir. Pazar degari, degerleme tarthi itibanyls, pazarda pazar deferi tanimina uygun
clarak makul sartlarda elde edilebllecek en olas: fiyattir. Bu fiyat, satwa tarafindan makul sartlarda elde
edllebilecek en lyl ve alia tarafindan makul sartlarda elde edijebilecek en avanta)li flyattir. Bu takmin,
B2ellikle de satisia iliskili herhang] bir tarafca sadlanmis Ozel bedeller veya Imtlyaziar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala s8zlesmes] gibl 8zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinimg veya
azaltiimig bir tahmini fivath veya sadece belifi bir mallke veya aliciya ySnelik herhangl bir defer
unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullamifacak” Wades], bir varkdin veya yOkimidiigln deferinin, Snceden
belidenmis bir tutar veva gercek satis fiyatmdan zlyade tahminl bir defler oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerieme tarihi itibariyle, pazar deferi tammundaki tim unsurlan kargilayan bir

islemdeki fiyattr;

(¢} "Degerlieme tarihi itibaryyla” ifades! degierin belirli bir tarlh itibariyla belirlenmesinl ve 0 zamana
d2g0 olmasini gerektirlr. Pazarlar ve pazar kosullan defiisebllecefiinden, tahminl defer bagka bir
zamanda dofiru veya uygun oimayabilir. Deferleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundufu
kosullan baska bir tarihte defil sadece degerleme tarihi Ribanyla yansrur;

(d}) “Istekn bir akei arasinds” ifadesl alim niyetlyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anfamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesll veya kararh dejiidir. Bu alx:,
var okdufunun kantlanmas) veyva tahmin edilmes! mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gercelderine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldufiu kabul edilen bir abc pazann gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat ddemeyacektir. Varh@in
mevcut sahlbl ise pazar) olusturaniar arasinda yer almaktadwr.

{e} “Istekil bir saticr” ifades! Ise belirll flyattan satmaya hevesl] veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul giriiimeyen bir flyatta wsrar etmeyen bir satia anlamina gelmektedir, istekll
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agtk pazarlarda, pazar
sartlannda elde edliebilecek en iyt fiyattan satmak stemektedir. Varkfn asil sahibinin gergekte icinde
bulundudu kogullar, yukanda anitan sartiars dihil degildir, ¢Onkii Istekli satic: varsayimsal bir maliktir.

{0 “Muvazaas:z bir islem” fades], fiyatin pazann flyat seviyesinl yanstmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, Brnegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibl ve kirac gibl taraflar degil, aralarmda
belirll ve 8zel bir iliskl bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir slern anlamina gelmektedir. Pazar
degerl lglemlerinin, her birl bafims:iz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapldigy varsayil,

{g} “uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda” ifadesi, varliin pazara gikartilarak en uygun jeklide
pazarlanmast halinde pazar defieri tanimina uygun olarak elde ediiebllecek en lyl fiyattan satimi
olmas snlamina gelmektedir. Satzs ydnteminin, saticinin erigime sahip oldufu pazarda en iyi fiyat: elde
edeceffl en uygun ydntem oldu§u kabul edilir. Varlifin pazara ¢ikartilma sdresi sabit bir siire olmayip,
varin tOrlne ve pazar kosullarina gbre dedisebiliv. Burada tek kriter, variffin yeterli sayida pazar
katlimcisinin dikkatinl gekmesi igin yeterll sire taninmas gereklilfidir. Pazsra cikartiima zamani
degerleme tarfhinden dnce gergekiesmelidis, NET KURUMSAL. GAYR

DEGERLEME VE ANLIK A.8.
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{h) "Taraflann biigili ve basiretll bir seklide hareket etmelerl” Nadesl, kstekli saticinin ve Istekli alicinin
deferleme tarihi itibaryla pazann durumu, varhfhn yaps:, dzelliklerl, fiili va potansiyel kullanimian
haklkinda makul Sigidlerde biglenmiy olduklarim varssymaktadir. Taraflann her birinin bu bllgivi,
Islemde kendi lighl konumiarn agisindan en avantajh fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir seklide
kuliandiklan varsaytlir, Basiret, faydasi sonradan aniagilan bir tecribenin avantajryla degil, degerleme
tarihi itibanyla pazer sartan dikkate aknarak degerlendirilir. Omegin fiyatiarin ddst0g0 bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin alanda bir fiyattan varliklarini satan bir satee: basiratsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda varhidarin el de§igtiridi§i difer islemler
igin gegerit oidufju gibl, basiretl] alicilar veya saticilar o anda meveut en iyl pazar biiglleri dogrultusunda
hareket edecelderdir.

(1) “Zorlama aitinda kalmaksian” Hadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmakszin veya bask
altnda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetlyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degerl kavram, katvimcifann Oz2glr olduBu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarhk edilan fiyat
olarak kabul ediimektedir. Bir varlfm pazari, uluslararas) veya yerei bir pazar olabllir. Bir pazar gok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simrh sayida pazor katiimeisindan olugabllir. Varbgin
satige sunuldufunun varseyilld pazar, teorik olarak el deflistiren voriiw normal bir sekilde el
deglistirdi@! bir pazardir.

A Bir varliifin pazar degeri onun en verimll ve en iyl kullammini yansiir, En verimll ve en iyl kullamim,
bir varl§in potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yliksek dOzeyde
kullanuridir, En verimlive en iyl kullanim, bir varigm mevcut kullaniminin devamt ya da alternatif baska
bir kullanim olabifir. Bu, bir pazar katlimeismin varlk igin takiif edecegi fiyat: hesaplarken varhk icin
planiadg kullamima gSre helirienir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynainm, sonucta dederleme omoct ile ligill olmasi gereken
deger ssasini yansstmasi gerekir. rneffin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretiimis
veriler kulleniimak gartryla, farkh yaklagimlar ve ytintemier kuliandobiir. Pazar yaklagimi tamim olarak
pazardan turetimig girdilert kullanir. Gelir yaklagimum kuBanarak pazar deferini belifemek icin,
katilimerar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiarin kullanimas) gerekli gériiimektedir.
Mallyet yaklasimim kullanarak pazar degerinl belilemek igin, egdefier kullamma szhip bir varligin
mallyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasli mallyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekif
gorilimektedir.

2 Deerlemesiyapian variik igin mevcut verilere ve pazarla Hiskill kogullara gire en gegerll ve en uygun
degerleme ydnteminin veya ydntemierinin tespit ediimesi gerekir. Uygun bir sakilde analiz edilmis ve
pazardan elde ediimis verilere dayanmas: hallnde, kutianiian her bir yeklagimin veya ydntemin, pazar

degjeri le ligll bir gdsterge saflamas: gerekli gdrilimektedir.

A Pazar degeri bir vari§in, pazardaki diger ahcilarin ekle edemedifi, bellrdl hir malik veya alic Igin
deger ifade eden nitellklerinl yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varhgm flziksel, cofrsfi, ekonomilk veya
yasal tzaHikierlyle lliskil olabilir. Pazar defier], belirli bir tarihte behrll bir Istekil alicinm dagll, herhangi
bir istekll bir alicinn olduunu varsayd@indan, buna benzer tim deger unsurianinin gz ard: ediimesin|
gerektirmektedir.

Deflerleme Yontemlert

Dejlerieme yaklagimiarinin uygun ve degerlenen varhklarinmn igerifl ile ihgkii olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagixia taamlanan ve agiklanan iic yaklagim deBerlemede kullamian temel yaklagimlardr.
Bunlarin tGma, fiyat dengesi, fayda bekientisl veya lkkame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel

deBerieme yaklagimlanna ags§ida yer veriimektedir: AT KURUMSAL GAYRIMEMCUL
(A) Pazar Yaklagimy (8] Gelir Yaklagimn  {C) Meliyet Yakigsiii = C, /= DAN

=3
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NET 7
DEGERLEME T
Bu temel deferleme yaklagimlannin her rkk mierini igerir.,

Bir varliga lliskin deferieme yaklagimlannin ve ybntemlerinin segiminde amag beliri durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ylintemin her duruma uygun olmast sdz konusu de§itdir. Segim
slirecinde asgar] olarak agafidakiler dikiate alinr:

(a) deflerlems gbrevinin kogullati ve amac ila belirignen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullanim{iar)y, (b} olasi degerieme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin gigll ve zayif ydnlerl, [c} her bir
yBntemin varkin niteli§] ve Iigill pazardaki katihmalar tarafindan kullandan yaklagimler ve ySntemier
bakimindan uyguniugy, (d) ytintem(ler)in uygulanmas: igin gereken givenilir bilginin mevcudiyet!.

Pazar vaklagimi variigm, fiyat bligisi elde ediiebillr alan ayn: veya kargilagtinlabilir (benzer) varilaria
kargilagtinimas suretlyle gisterge nitelifindeki degerin belirlendigi yakiagimi ifade ader. Agafida yer
verilen durumlarda, pazar yaldagimmin uygulanmas: ve bu yakiagima 8nemh ve/veya ankamh agirlik
verlimesi gerekil gdriimektedir: {a} dederleme konusu vari§in deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmas, (b) degerleme konusu varigin veya buna nemll Sicide benzerlik tastyan
variikdann aktif olarak iglem gdrmesi ve/veya {c) Snemll 8iglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemienebilir lslemierin s82 konusu olmas:.

Kargtlaghniablfir pazar bilgisinin variiin tipatip veya Snemli 8icdde benzerlyle Higkili olmamasi haiinde,
degerlemeyi gerceklestirenin kargilastirdabllir voridar ile deferieme konusu veriik arasmda nitefiksel
ve nicellkse benzeriklerin ve farkitiklarin kargiagtirmali bir analizinl yapmasi gerekir, Bu kargilastirmali
analize dayah ddzeitme yapiimasina genelde Ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeftmelerin makul olmas ve
defjerlemeyi gergekiestirenierin dizeltmelerin garekgelerl tie nasil sayisallagtinidiklanna raporiannds
yer vermeler gerelar.

Pazar yaklagminda genellikle her birl farkh carpanlara sahip karsilestirdabilir varliklardan elde edlien
pazar carpanlant kullanthir. Belirlenen arakktan uygun carpanm secimi nitallkse) ve nicellkse! faktdrierin
dikkate alindi$ bir dejeriendirmenin yapiimasm gerelktirir.

[E:1 Satshik Arsa] Degierleme konusu tagimaz lle yakin kanumda, Anadolu OSB icerisinde 8.000,00 m2
alana sahip oldufu beyan edllen arsa 13.500.000 TL bedel ile pazariikli olarak satiliktr,

Not: Emsal tasinmagz, konum ve topografi olarak dOgik serefiyelidir.
Atak Gayrimenkul: 0533 332 11 12

[€:2 Satilik Arsa] Deferieme konusu tagimaz tle yakin konumda, Bagkent OSB icerisinde, 10.800,00 m2
alana sahip oldu§u beyan edilen arsa 18.000.000 Tt bedel le pazarikk olarak satilikbr.

Not: Emsal taginmaz, konum ve topografi olarak disik sarefiyelidir.
Atak Gayrimenkul; 0533 332 11 12

[E:3 Satilik Arsa] Degiarierne konusu tagimaz lle yakin kanumda, Anadolu 0SB Igerisinde. 4.000,00 m2
alana sahlp olduigu beyan edllen arsa 7.000.000 TL bedel lle pazarikii olarak satdiktir.

Not: Emsal tasinmaz, konum ve topografi olarak digik serefiyelidir.
Atak Gayrimenkul: 0533 332 11 12

. ET KURUMSAL GAY RIMBAKUL
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[E:4 Satihk Arsa] Dederleme konusu tagmaz lle yakin konumda, Anadolu OSB Igerisinde. 12.000,00
m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 21.000.000 TL bedel He pazarlikl olarak satiliktir,

Not: Emsal taginmaz, konum ve topografl olarak diislk serefiyelidir.
Atak Gayrimenkul: 0533 332 11 12
[E:3 Setilik Febrika] Degerleme konusu taginmaz ile yakin konumnda Anadolu OSB igerisinde 8.000,00
m2 arsa Ozerinde toplamda 6.500 m2 yapi alanma sahip fabrika binasi 49.500.000 Tt bedel ile pazarlikh
olarak satiliktir,
Taginmazin Degeri: 49.500.000 TL x 0,97 P.P=~48,000.000 TL
Yapi Degfert: 6.500 x 5.900 TL/m2x 0,50 amortisman =~ 34.500.000 TL
Arsa Dajgeri: 48.000.000 TL — 34.500.000 TL = ~ 13.500,000 TL
Not: Emsal tasinmaz, konum ve topografl olarak dlisik serefiyelidir.
Remax SKY: 0552 760 72 17
EMBAL DIZELTME TABLOSU
Spurix Emoat 1 Eraspl 2 Engel 3 mmenl 4 Emeal 3
Brilt slam (m2) #.000,00m2 | 10.800,00m2 | 4.000,00m* | 12.000,00m* | ©.000,00m*
Sat Syats 11.500.000 TL | 18.000.000 TL| 7.000.000TL | 21.000.000 TL | £3.500.000 TL
m? birkm flyats LEM8TL LES7TL 1.750TL L7E0TL 2.688TL
Paxarise % - oy - 5% - 5% - % -
Konum gerefiyssl | 20% 20% | + | 20% + |[20%| + [200]| +
Mamveed  lawow| + |som| & |s0m]| + Jiw| + [1om| +
dmar garafiyes 0% - o | - | 0% - % + | om +
indepenmiy birim fiyst| 2109 TL Z.083TL 2188TL 2188TL 2,100 TL
Ortalana Bsioe. it 2.JA5TLIm3
[E:6 Kiralik Fabriks] Degerlerne konusu tagimaz tle ayni osh igerisinde 4.200m2 kullanim atanh fabrila
155.000 TL/Ay bede ile kiraldtir.
Atak Gayrimenkul: 0533 3321112
[E:7 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tagimaz lle ayn: osb icerisinde 9.000m2 kullanim alanli fabrika
350.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.
OniG Emlak; 0507 B4 66
(E:8 Kiralik Fabrikn] Degerleme konusu tasimaz lle aym osb igerisinde 10.000m2 kullamim alanh fabrika
375.000 TL/Ay bedel lle kirahktar.
femax Tecriibe 2 : 0312 242 00 06
[E:9 Kiralik Fubrika) Deflerleme konusu tagimaz ile aym osb igerisinde 2.900m2 kullamm alanii fabrika
100,000 TL/Ay bedel dle kiralsktr.
Umit Degirmenci Emlak: 0312 645 20 14
[E:10 Kirslsk Fabriks] Defierieme konusu tagimaz lke ayni osh icerisinde B.500m2 kullarum alanh fabeika
300.000 TL/Ay bedel lle kiraliktir.
Kean Gayrimenkul: 0532 251 53 11
-ﬁ:thkuru m;;l Gayrimeakul Degerleme ve Dan t;mani“ﬂ:;.s. -
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EMAAL DOZELTME TABLOBU
fpeeik Emsai s Emmal 7 Emsul 8 Emsal 9 Emsal 10
Bt alam {m2) #,200,00m2 $.000,00m2 10.000,00m* 2.900,00m* 8,500,00m*
Satsg fiyat 155.000 TL 350.000 TL 375.000 TL 100.000 TL 300,000 TL
m? hivira flyats T BT BT MTL BN
Paxarhk % - % - o - % - 3% -
Konum garefiyes] 20% &+ 20% +* 20%: + 20% L 200 *
Alamigaraiyest | 3% | + |sw | + [s% | + |mw | + |sw| +
Yapi Kniitas] parefiyes]] 10% + 10% | . + 10% + 10% + 10% +
Indirganmiyp bicim fiyat| 48 TL M 4T 45 TL 48T

Taginmazin bulundufu bdigede yapilan incelemelerde, kendisl e benzer konum ve yapilagsma
sartlanna sahip emsaller bulunmustur. Boigede taginmaz ile aynr imar durumuna sship arsalar
bulunmaktadir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesl, arazi
yapisi, altyapi durumuy, cevre dilzenlemes! vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza deper takdir

adilmigtir, WET KURUMEAL GAYRIMENKUL
Al

DEGERLEME VE 1K AS.
Ermntyst M. Swor Bk. Moy 17 ANKARA
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4 Pazar Yaldasim) lle Ulasdan Sonug

Taginmazin ligili arazl yapssi, geometrlk sekli vb. her tirlli olumiu/olumsuz fakidr dikkate alinmig
emsallerdekl dizeltmeler wifinda toginmaza deger takdir ediimigtir. Yukarida yazlan bligier
dofruitusunda s8z konusu taginmazin yer adlifi organize sanayl boiges! Igerisinde tahsisl yapimamis
arsanin bulunmamasi, bbigenin geligim géistermes! ulasimin kolay olmasi gibi 8zelitkleri taginmazin
degerini olumlu ydnde etkilerken, yliz8igmiinan bayOk olmas) dezavanta|li ySnddar.

Arsa deer] takdir edllirken gevre dizenlenesi, saha betonu gibl serefiye kalemler] arsa degerine
sereflye yolarak yansihlmgtr.

Taginmazin Degari: 20.000,00 m? x 2.250,00 TL/m? = 45.000.000,00 TL

Pazar yaklagimi ySnteml sonucunda taginmeza arsa degerl {K.D.V hark) 45.000.000,00-TL takdir
edlimigtir.

5.2 Maiivet Yakiasiow

Maliyet yakdagimi, bir alicin, gereksiz klitfet dofuran zaman, elverissizlik, risk gib] etkenler s3z konusu
olmadikea, belll bir varlik iin, Ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinlimis olsun, kendisine et
faydaya sahip bagka bir varlijh elde etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacadi ekonomik
llkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteliindekl degerin beliflendidl yaklasmmdir. Bu yaklagimda, bir
varigin carl lkame mallyetinin veya yenklen dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
di§er bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disdimesi suretiyle gdsterge niteifindeki degar
beildenmektedir. Azajhda yer verilen durumlarda, mallyet yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima
Snemil ve/veya anlamh adirhk verlimest gerekli gdridlmektedir: (a} katkmedann degerleme konusu
varbkla Snemll Oichde aymi faydaya sahlp bir varlifi yasal kisalamalar clmaksizin yenkien
olusturablimesi ve varl§in, katihmalarin deferlemes konusu varkih bir an evvel kullanablimeleri Igin
dnemlil bir prim Gdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulablimesi,

(b} vart@in doBrudan gelir yaratmamasi ve variigin kandine 8zgli niteliginin gelir yakiagimini veya pazar
yaklagirum olanaksiz kdmast ve/veya (¢} kullanilan defer esasinm temel olarak kame degerl Srneginde
oldudu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Bell bagh Oc mallyet yaklagim ydntemi bulunmaktadw: {a} lkame maliyeti ydatemi: gisterge
niteiifindekl de@erin esdeger fayda safiayan benzer bir varlihin maliyetinin hesaplanmaswyla
belirlendi@l ydntem. (b) yeniden Uretim maliyet! yiintemi: gsterge nitelifindaki deferin vargin
aynisimin Uretlimesi icin gerekll olan maliyetin hesaplsnmasiyla belirlendi3i yntem. (c) toplama
ydntemi: varlgin deferinin bllasenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandd: yontemdir.

§8z konusu parselin yilz8icim He bulundugiu baigedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesl, cephe
durumu, geometrik gekil ve topograflk dzellikler! gibl kendine 82g0 ayirt edicl tOm etkenler dikkate
alinarak, Pazer yaklagiminda belilenen emsalier ve agiklamalanyla yapilan ddzeitmeler neticesinde
mevcut plyasa gartian gbz Snlnde bulundurulmugtur.

TUm bu gartlar ve yaptlan aragtrmalar lls bulunan emsalierdek dizeltmeler, bdigeye hakim emlakg
goriigleri ve gegmis verilere dayanarak sdz konusu parsel igin yukaridaki birim deper takdir edilmistir.

_ =i KURUMSAL GAYR

wEGERLEME YE
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S8z konusu taginmazm defer] tesplt edilirken giincel yap: birim maliyetier! ile birlikte 02.12.1982 tarfh
ve 17886 sayill Resmi Gazete ‘de yayimlanan “Asinma Paylarina Higkin Oranlan G&steren Catvel”
kullandrmgtir. Sz konusu cetvelde belirtien bedeller Ozerinden, tajinmazin mevcut ingast
maliyetlerine denk gelen dedar alinarak taginmaz degerl belirlenmistir.

MALIVET YONTEMI DEGER DETAY!
NITELIK INSAAT ALANI {m2) d"':u"":m YIPRANMAPAYI| DIGER
Fabriks binas 15.375,00 m? 65.400,00 & 98.400.000 &
Fabrika Binas Asma Kat 775,00 m? 5.900,004 4.580.0006
Idare binas: 2,091,00 mr* 12.150,00 & 25.410.000 &
TOPLAM 128,350.000 &
A Malivet Yokisswm lls Ulasitan Sonuc
Arsa Degerl = 45.000.000,00-TL Yap: Degeri = 128.390.600,00-TL

Toplam Degleri = 173.390.000,00-TL

Gayrimenkuliin deflerl hesaplanirken pazar yakiagimi degerl lle arsa birim defer] ve mallyet hesab
ySntami lle yap birlm maliyetieri tespit ediimistir. GayrimenkulGn deleri, arsa ve yapi deferinin
toplanmastyls ekle edlimis olan 173.390.000,00-TL olarak tespit ediimistir.

Gelir yaklagam, gdsterge niteligindeki degerin, gelecektekl nakit akiglanmn tek bir cari deffere
d3ntgtirilmesi ile belifenmesini sagiar. Gelir yaklagiminda varighn delerl, variik tarsfindan yaratilan
geliclerin, nakit akiglanmin veya maltyet tasarruflaninin buglinkil defierine dayanilarak tespit edilir,
Asafda yer verlien durumiarda, gelir yaklaminm uygulanmas) ve bu yaklagima dnemll ve/veya
anlamh agirisk veriimesl gerekll gériilmekbedir:

{a) VarhZn gellr yaratma kabflivetinin katiimcinin g5z0yle degerl etkileyen cok 8nemH bir unsur olmas),
(b) Degerleme konusu varlikla ligill gelecektekl gelirin miktan ve zamanlamasna Iligkin makul tahminler
mevecut almakla birllkte, ligill pazar emsallerinin varsa bile az saywda olmasi.

<> [ndirgenmis Nakit Alaslan {INA) Yotemi:

INA ySnteminde, tashmini nakit akislan degeriame tarihine indirgenmekte ve bu iglem veriifin bugiinkd
defjerlyle sonuclanmakimchr. Gelirlerin  getiris! kapitalizasyonu {indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun dmirll veya sonsuz Smirkl varikiaria lighi bazi durumiarda, INA, vorigim
kesin tahmin sdresinin sonundaki deperi tems! eden devarn eden deger icerebliir. Difer durumlarda,
varkdin deferi kesin tahmin slres! bulunmayan bir devarn eden degier tek bapna kullamlarak
hesaplsnabtliir. INA ydnteminin teme! adimian agadwdaki sekiidedir:

./ KURUMSAL GAYRIME:
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(a) degerleme konusu vari§in ve deferleme g3revinin nitellgine en uygun nekit akigi tirliniin seclimesi
(trnefin, vergi Bnces] veya verg sonrasi nakit akslari, toplam nakit akislar: veya 8z sermayeye alt nakit
skislan, reet veya nominal nakit akislari vb.), [b) nakit alugiannin tahmin edilecedi en uygun kesin
sdrenin varsa belirlenmes), (c) 58z konusu siire icin nakit skis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (versa)
kesin tahmin silresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu variik ighn uygun olup
olmadifinin; daha sonra da, varkfin nieline uygun devam eden degerin belidenmesi, (8) uygun
indirgeme oraminin belifenmesl, (f) indirgeme oraninin varsa devam aden dejer de dihil olmak Ozere,
tahmint naklt akiglarina uygulanmas: seklindedir.

> Direkt {Dokrudan) Kagkalizasvon Yomtemi;

TOm risk veya genel kapitalizasyon oraninm, temsill tek bir dnem gelirine uygutandi yntemdir.
Gayrimenkulln o ddnem igin (yil) Gretace) net gelirin, glince! gayrimenkul piyasasi kosullanna gbre
olusan bir kapitalizasyon oramina bdlinerek, taginmaz degieri hesaplanir. Bu kapltalizasyon orany,
birbirine emsal gayrimenkullerde satiz ve gelir seviyeler| arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Galir kavramina dikkat ediimelidir. Tdm kaynakiardan akle edilecek gelideri igeran milkiin potansiyel
brilt gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplann anndinkdig efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderler} lle diger harcamalardan anndmimas: ile net faaliyet gelir elda edimelidir.
Potansiyel Brdt Kira Gelir: Gayrimenkuliin kiralanabilir tdm birimierinin kiraya verildigl ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumiardald elde edilen gelir tutardir.

» Toplam yilik potansiyal gelir / Kapitakzasyon orani = Defler

Defierlemede bu ySntem direkt kullsniimamakla birlikte, Pazar yaklagmi analizl iin gerekii satilik ve
kiralik emsaller lle bSigede yapilan satig-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektSrel verilar is§nda Gellir
Yaklagimi cates: aftinda bulunan ve farki bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yntemiyle deger
yaklagminda bulunulmugtur.

Deflerlemede bu y6ntern direkt kullaniimamakia birllkte, Pazar yaklagimi analil kin gerekli satiik ve
kirahk emsaller ile btigede yapilan satis-kira aragtirmasi aynica mevcut sektarel veriler ggmda Gellr
Yaklagimi gatis) altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yntamiyle dajer
yaklagiminda bulunulmustur.

A Gelir Yakjagum lie Ulaglan Sonyc

Deflerlemede bu ybntem direkt kullaniimamakia birlikte, Pazar Yaklagimi analizi igin gerekli satihk ve
kirahk emsaller e bigede yapilan satig-kira aragtirmas: aynca meveut sektdrel verller siginda Gelir
Yaklaginmi cansi alunda bulunan ve farkk bir yaklagim olan dogrudan kapltalizasyon ydntemiyle deger
yaklagtminda bulunulmugtur. Degerleme konusu gayrimenkul 18241 m2 kapah alana sahiptir. BSigede
yer glan fabrika nitelikll taginmazlanin kira bedeliernin aylik 30 TL/m2 ile 35 TL/m2 arasinda degistig]

gorliimektedir.
il xina pefen AVuEKira ILEW KIRA KAPITALIZASYON
ALANI (M2) My pedienl patenl ) ! e Pivasa oeéenl
18.243,00 49,335 $00.000,008 | 10.800.000,008( / 0,0666 162.162.162,164

Sonu¢ olarak gelir yaklagimi ydntemine gire s8z konusu tasinmazn plyasa deferl icln
~152.160.000,00-TL deger takdir edliimigtir.

NET KURUMSAL cAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DAN IKA.B.
Emnlyst Mh. Siror 8k, Nes$7H IANICARA
Tal:0312 487 08 81 Pa 0034
wakn o qomtr e D8,080,00 TL.
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£ Takdlr Ecilen Kire Defierlar

582 konusu defferleme caligmasi sonucunda taginmaan avhk kira deder], satiik ve kirahk emsaller lle
bdlgede yapilan sabis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektdrel veriler isiginda ~900.000,00-TL/AY olarak
tespit edlimistir.

Saz konusu ta;mmaz hasiat pnqulmma veya ht karglldm konu olmavallil dﬂsnnculvle bu yonde
herhan;l hir gllsma \mpllmamlstlr

SG: usu ta;lmazm mavcut kullamm durumunun Imar durumuna g5re en varimli gekikle kullanddigh
goriigll sebeblyle proje gelistirme caligmast yapdmamigtir,

4 En Verimil ve En bl Kullanam Defer] Anali

S8z konusu tagmmazin meveut durumu, bulunduu bilge ve cevre dzallidlari dikkate alindifinda
mevcut kullanim seklinin en etkin va varimli kullanim sekli olacaf kanaatine varilmgtir.

AM {igim o Analixt
Stz konusu tasnmaz fnga halinde fabrika binast olup tamami defieriendirlimistir. MOgterek veya
bdilinmils ksim degerlemes! yapiimamistir.

Matatisrn nlerinin Agi

Rapora konu taginmaz igin degerieme ¢akymas: raporun light ksimlannda belirtiidig] Ozere ayr ayn
analiz yapirnigtiv. Pazar analiz] ydntemi (emsal karsilastirma) lle arsa degter], maliyet yaklagimi ySntemi
lle yapi deperi tespit edilmistlr. Gelir yaklagimi ydnteml bilgl amach vapiimstir. Deger olusumu Pazar
yaklasimi ve mallyet yaklasimi esasina gbre belirlanrmistir. Bu dofirultuda bilgade yapilan arastirmada
banzer/farkh durumda arsa ve fabrika vasifli emsaller bulunmugtur. Aynca blge plyasasina hikim
emlakg: gdrigler! de aknarak, taginmazin yapi kailtes], lokasyonu, ydz8iciimi, yola yalanlgr vb. olumiu
/ olumsuz fakttrier lle parsef degerlendirimigtir.

llgill kurumlarda vapllan arasurma ve Inoelemeler netloeslnde, usmmazlar Igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bliglierin mevcut olduflu, yasal gerekiliikierin de yerine getirlidigt gtriilmiistir.
Defearlema tarthi tibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulunmadi bligieri
adinimigtir.

Konu taslnmaz u:erlnde I:ulunan takvldatlar raporun 3.3 bbillmﬂnde acidanmgtir. Tasinmazin
Gzerinde bulunan beyanlar Anadoks OSB BBlgesi icerisindeki tim taginmaza OSB B3lgesinl koruma
amaciyla konulmug olup engel teskil etmemekted!r.

Tasmmazm devrine lllskln bu maddede beﬂlldl!l u:sere herhanglhr smngm_ weylﬁ

EME VE MANLIK A.9.
sl AN

bulunmamaktadir, Ermniyst N e gk,

Net Kurumsal Gavrimenkui Deierleme.ve Danigmanlik A.3. 17 29] 47



Delerlema lmnusu parsel Insa hallnde fahrlka blnasa olup, parsel azerlnde hulunan yapl neticesinde
herhangi bir proje gelistirliimesine y&nelik caligma bulunmamaktadr.

lar H Bir ainrlama -. OI HndlBI
Defferleme konusu st hakki veya devre miilk hakks degildir.

Defierleme konusu gayrimenkuldn nitell ve mevcut kullammu uygundur. S8z konusu defjerieme
goncel dejer tespiti igin yapiimis olup portfSye aknmasi icin yapilmamgtir.

7. SONUC

7.1 So u sme Uzmanmnin Son |
Bu rapor, Europower Enerji ve Otomasyon Teknolojileri San. ve Tic. A.S."nin talebi tizerine; Ankara [li,
Sincan liges], Ale1 OSB Mahallesi, 100550 ada 9 parselde yer alan tasinmazin plyasa degerinin Turk Lirasi
cinginden tespitine ydnellk SPK mevzuah kapsaminda asgari unsurlar igeren bu deferleme raporu
tarafimizea hazirlanmigtir.

Tarafimizca Isleme alindy tarihtekl deperieme konusu tapnmazin Plyasa Dejfer Tespit; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufiu bbige genelinde yapdan Incelems wa aragtema ile rasmi kurum ve
kuruluglardan edinllen beige ve bilgl dofruitusunda olusan kanaat, licenin ve bijigenin geliyme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma gartiar il kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekll, topografya durumy, bulundugu muhttin seref ve ehemmiyet], gavresinin tegekkill tarzi tie gehir
merkezi lle biigesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre Bzellikier, meveut ekonomlk sartier gibt tim faktdrier dikkate abnarak,
bulundugu muhite gre alict bulup bulamayacags, bulmasi halinde nispet derecesi gibl kiymet yilksaitici
ve kiymet ddsdriicd mOspet menfi tOm faktSrier gdz dnilnde bulundurularak yapimgtir.

ST S
MAKLI
Emniyet M, Siner Sk Nonp e

wn e comtr Shrmeylia 000.060,00 TL

Met Kurumsal Gayrlmenkul Deterleme ve Danigmanhik A.§.
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7.2 Nihal Dejter Takdirl
Taginmaza defier verilirken, rapor icerisinde Higlll maddelarde bellrtilen olumiz ve olumsuz tGm
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan y8ntemlerin
sonuglart ankamh gekilde neticelenmistir.

Tagmmazin bulundugu boige ve konumlandihi lokasyon Bzelinde, kullamm amag ve kapsami
dofrultusunda, tapu nitelifi ve filll niteli§l dikkate almarak piyasa degerinl daha dojru gdsterdifi
gerekceyle pazar yaklagimi neticesinde elde edlilen sonug nihai defer olarak takdir edlimigtir.

Boylelilde;

Taginmazin degerleme tarihi itibartyle Mallyet ySntemine gire kanaat getirtlen ve takdir edilen plyasa
degieri su seklidedir:

Rakamla; 173.350.000,00-T1. ve Yaziyla YOiz Yetmis Uc Milyon Og Yz Doksan Bin Yirk Liras: dir.
KDV Dohil Toplam Satis Degderi: 204.600.200,60-T1 dir.

Tespit ediien bu dederler taginmann pesin satiging ydneliktir.
Nthai deder, KDV Haric dederi ifode eder,

Is bu rapor, ekierlyle bir bitindar,

Nihati defjer takdirl, roporun igeriginden ayn tutulamoz.
Dederleme tarihi tibariyle TCMB Ddviz Kuru 15:18,6964 TL dir,

LG O

Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdenkz BALIKGIOBLU
Degerleme Uzmam Kontrolbr Sorumlu Degerleme Uzman
_ SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans pq_:‘mszz g SPK Lisans No: 401418

BT KURUMSAL GAYRIMENIKLIL
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UYGUNLUK BEVAN|
Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugiunu beyvan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analk, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor, tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analkz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul lle mevcut veya potansiye! hicbir menfaatimiz ve ligimiz
bulunmamaktadw,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya iigili tarafiaria ligiill higbir Snyargime
bulunmamaktadr.,

Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet kargilih Ocret, raporun herhangl bir b8lGmOne bagh
degiidir.

Dejferleme ahlakl kural ve performans standartlanina gore gerceklestirlimistir.

Degerleme Uzman{ler): mesieki aditim gsartlarna haiz bulunmaktadir.

Dejerlemne Uzmani{lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igeri@l konusunda deneyim sahbidir.

Rapor konusu mdlk, kisisel olarak denetlenmis ve ilglli resml kurumlarda gerekii incelemeler
yapilmgtir,

Rapor Igerifinde belirtiien Dederleme Uzmani/Defierleme Uzmanlannm haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda meslek! bir yardwen) bulunmamaktadir.

Caligma, 15 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirimls ve Ulusleraras) Deferleme
Standartiar’na uygun olarak raporianmugtsr.

< Ig bu rapor, migterl talebine 3zel otarak haarlannugtr. Ugfiisl ve hanriang amaes diginda
3.sahislar tarafmdan kullandemaz, kopyalanamaz ve ¢ojaitlamaz.

RAPOR EKLERI

A Takyldat Belgeler,
4 Taginmaz Gérselleri,
& SPK Lisans Beigelerl ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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Talep Sahibi Eurapower Enerji Ve Otomasyon Teknololileri San. Tic. A.3.
Raporu Diizanisyen Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.$.
Rapor Tarihl 30.12.2021
Rapor Numarasi $zel 2022 - 1375

Elektrik Sistemier] Uretim Tesislerine Ve Cat1 GES’e At Makine Teghizat ile
Raporun Konusu Sirket Araglannin Deger Tespiti

Saray Mahallesi Atom Caddes! No: 15 Kshremankazan / Ankara ve Anadolu
Dejerieme Konusu ve | 0.5.8, Malikly adresinde konumlu Elektrik Sistemleri liretim tesislerinde ve
Kapsami Catt GES de . bulunan muakine ekipmanlar lle girket araclarinin plyasa
degierinin Tlrk Liras: cinsinden tespitl.

Takdir Edlien Deger

172.080.000,00.-TL. {v{z Yetmls ild Miiyon
(KDV. harig) Plyasa Degeri

Saksen Bin Tark Lirasi)

A ls bu rapor, (Elliyed] 57) sayfadan olusmaktadir ve eklariyle bir batdnddr.

2 Bu rapor, Sermeye Phyasas: Kuruli'nun 11.04.2019 tarkh ve 21/500 sayih karan Se Trklye Sermeye Pivasaisn Birlili tarefindan 42
sayl Genelge lle hallrianen Gayrimeniul Dndaki Varikdann Sermaye Piyasas Mevzust: Kepsamindaki Dajieriemelent kin Hazranan
Raporiarda 8ulunmas Gereld Aagar! Hususiar’s uygun olarak haawlanmghir.

T
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1. RAPOR BILGILERI
11

§8z konusu islem 01.12,2022 tarlhinde talep edilmis olup, degerieme calismasina 13.12,.2022
tarihl itibarivle baglanmmig, rapor tanzimi 30.12.2022 tarlhinde Ozel 2022-1375 rapor
numarasiyla tamamlanmugtir.

1.2 Rapor Thr
Bu rapor Saray Mahallesi Atom Caddesi No: 15 Kahramankazan / Ankera adreginde konumiu
elektrik sistemieri Gretim tesisine alt makine ve ekipmanlarin, Catr GE%’Inin, girket
araclfarinin ve yine Anadolu 0.5.B. Mallkily adresinde konumlu elektrik sistemlerl Gretim
tesisine ait makine ve eklpmanlann pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitl amaciyla
tanzim edilmistir. Bu rapor, Sermaye Plyasasi Mevzuat: hiikmlerine g&re hazirlanmigtir,

13 riamayl Ya rkat Bligiler
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve darusmanlik hizmet] vermek dzere Ankara’da
kurulan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik A.S. Sermaye Plyasasi
Kurulu'nun Serl: VIii, No:35 sayili tebligf uyannca Kasum 2009'da “Kurul Listesine” alinmugtir,
Sirketimiz ayrica, Bankaalik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari lle bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projes! ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtr.

Sermave 6.000.000,00.-TL.

Telefon : 0312 467 00 61 Phbx
EPosta ¢ info@netgd.com.ir
Web @ www.netad com.tr

1.4 Rapory Hazirlaveniar

Bu degierleme raporu mahallinde yapilan inceleme sonucunda ligill kigl-kurum-kuruluglardan,
mdisteriden elde edllen bilgllerden faydalanilarak ve farkli degerleme ybntemierinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumianmasi sonucunda hazifanmistir, Bu rapor,
sirketimiz Makine MOhendisi Murat Evciler {SPX Lisansi; 406683), Makine M{hendisl
ve Sorumlu Degerleme Uzmam Ozge SONER (SPK Lisans No: 401029} tarafindan
hazirlanmig, sirketimiz Sorumiu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU (SPK Lisans
No: 401418) tarafindan kontrol edilmigtir. Raporu hazrlayan ve kontrol eden deferleme
uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekinde sunulmugtur.

1.5 bl Bligtierl
Sirket Unvam ; EUROPOWER ENERII VE OTOMASYON TEKNOLQJILER| SAN, TIC. AS.

Sirket Adres] - Saray Mahallesi Atom Caddesi No: 15 Kahramankazan / ANKARA

Sirket Amact Elektrik sistemierinl olusturan makine ve ekipmanlan ilreterek yurtici
ve yurtdigi piyasalarda satiga sunmak

Sermavest  :  175.000.000,00.-TL.
. o _ LTSI
Isiefon ; 031281548 80 Bore. -.1:3 h _“‘.. .
Ebola i europower@europowerenerji.com.tr EEE N
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Degterieme konusu makine ve ekipmanlar icin daha 8nce 31.12.2021 tarihli ve Ozel-2021-2089
sayih rapor ile 31.12,2020 tarihli ve Ozel-2020-1397 sayii rapor tarafimzca hazirlanmistr.

1.7 Defferioms Tarihl
Bu deferleme raporu; girketimiz deferieme uzmam tarafindan 13.12.2022 tarthinde
mahailinde yapilan inceleme ve tespitierine istinaden 30.12.2022 tarlhinde hazirlanmigtir.

1.8 Davanak Séizlesmeni
Europower Enerjl Ve Otomasyon Teknolojlleri San. Tic. A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul

Deglerleme ve Danismanlik A.5. arasinda 01.12.2022 tarihinde imzalanmegtir.

Deﬁerleme raporu Saray Mahallasi Atom Caddesi No: 15 Kahramankazan / Ankara adresinde
konumlu eiektrik sistemler] Oretim tesisine ait makine ve ekipmanlann, Cati GES'inin, girket
araglannin ve Anadoiu 0.5.B. Malikdy adresinde konumiu elektrik sistamier] Dretim tesisine alt
makine ve ekipmanfarin mevcut durum deferinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti amaciyla
Europower Enerjl Ve Otomasyon Teknolofilerl San. Tic. AS. Igin  hazirlanmgtir,

Bu rapor sirketimiz ve miisteri arasinda taraflann hak ve ylikimliliklerini belieyen stiziesme
hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanristir,

Musterl talehl dotultusunda yaptlan deierleme pllsmasl miigteri tarafindan firmamiza
13.12.2022 tarihinde gdsterilen elektrik sistemleri dretim tesislerinde bulunan makine ve
ekipmanian kapsamaktadir.

Firmaya ait farkh lokasyoniarda, aymi proseste iki farkh fabrika bulunmaktadir. Fabrikalardan ik
Kahramankazan / Ankara adresinde bulunan ana fabrikadir. Diier fabrika ise Anadolu Organize
Sanayi Sitesinde bulunmakta olup, 2021 yih icinde firma bOnyesine katimigtir, Ayni prosese
sahip konu fabrikada bulunan menkullerde deger tespitinde dikkate ahnmigtir,

Miigteri talebl lle sirket blnyesinde bulunan tagitiar da degerlemede dikkate alinmigtr. Arag
tescll beigeleri ile konu tagitiar bulunduklari lokasyonlarda gtrlllerek deger takdirl yapimigtir.
Yapian dederleme calismasi migter] tarafindan firmamza 13.12.2022 tarfhinde yerinde
gOsterilen makine ve ekipmanian, araglar kapsamaktadw. ligll menkullerden montam
yliksek olan makine techizatiann faturalen e isiak imza ve kagall detay mizan temin ediimis
olup, konu makine teghlzata yasal deer verfimistir.

MUsteri tarafindan herhang! bir sinmlama getirlimamigtir.

Defjerleme konusu Iy makine parkinin ve araglarin aitlik durumu ve benzerl anlagmaziik
durumunda sz konusu beyanin Ispat yOkUmiIOEQ “Eurcpower Enerfl Ve Otomasyan
Teknolojller San. Tic. A.S.” firmas: yetkilllerinde olacakbr. Raporun haasianmas: agamasinda
firma yetkililer] tarafindan sunuian bilgl ve belgelerin dogru ve beige asli oldugu kabul edilmistir.
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Bu Rapor, Sarmaye Plyasasi Kurulu'nun Serl VIl No:35 sayili “Sermaye Plyasasi Mevzuat:
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Ahnmalanna liigkin Esaslar Hakkinda Tebfig” ile 111-62.1 sayill "Sermaye Plyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” hOkOmlerl ve “DeBerieme Raporiannda Bulunmast Gereken
Asgarl Hususiar* baghkk 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karan dofrultusunda Uluslararas:
Degferleme Standartlanna uygun olarak hazirlanmigtir.

Is bu raporun blr hanka vveya leaslng kurulu;undan I:redl cekmeve horlu bir rapor olmayaca$)
Sjrenlimis olup, raporda belirtilen degerler, yasal veya mevcut deger aynmi yapimaksizm raylp
deger olarak degerlendiriimisti. Bu nedenle, Is bu raporun sadece finansal raporiar
kapsaminda degerlendiriimesi, banka veya leasing firmalari ile kredi teminine y&nalik
miinasebetler ile iiglli olarak daferlendirlimemes! gerekmektedir. '

Bu raporun herhangi bir amagla referans gdsteriimesi, amaci disinda kullaniimasi, cogalhimas:
ve/veya yayinlanmasi, NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.'nin

yazih onayina baghdr,

Rapnra konu elektrlk slsumlerl Uretlm tesislerinde hulunan malr.ine ve el:lpmanlann, girket
binyesinde bulunan araglarin deferlemesinde liglincd bir taraftan herhangl bir biigl aks!
saglanmamigtir.

Bu rapor, miigteri talebi Gzerine adres! belirtilen elektrik sistemleri Qretim tesisinde bulunan
makine ve ekipmanlarin ve girket binyesindeki araglann pazar dejerinin tespitine ydnellk
olarak hazirlanmistir,

DS Tanymb Deder Esas: — Pazar Defler;

APazar degerl, bir varlik veya yakOmiUIdg0n, uygun pazariama faaliyetler sonucunda, istekil
bir saticy ve Istekii bir alxi arasinds, taraflann bilgili ve basiretil bir geklide ve zorlama altinda
kaimaksizin hareket ettikleri, muvazaasz bir lslem fle degerleme tarihl itibaryla ef
degistirmesinde kullamimas: gerekii gdriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanim asafwdaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmas: gerekir,

{a) "Tahmini tutar” ifadesl muvazaase bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden Ifade edilen
fiyat anlamina gelmektedir. Pazar deferl, dederleme tarthi ittbanyla, pazarda pazar deferi tanimina
uygun olarak makul sartiarda elde edileblecak en olss fiyattr. Bu fivat, satici tarafindan makul
sartiarda eide edliebilecek en iyl ve alic tarafindan 27 makul sartiardas elde edilebtlecek an avantalh
fivatte. Bu tahmin, dzellikle de satigla I0skill herhangi bir tarafca seglanmy 8zel bedeller veya
imtlyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve gerl kirala s8zlesmes| gibl Szel gartiara veys
kogullars dayanarak arttinimes veya azaltilmug bir tahmint fiyati veya sadece beliril bir mallke veya
abicrya yiinelik herhangi bir dajer unsurunu kapsamaz.

(1) “El defistirmesinde kultanilacak” ifadesl, bir var§in veya yOkimbliglin deferinin,
balirlenmis bir tutar veye gercek sat:s fiyatindan ziyade tahminl blr‘dehvklulrdu l'litl
bulunur. Bu fiyat degiariema tarihi itibariyle, pazar dederi tamnwﬂ,’ﬁl ﬁ.’lip ll'Hlu Xt kptsi
iglemdeki fiyattw; o ¢ Faa

LI}
“l...s.lu.---.h ! i} o e
I I T RP S L
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{c) "Dagerleme tarihi itibaryla” ifades! degerin belirli bir tarlh itibarivia belllenmesin! ve o zamana
b2g8 olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullan deisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogiru veya uygun olmayabilir. Degderleme tutan, pazarn durumunu va iginde bulunduiu
kogullari bagka bir tarihte dedil sadece dejferleme tarthi itlbartyla yansiir;

(d) “istekil bir alix arasinda” Hadesi alim niyetiyie harekete gegmis olan, ancak zoruniu kalmis
olmayan bir akci anlamina gelmektadiv. Bu alici her fivattan satin almays hevesll veya kararli
dellildir. Bu alici, var oldugunun kanstiasnmasi vaya tahmin ediimes! mimkiin olmayan, sanal veys
varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergekierine ve meveut pazer beklentierine uygun
olarak satin alir. Var olduffu kabul edilen bl alks pazarm gerektirdi§inden daha yOksek bir fiyat
ddemeyecektir. Varlifin mevcut sahibl Ise pazan olusturanlar aresinda yer almaktadir,

{e} “IstekH bir satics” fades! ise bellrll fiyattan satmaya hevesil veys macbur olmayan, ya da mevecut
pazar tarafindan makul goriimeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satici anlamina gelmektadir. Istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varbjh uygun pazarlama faaliyetlerl sonucunda agk pazariarda,
pazar sartlannda elde edllsbilecek en 1yi fiyattan satmak istemektadir. Varlifin asdl sahibinin
gercakte iginde bulundufu kogullar, yukarda anilan sartlare déhil degildir, ¢dnkil istekli satci
varsayimsal bir maliktir,

{fl "Muvazaasiz bir islem” Ifades), fivabn pazann flyat seviyesinl yanstmamasina veya
yiiksaltmesine yol agabllecek, Brneffin ana sirket ve bagh sirket veya av sahibi ve kirac gibl taraflar
degil, aralarindu belirii ve &zet bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina
gelmektedir. Pazar degeri islemierinin, her bif bafimszz olarak hareket eden Higkisiz tarafiar
arasinda yapildg varsayhr.

(a] "Uygun pazarlama faallyetler] sonucunda” Fadesl, varlgn pazara gkartilarak en uygun seklide
pazarlanmas: halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edllebllecek en Iyl fiyattan satdmig
almas) anlarvina gelmektedir. Sati; ySnteminin, satiesnin erisime sahlp oldugu pazarda en Wl fiyati
elde edecafi en uygun ySntem oldufiu kabul edilir. Varlgin pazara gkartilma sitres sabit bir sdre
olmayip, varl@in tdrine ve pazar koguilanna gbre dejiiseblliv. Burada tek kriter, varigin yeterli
sayida pazar katthmcisinin dikkatinl gekmesi Igin yeterli sGre taminmasi gerekliii§idir. Pazara
¢rkartiima zamani degerieme tarihinden 8nce gergeklesmelidir,

{h} “Taraflarin bligil ve basiretll bir yekikle hareket etmeleri” ifadesl, lstekll saticinin ve istekil
alicnin degerieme tarlhl itibaryla pazann durumu, varhiin yapisi, dzelilkler], filll ve potansiyel
kuilamimiari hakkinda makul Sigliierde bliglienmis okluklanini varssymaktadw. Taraflarn her birinin
bu bligiyi, Islemde kendi ligll konumlari agisindan en avantajlt fiyat: elde etmek amacryla basiretli
bir sekilde kullandiklan varsayilr. Basiret, faydas: sonradan anlagilan blr tecriibenin avantajryla
deffil, degerleme tarlhl itlbartyla pazar gartlar: dikkate abnarak degerlendirilir.

Omegin fiyatlann diist@a bir ortamda 3ncekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhklarini
satan bir satic) basiretstz olarak kabul edlimez. Bu gibi durumlarda, pazariarda dedigen fiyat kogullar:
altinda variiklarin el degistirlidi@] diger Islemier ign gegerll oldudu gibl, basiretl alicilar veya sabeilar
o anda meveut en lyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edecelderdir.

(1) “Zorlama altinda kalmaksizin® [fades! ise taraflardan her birinin zorlanmis oimaksmn veya baski
altinda kaimaksizin bu islem! yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degieri kavrami, katsimerfann dzgiir oldufu agk ve rekabetcl bir pazarda pazarbk edilen
flyat olarak kabul edlimektedir. Bir varidhn pazar, ulusiararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve sahiadan veya karakteristik olarak sinirh MW:FWW
olugablilir. Varlifiin satisa sunukdugunun varsayldih pazar, taorih.ola‘rak el d :
normal bir sekilde el deBistirdigi bir pazardir. '

| varligin

'“l...-\.'dl (2T 3 :
A T
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A Bir vorhijin pazar deger] onun en verimii ve en iyi kullanimini yansitir. En verimii ve en iyi
kullanim, bir varlifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen va finansal olarak karl olan en
ylksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en Iyl kullamim, bir varfigin meveut kullanimnin
devami ya da alternatif bagke bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik igin tekiif
edecegl fiyats hesaplarken varlik igin plantadi@) kullanima gBre belirlenir.

A Deferleme girdilerinin yapisinin ve kaynagimin, sonucta deflerleme amaci lie iigl olmas
gereken defier esasii yansimasi gerskir. Omegin, pazar degierinl belilemek amaciyla,
pazardan tbretilrnils verller kullandmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve ySntemiler kudlaniabiflr.
Pazar yaklagimi tamim olarak pazerdan tiretlimis glrdier kullanir. Gellr yaklagimim kullanarak
pazar degerini belirlemek icin, katiimeiar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullaniimasi gerekll gdrdimektedir. Mallyet yaklasimimi kullanarak pazar degerinl belirlemek
Igin, egdegier kullanima sship bir varligin mallyetinin ve uygun aginma oranmnin, pazar esash
maliyet ve aginma analizieriyle belirlenmesi gerckl gérizimektedir.

A Degerlemesi yapilan varkk igin mevcut verilere ve pazarla lligkili kogullara gbre en gegerll ve
en uygun dederleme ynteminin veya ybntemlerinin tespit ediimesi gerekir. Uygun bir sekiide
analiz ediimis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamian her biryaklapmin

veya yintemin, pazar deferi ile iigill bir gdsterge saglamas: gereki gdriimektedir.

A Pazar deierl bir varkigm, pazardaki diger alialanin elde edemedigi, bellri bir mallk veya alic
icin defier [fade eden nlteliklerini yansitmaz. Biyle avanta)lar, bir varlifin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal 8zelliideriyle Mgkill olabiir. Pazar degeri, beliril bir tarihte bellrl bir istekll
ahcinin degll, herhangl bir istekll bir alicinin oldugunu varsaydi§indan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin gz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Rapars konu elektrlk slsternlerl l‘.iretlm tesls!nde bulunan maklne ve eklpmanlar aghrikh olarak
Uretim Oniteler] ve tesisleri oldufundan emsal kargilaghrma y8nteml yalmizca tekil bazda
kullamilabllecek makine ve ekipmanlar icin uygulanmis olup, geri kalan makine ve ekipmaniarin
degerinin belirlenmesinde mallyet analizi ydnteml uygulanmigtir,. Bu yontemds kanu makinsler
ile aymi tip ve kapasitedeki makinelerin yeni kkame degeri iizerinden makine yagina gbre bir
amortisman uygulanarak makinelerin degerlerine ulasimistir. Degerleme isleminde, konu
menkullerin sifir deferlari, 2.el plyasadaki satis kabilyetieri, kullamididan slire boyunca
mevydana gelen amortisman oranlan dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Degerlemeye konu sirket binyesinde bulunan araglarin tdma piyasada sikikkia kullanilan, 2. el
sirklilasyonu gok kolay ve cabuk gercekiegen araclardir. Araglarin plyasa defieri aragtirmamz;
internette 2. el arac satis llanlan bulunan sitelerden (www.sahibinden.com-www.arabam.com}
alinan biigilerden ve yirket argivimizden yararanilarsk yapiimgtir. ligili de§erler emsal olarak
alinirken konu araglann 2.el piyasadaki satis kabiliyetieri, kullanildiklan sire boyunca meydana
gelen amortisman oranlan dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Raporda kullamlan veriler mu;terl tarafmdan taraﬁm- Iletllen verar olup givenllir, adil ve
makul oidufuna kanaat getirlimistir.

1 L1}
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San. Tie. A.S. elektrlk sistemleri Oretimi yapmak

3.1 Varhis 1AL Al T AR
Europower Enarjl Ve Otomasyon Teknolojiler
amac lle kuruimuy olup, degerleme konusu tesisler ve aracalar ekspertiz tarihi itibari lle faal
durumdadur.
(+) Gl¢lé: Yanlar

Makinelerin plyasada bilinen markalardan olmasi
Tesisin Gretim kapasitesi dikkate akndifinda sektiriin ihtiyaclanna cevap verebilecek oclmasi

(=) Zayf Yanlar
Ekonomide yaganan dalgalanmalanin makine plyasasina olumsuz etkis|

Yeri, Konumu
Degerleme konusu ana tesis Saray Mahalles| Atom Caddesi No: 15 Kahramankazan / ANKARA

adresinde konumiudur.

Koordinatlar
Enlem: 40.0633 Baylam: 32.6100

PR koL 7 Loy
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Seltdr Agklamalarn
Elektrik Sanayl, son yillarda hzzla gefiserek biltin sanayl dallan kin vazgegilmez bir sektdr
durumuna gelmigtir. Sektr sirekli gelismekte olup, ayn: zamanda hizh bir degigim ve ddndgiim
icerisindedir va ylzyilimizin en nitelikli isgiiclinG barmdiran tek bagina bir sanayl sektBrii
olmaktan ¢ikmis, artik diger tim sektdrierin gellsmesine katkida bulunan ve verimlilik artigini
sailayan bir sektSre ddnligmigtir.
Diinyada elektrik sektdril, hizla bliyllyen ve gelisan bir yaprya sahiptir. Elektrik sanayina 8ncelik
veren bir politika izleyen Glkelerin, kisa sOrede gelismisiik dOzeyinde 3nemll bir llerleme
kaydettifl gbrilimektedir. Malezya, Singapur, Giiney Kore gibl lilkeler kalanmalarini elektrik
sektBriine yaptikiar: ve yapilacak yatirmiara baglamiglardir. Bat Avrupa lilkeler] Uzak Dojiu ve
Kuzey Amerika ile yangta yine bu sektSrik Bne almiglardir. Ozellikle, Finlandlya ve Isveg glbi
tikeler bu alanda cok basanh drnekler sargilemiglardir. Bu politikanin temalinde ise Ar-Ge'ye
verilen Snem ve destek yer almaktadir.
Dinyamin Bnde gelen elektrik thracatg: dikeleri arasinda Cin, ABD, Giiney Kore, Hong Kong,
Japonya, Almanya ve Singapur yer almaktadrr,
Diinyada elektrik ithalatinda &nemii Glkeler arasinda Cin, ABD, Hong Kong, Aimanya, Singapur,
laponya, Ingiltere, Meksika ve Gilney Kora yer almaktadw.
Sektdr lretiml Igerisinde kole edlimls tel ve kablo, elektrikll techizat ve elektrik motoru,
Jeneratir ve transformatSrier alt gruplart afirhikh paya sahiptir. SektSrde orta gerilim (OG)
kesicllerl, rdleler, algak gerillm {AG) pano ve hlicreler, seramik valitkanlar, Jeneratdr,
kontaktdr, sigorta, i¢ tesisat malzemeleri ve aydinlatma malremelerl glbi nemli elektrikli
ekipman {iretiml de gergaklestirfiimaktadir.

Ana Fabrika Tapu Kaytt Bilglleri
Tl:r “.CE : ANKARA/KAHRAMANKAZAN
MAHALLE - KOY - MEVKII : SARAY(l)
CILT - SAYFA NO : 47/4590
ADA - PARSEL : 3289/10
y0zOLCOM : 10804.00 m?
ANA TASINMAZ NITELII : Arsa-Fabrika—Kargir ol
TASINMAZ D : 79224623
MALIK - HISSE ;ﬁgﬂ:li:: ;;EKK;'“R::’I?AHHOT TICARET VE SANAYI
EDINME SEBEB| : 6361 5.Y.GOre Devreden Adina Devir (28.12.2018 -
TARIH-YEVMIVE 12303) st v
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4.1 Glrdi Ve Varsavimiar
e Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun
(rehin,haciz,hibe,satiy serhi vb.) vergi vb. mall yOkimltiGkier lle alacak ve teminat haklannin
olmadify; bu tir bir sorun varsa dahl bu sorunlann ¢bzillecei varsayime lle yapilmistir. Bu
nedenle degerleme hesap analid asamasinda bu tip hukuki problemier g8z ard: edlierek deger
tespiti yapilmigtir,

Tesisin entegre bir tesls olmas: dolayisiyla makinelerin defjeriendirmasi tekil satilabiiiritk
bozinda dedll, tesisin komple olmas: durumu igin yaprimistir,

Deger, makine ve ekipmaniarin faal olarak kuilanilmasi durumunda gecertidir.

Tesisteki makine ve ekipmanlarin degerlemes! yapilirken; glinimdz dlke ekonomik kogullar
gtz 8niinde tutularak, ayrilacak amortisman, Ikincl el plyasa deger] ve kullanilabllirlilk durumlan
dikkate alinmistir,

Firma talebine istinaden, yalmizca degerlemesi talep edilen makine ve ekipmanlar dikkate
alinmagtir.

ilgili makineler igin verilen degerler Tark Lirasi { TL.) cinsindendir.

Evuropower Enerji Ve Otomasyon Teknalojileri San. Tic. A.5. ait 20.12.2021 tarihli va
2021/857 sayik kapasite raporu meveut olup, 21.12.2023 tarihine kadar gecerlidir.
14.10.2021 tarih ve 528522 sayil tegvik belges! bulunmakta olup, sigorta prim Isveren
hissesl 6 yil ve vergl indirimi %70, YKO %30 desteklenecektir,

Degerleme konusu makine ve ekipmanlar;

-Herhangl bir yasal probleminin bulunmadf,

-Kligelerin yasal belgelerinde ve kaytlannda usuiszliifiin ya da yanhghgin olmadigi,
-Vergisel ve diger mali sorumlutuklarinin bulunmadis,

-Emanete birakilmig ve 3. satus miilkiyetinde bulunan kliseler olmadig,

-Rehin, haciz, satis, hibe gibl bir hukukl Isleme tablii tutulmadig

kabullinden hareketle degerlendirlimistir.

Degerleme Uzmam, bu degere etki edecek ve bu tarfhten sonra olugacak ekonomik
ve/veya fiziki degiisikliklerden dolay: sorumiu olmamaktadir.

Sirket binyesinde yapilan Ankara-Kahramankazan/Saray Mah.603 ada 3 parselde bina
catisinda kurulu, 04.06.2021 tarth ve 0906020200000800 sayil baglant anlagmasi olan,
116,58 kWp/100kWe glicOnde, 06.05.2021 tarlh ve 21.LUY.GES.06.0044 savili proje onayli
CAT1 GES'i bulunmaktadiw. Konu GES deferlemede makine techizat olarak dikkate
alinmigtir.

Sirket biinyesinde bulunan ara¢lar, makine techizat listesindan bafimsiz olarak ek bir liste
yapilarak defer tespitinde dikkate alinmigtir.

-

L]

L]

4.2 Delterlame Yakiagum Ve Yiintemieri

Degerieme yaklagimiannin uygun ve degerlenen varbklannin iceril He Hiskill olmasma dikkat
ediimesi gerekir. Asafida tanimianan ve agiklanan ii¢ yaklapm degerlemeda kullanjén temel
yaklagimlardir. Bunlann timd, flyat denges, fayda beklentis! vaya ikame ekonotyil lkeierine
dayanmaktadir. Teme! deferleme yaklagimlanna aga$ida yer verilmektedir{ \

T

P 5 )
Mattup Wor_ov w s gral
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{A) Pazar Yaklagim: (B) Gelir Yaklagimi  {C} Mallyet Yaklagirmi
Bu temel degierleme yaklagmlanmin ri farkl), aynintali iama yiSntem|erini Icerir.

Bir varliffa iliskin defierleme yaklasimlarinin ve yintemierinin seciminde amag belirll durumiara
en uygun yntemin bulunmasidir. Blr ydntemin her duruma uygun olmasi sdz konusu dejlidir.
Secim siirecinde asgarl olarak asafhdakiler dikkate alinir:

[a) degerieme gdrevinin kosullan ve amaci lle belirlenen uygun deger esas{lar)i ve varsayilan
(b) kullamm{lar}, {b) olasi degerleme yaklagimlannin va yantemlerinin giglil ve z2ayif
ytnlerl,(c) her bir ydntemin varligin niteligl ve ligil pazardaki katihmalar tarafindan kullantdan
yaklagimiar ve yintemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken
glvenllir bilginin mevcudiyeati.

Pazar yaklagim variidin, flyat bilgisi elde edllebilir ofan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varikiarle karsilastirimas: suretiyle gdsterge nitelifindeki degerin belirlendBi yaklagimi Ifade
eder. Asafda yer verlien durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima nemll
ve/veya anlamh afirhk verfimes! gerekil gbrilmektedir: {a) deferleme konusu varlifin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satimig olmas), (b} degerleme konusu varlgin veya
buna Snemli digilde benzerlik tagryan varliklann aktif otarak islem gdrmesl ve/veya {¢} Gnemli
Blglide benzer varliklar ile ligill sik yapian ve/veya giincel gdzlemlenebiiir islemierin sz konusu
olmasi,

KargilagtinlabHlr pazar bligisinin varln apatip veya énemli dlgiide benzeriyla iliskill oimamasi
halinde, deferlemeyi perceklestirenin karsilaghinlabillr voriikior lle deferleme konusu varki
arasinda nitellksel ve nicellksel benzerliklerin ve farklibklarm karsilastirmal bir analizinl
vapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayall dozeltme yapidmasina genelde fhtlyag
duyulacaktir. Bu diizeitmalerin makul olmasi ve dederlemeyi gercekiestirenlerin dizeitmelerin
gerekgeler! lle nasil sayisallagtinidikianina raporlarinda yer vermelerl gerekir.

Pazar yaklagimmda geneliikie her birl farkl carpaniara sahip kargdastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanian kullanidir. Belidenen araliktan uygun carpamin segimi niteliksel ve
nicellksel faktiiriarin dikkate alindi: bir deferlendirmenin yapilmasini geraktirir.

Mallyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibl etkenler sz
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine egit faydaya sahip bagka bir varlfi elde etme mallyetinden daha fazla ddeme
vapmayacag ekonomik likesinin uygulanmasiyia gisterge niteliindek] degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagmda, bir varkgin cari ikame mallyetinin veya yeniden iratim mallyetinin
hasaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gercekiesen tim yipranma paylannin
dOshimes! suretlyle gdsterge nitelifindeki defier belirlenmektedir. Asagida, yef verllen
durumlarda, maliyet yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklaslma ﬁnemli a nﬂl allrhk
veriimes! gerakll gdriimektedir: (NS
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(a) katimailarin degerieme konusu varlikia dnemH dicide ayri faydaya sahip bir varl§ yasal
kisttlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgn, kathmcilann degerleme konusu
varif bir an evvel kullanabilmeleri igin 3nemll bir prim 8demeye razt olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede veniden olusturulabilmes], {b} varligin dogrudan gelir
varatmamasi ve varifin kendine Szgl nitelifinin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kimasi va/veya (¢} kullanilan degler esasinin temel olarak lkame degeri meginde
oldugu gibl lkame mallyetine dayanmas.

Belli bagh Ug maliyet yaklasim ydntemi bulunmaktadir: {a) ikame mallyati yntemi: glisterge
niteli§indek] defierin esdeger fayda sajiiayan benzer bir vari@in maliyetinin hesaplanmasiyla
belitendi§l ydntem. {b} yeniden iretim mallyetl ybntemi: gisterge niteligindeki degerin
varifhn aynisimin Gretilmesi igin gerekli olan mallyetin hesaplanmasiyla betlriendigi ySntem. {c)
toplama ydntemi: varlian degierinin bileganlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandi
yontemdlr.

Gelir Yakipsimi
2 Gellr Yakiasumim Aciklayic: Bligiler

Gelir yaklagimi, gbisterge niteli§indeki degerin, gelecekteki nakit ak:slarmnin tek bir carl dejere
dnistOrlilmesi ile belidenmasinl saflar. Gelir yaklagiminda varifin deer], varlik tarafindan
varattian gelirierin, nakit akiglannin veya mallyet tasarruflarinin buglinkd degerine dayanilarak
tespit edillr. Asagwda yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
Snemll ve/veya anlamh afwlik verilmesi gerekll gbrilimektedir: {8) Varigin gelir yaratma
kablliyetinin katihmcinin gtiziiyle degerl etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, {b) Defierleme
konusu variikia ilgifi gelecekteki gelirin miktan ve 2amanlamasina Higkin makul tahminler
mevcut olmakia birilkte, ligill pazar emsallerinin varsa bile az sayida oimas:.
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4.3 Dageriame Konusu Makine ve Ekipmaniann Listesi ve Defierleme Tablosu
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5. SONUC

5.1 Degerlema
Degerleme konusu menkuller hakkinda yapilan arastirma neticesinda edindigimiz biigiler lle
ulagtgimsz kansatler dofirultusunda; ekonomik ve ticarl kullamim dmril, sektdral durumu,
fonkslyonel/islevsel/fiziksel yipranmalari, amortisman deferi, piyasa gartian, 2 el piyasada el
degistirme durumu ve gincel ekonomlk kosullar gbz dnlnde bulundurularak deger takdiri
yapumstir,
Degerlemede dikkate alinan makine ve techizat ife araglarin dzellikleri, islevi, modall, cinsi,
yerinde mevcut durumu, ekonomik ve ticari kullamm 3mri gdz dnlnde bulunduruimus, pazar
yaklagimn ydntem! esas alinarak KDV HARIG oimak Ozere;

Olarak takdir edlimistir.

hfl) -4y,

5.2 Hullamian Defler Esag
Bu rapor, migteri talebi (izerine adresi belirtilen hazr tesiste bulunan makine ve ekipmanlann-

araglarin pazar deferinin tespitine ydnelk olarak hazrianmighr. Deferieme isleminde, konu
makine ve ekipmenlann sifir deferleri, 2.el plyasadaki satis kabillyetierl, kullanitdiklar: sGre
boyunca meydana gelen amortisman oranfan dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Raporda kullanilan veriler migterl tarafindan tarafimiza llettlen verller olup; gOvenllir, adil ve
makul oldufuna kanaat getirilmigtir.

5.4 Uvguniuk Bevam

A Raporda sunulan bulgular, Deflerleme Uzman’'nin sahlp olduffu bilgler cercevesinde
dogrudur.

A Raporda belirtiien analizier ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
sinirhdir,

A Degerleme Uzmanrmin deferieme konusunu olugturan varhkla herhangl bir ligisi
yoktur ve gelecekte iigis! olmayacaktir.

b Degerleme Uzmanr'nin deflerleme konusu menkul veya iigili taraflar hakkinda higbir
Snyargisi bulunmamaktadir.

¥ Deferleme Raporu’nun dcretl raporun herhangt bir bSlimane, analiz fikir ve sonuglara

bagh degildir.
A Defjerieme Uzmani, degerlemeyi ahlakd kural ve performans standartiarina gire

gerpeklegtirmigtir.
A Degerieme Uzman, yeterli mesieki egitim sartlanna ve tecriibesine haizdir.
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Rapordakl analiz, kanaatler ve sonug degierlerl Uluslararasi Degierleme Standartlan (UDES)
kriterlerine uygun olarak hazrianmigtir.

Saygiarimizia,
1. Tespit ediien bu defer konu menkullerin pesin sotising yoneilktir.
2, Nihai deger, KDV. harig dejfer ifode eder.
3. Is bu rapor, ekieriyle bir bitinddr.
4. Niho! deger takdiri, roporun igerifinden ayn tutulomaz.

Murat EVCILER Ozge SONER Erdeniz BALIKCIOGLY
Makine MDhendisl Makine Miihendisi Sorumlu Degerleme Uzman
SPK Lisans No: 406683 SPK Lisans Nt 401029 SPK Lisans No: 401418

6. RAPOR EKIER]

Teslse ait gtnoal kapasite raporu

Mizan

Arac emsal tablosu

GES bajlanti antiagman

Geglcl kabul tutanagh

Yatinm tegvik belgesl ekran grliintdleri

Makine ve ekipman ghirselieri

Raporu hazirlayaniar SPK lisans belgesi drnekleri

- - - L
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GECICl KABUL TUTANAGI

T.C.
ENERJI VE TABLL KAYNAKLAR
BAKANLIGI
TURKIYE ELEKTRIXK DAGITIM ANONIM
SIRKETI GENEL MODURLUGT

KABUL TUTANAGI

EUROPOWER ENERJI VE OTOMASYON
TEKNOLOJILERT SAN. TIC. A.S.

EUROSOLAR
GUONES ENERJISI SANTRALI ELEKTRIK
TESISI
116,58 kWp / 100 kWe

BAGLANTI ANLASMASI TARIHI VE m&:‘lﬂﬂﬂl'

NUMARASI

BAGLANTI ANLASMASINDAKL TESIS
tANKARAKAHRAMANKAZAN/SARAY
ILIALCEMAHALLE/ADA/PARSEL MAHL /60373

.#P(;;Lm ANLASMASINDAKI TESIS : GUNES ENERH SANTRAL

BAGLANTI ANLASMASI TOPLAM ~ _
KURULU gOch : 116,58 LU'Wp 7 190 k'We

PROJE ONAY TARIH VE BAYIST 1 06/05/2021 — 21.LUY.GES.06.0044
TADILAT PROJES]| ONAY TARIHVE

SAYISI :

Kabul Tarihi: 22.10.2021

I:ntrﬂ ‘?‘-l"IIH
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MODULLER VE INVERTER (EViRic]
Swa _’_—-_L .

Ne Kurylan Projesinde Gisterilen
Modilie
Dreticl Firma : FIRST SOLAR Moy
“Tipl : Inoe Pilm
Minka. Mod 8l GOell Tip 1: 100,0 Wp (240 Adet) | Tipi + Manokrigtal

1 Muks. Modil Gied Tip 1: 1175 Wp (120 Adel) Maks. Modil Gaedl : §00 Wp & 1175 Wp & 1200 Wp
Miaks. Modal Gilell Thp 11 120,0 Wp (654 Ade) | Baymifars t 1200x6006,8 mm
Boyutlary ¢ 1200x500%6,& man Toplam Modi Saywr: 1014 Adet
Toplem Moddd Saym 1 1014 Adel k2la Vortlow Calima Secakisy: (40 °C) (+85°C)
bein Ver. Calpon Sicak. o{-40 *C) (+35°C)
Imalst Yo 8
Evigicligr Exiciciier
tmnlatst : ABB & GOODWE Tipi : TRIO-SL0-TL-DUTD
Tipl + TRIO-50.6-TL-OUTD : GWEOK-MT

L GWEOK-MT Toplam Evirid Sayun 12 Adet

Toplam Evirki Saym + 2 Adwr Moksimem Glcly Gerdlboi : 1060 ¥V & 1100 V(DC)

2 [Msksinum Girly Gerillmi: 1000 ¥ & §{00 V(DC) | Makvinmum Girig Akem  : 108 A & 8233 A
Maksimum Girfy A : 108 A & 8x33 A Maoksimem CkgAkomy :7TTAENA
Miksimum Cikeg Ak :77AE9A Makelmnm GHell {AC) :S0kVA R 66 kVA
Makgimum GRefi (AC) :350kVA &66kVA
Uretim Yilh 12018
Seri No:

o  Evirid (ABB): 1623125771
*  Evirici (QUODWE): 2060KMTS181R0093
AG Defrtig Penoog
AG Dalvwn Panosm
brataty t Eurapower Snerii
g + Harici Tip Sac Punc
3 Pano Saym | Tipl 1 Hawict Tip Sac Panv

Garllin Seviyeal : 040 kY Pano Saym 14
Anma Ak 1120 A Gerillm Seviyssi : 040 KY
Oretim Yihi r 2021 Anma Al 1320 A
Ser| No 1 2520041671
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kumib'gun “Semnsye Piyasasinda Fasliyetts Bulunaniar [gin
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Murat EVCILER
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