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Bahadir Kimya Sanayi ve Ticaret A.S.
Saray Mahallesi 676 Cadde No: 21 Kahramankazan / Ankara

Saym Serkan BAHADIR,

Talebiniz dogrultusunda Ankara/Kahramankazan / Saray(l) Mahallesi S.S. Aksan Sanayi Toplu
isyeri Kooperatifi yerleskesi icinde 220430 ada 2 parselde konumlu bulunan “U¢ Kath Prefabrik
Sanayi Yapisi ve Arsa” nitelikli tasinmazin pazar degerine yonelik 2024 DiIGER-44 no.lu degerleme
calismasi hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, 1.000,00 m? yiz dlciimiine sahip arsa Uzerinde yasal durumda
1.622,80 m? bruit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin piyasa degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

Tasinmazin Yasal Piyasa Degeri

Deger Tarihi 17.04.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 23.475.000 TL (YirmiU¢MilyonDértY{izYetmisBesBin-TL)
Pazar Degeri (KDV Dahil) 28.170.000 TL (YirmiSekizMilyonYiizYetmisBin-TL)

Tasinmazin Mevcut Piyasa Degeri

Deger Tarihi 17.04.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 24.440.000 TL (YirmiD6rtMilyonDortYazKirkBin-TL)
Pazar Degeri (KDV Dahil) 29.328.000 TL (YirmiDokuzMilyonUgyiizYirmiSekizBin-TL)

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Piyasa degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar Degerleme
Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acgik bir sekilde belirtilmis olup rapor,
tarafinizla yapilan 03.04.2024 tarihli sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede
belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan paylasilmasi mimkin degildir.

Saygilarimizla,
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S

Uygunluk Beyani

Degerleme raporuna iliskin olarak asagidaki hususlari beyan ederiz.

. Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cergevesinde dogrudur.

. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

3 Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
3 Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.

3 Degerleme raporunun dcreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl degildir.

3 Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.

3 Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Varsayimlar

. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra
olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

3 Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik
gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapiimamistir.

3 Muilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak
glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

3 Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

3 Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina goérsel bir katkisi olmasi
amaciyla kullanilmistir, baska higbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

3 Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep
durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niline alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina bagldir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

3 Degerleme uzmani milk lzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme
yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngdérilir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

3 Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa sartlar,
beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden &tiri
sorumluluk alinmaz.

3 Aksi acik olarak belirtiimedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamuistir.

. Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidii calismasi yapmasi mimkin degildir. Bu nedenle gorildigi kadari ile
herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

3 Bolgede detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

3 Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu
icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkullin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme galismasi yapiimistir.

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Nah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt. ROSS Muratpasa ANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Gaow +340 (549) 782 00 62 Web 1 www.rasyonsldegeriame.com tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik I'sz Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu, bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2.Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Talep Tarihi
1.2 Degerleme Tarihi
1.3. Tanzim Tarihi
14, Rapor Numarasi
1.5. Rapor Tiirti
1.6. Raporu Hazirlayanlar
1.7. S6zlesme Tarihi
1.8. Raporu Talep Eden
1.9. Gayrimenkul’lin Posta

Adresi

RASYONEL

03.04.2024

07.04.2024

17.04.2024

2024-DIGER-44

Ankara 1Ili, Kahramankazan ilcesi, Saray Mahallesi
siirlart  igerisinde  Aksan  Sanayi  Kooperatifi
yerleskesinde bulunan 220430 ada 2 parsel nolu “Ug
Katli Prefabrik Sanayi Yapisi ve Arsasi” vasifli, fiili
kullannmda gida  iriinleri retimi faaliyetlerinde

kullanilan tasinmaz i¢in pazar deger tespiti

Kiirsat KARAKURT / Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani, SPK Lisans No: 404746

Sinasi Onur GUNER / Sorumlu Degerleme Uzmany,
Denetmen, SPK Lisans No: 406848

Serap KAYA / Sorumlu Degerleme Uzmani, SPK Lisans
No: 407424

03.04.2024
Bahadir Kimya Sanayi ve Ticaret A.S.

Saray Mahallesi 676 Cadde No: 21

Kahramankazan / Ankara
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BOLUM 2;

RASYONEL

SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.3.

Degerleme Sirketi Bilgileri

Miisteri Bilgileri
Miisteri Unvani

Miisteri Adresi

Miisteri Tlf / Faks

Talebin Kapsami, Varsa
Getirilen Sinirlamalar

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerleme A.S., Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun Seri VIII No: 35 sayili " Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarina Iliskin  Esaslar Hakkinda Teblig"
cergevesinde degerleme hizmeti vermek iizere kurulun
29.12.2011 tarih ve 44/1176 sayili karar ile Lisansh

Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesine alinmustir.

Bahadir Kimya Sanayi ve Ticaret A.S.
Bahadir Kimya Sanayi ve Ticaret A.S.

Saray Mahallesi 676 Cadde No:21

Kahramankazan / Ankara

0318 666 28 89

Hizmeti alan sirketin, Ankara ili, Kahramankazan
llgesi, Saray Mabhallesi Aksan Sanayi Kooperatifi
yerleskesi smirlar1 icerisinde bulunan “Uc¢ Kath
Prefabrik Sanayi Yapisi ve Arsast” wvasifli, fiili
kullanimda gida iriinleri tretimi faaliyetlerinde
kullanilan tasinmaz igin degerleme tarihindeki pazar

degerinin belirlenmesidir.

Pazar Degeri: Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin
ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli

bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
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BOLUM 3;

taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde
hareket ettikleri bir anlasma c¢ercevesinde degerleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1. Tapu Kayitlar

ili

Tigesi
Bucag
Mahallesi
Koyi
Sokag
MevKii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Yiizol¢iimii
Niteligi
Maliki
Arsa Pay1
Blok No

Kat No

Bag. Bol. No

Yevmiye No
Cilt No

Sahife No

Ankara
Kahramankazan

Saray(l)

220430

2

1.000 m?

Ug Katli Prefabrik Sanayi Yapisi ve Arsasi
Bahadir Kimya Sanayi ve Ticaret A.S.

Tam

24926

514
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RASYONEL

Tapu Tarihi : 19.12.2022

DX] Kat Miilkiyeti [ ] Kat Irtifaki [ ] Cinstashinli [ ] Arsa [ ]Tarla

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati: (degistirilecek tescil bekleniyor )

06.04.2024 tarih, saat 11:30 itibariyle TAKBIS Sistemi iizerinden temin edilen tapu
kaydi incelendiginde, degerleme konusu tasinmaz iizerinde;
* Beyan: Yonetim Plan1 24.08.2017 (16.11.2017 tarih 10775 yevmiye no)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:
Degerleme konusu tasinmaz iizerinde satist kisitlayict herhangi bir kayit
bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz Satilabilir niteliktedir.
Takyidat  Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine  Etkisine  Iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin incelemesinde satis

degerine olumsuz etkisi olabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.3. Gayrimenkullerin Kullanimmna iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri-

Kisitlamalar:

¢ Yapi Ruhsati:

Kahramankazan Belediyesince verilmis 09.08.2017 tarih 2017-162 nolu Yeni Yapi1 ruhsati
(1622,80m?) mevcuttur.

e Yapi Kullanma izin Belgesi:

Kahramankazan Belediyesince verilmis 10.03.2020 tarih ve 2020-54 nolu Yapi1 Kullanim
Izin Belgesi (1.622,80 m?) mevcuttur.

e Mimari Proje:

Kahramankazan Belediyesi Imar arsivinde 01.07.2016 onay tarihli mimari projesi
mevcuttur. Tasinmazin, ana hatlart ve kullanim alan1 bakimindan projesiyle kismen uyumlu
insa edildigi, i¢ kisimlarda kullannom amacina yonelik olarak bdliimlendirme veya

birlestirmeler yapildig1 gozlenmistir.

e imar Durumuna Iliskin Bilgiler;
Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada / parsel bazinda
yerinin dogrulugu imar paftasindan goriilmiistiir. Kahramankazan Belediyesi Imar
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RASYONEL

Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore; 220430 Ada 2 Parsel 22.03.2016 tarih ve 2016-78 nolu
onayl1 Imar cap bilgisine gére “Sanayi ve Depolama Alan1” lejantli olup, Emsal( K.A.K.S ):
0,60, ayrik nizam, Hmax: 14,00m., yoldan 5m., diger parsel alanlarindan 3m. ¢ekme

mesafeli yapilasma kosullarina sahiptir.

3.4. Yap1 Denetimi ile Ilgili Bilgiler:

Degerlemeye konu gayrimenkul, Depar Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan

denetlenmistir. Konu tasinmaza ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
3.5. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Yakin Cevre ve Ulasim Ozellikleri,

Degerlemeye konu tasinmaz; Ankara ili, Kahramankazan Ilgesi, Saray Mahallesi, 676
Cadde No: 21 posta adresli yerde bulunmaktadir. UAVT Kodu 3081130845 olarak
belirlenmistir. Acik tarif olarak; Ankara-Kahramankazan eski Istanbul otoyolu iizerinde Saray
mahallesi OSB ve sanayi yerleske alani roper nokta olarak kabul edildiginde degerleme konusu
tasinmazin bulundugu Aksan Sanayi Kooperatif alan1 Kahramankazan yol giizergahi sag alanda
bulunmaktadir. Aksan Sanayi Kooperatifine gegis yolunda 676 cadde iizerinde ana yol alanina
yaklagik olarak 980m. ilerlenerek konu tasinmaza ulagim saglanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz bulundugu cadde alanina 22,3 metre cephelidir. Parsel yeni agilacak 50 metrelik
bulvar alanina 400m. mesafededir. Tasinmazin yakin g¢evresinde benzer nitelikte sanayi ve
depolama alanlari, bos arsalar Dagyaka alanlarina dogru konut lejantli arsa ve imarsiz tarla
vasifli araziler bulunmaktadir. Konu tasinmaz Ankara-Kahramankazan eski Istanbul otoyol

alanina 980 metre mesafededir.

Saray mahallesi Tusas Havacilik ve Teknokar Savunma ve Havacilik gibi iist diizeyde
iretim teknolojileri {ireten fabrikalar disinda bolgede iiretime ve depolama alanlarina dayali
biiyiikk firmalarin yerleskeleri bulunmaktadir. Bolge gelisim agisinda yavas seyirli olarak
gelismekte olup, sanayi ve depolama lejantli bos arsa alanlarini da i¢inde barindirmaktadir.
Bolgenin ulasim agisindan eski Istanbul yolu ve Anadolu Bulvar gegisi ile Bolu Istanbul
otobanina ge¢is hatt1 alaninda bulunmasi iiretim alanlariin lojistik acisindan desteklemektedir.
Bolgenin Ankara il merkezine orta mesafe sayilacak yakin konumda olmasi tasinmaz degeri

icin pozitif olarak degerlendirilmistir.

Degerleme konusu taginmaz Ankara-Kahramankazan ilge merkezine 17km., Ankara
sehir merkezine 40km mesafede bulunmaktadir. Ulasim imkanlar1 agisindan gerek toplu tagima

araclar gerekse Ozel aracglarla ulagim iyi niteliktedir.
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3.5.1. Harita / Kroki
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3.6. Gayrimenkul’e Ait Genel Bilgiler: A

Ana Gayrimenkuliin Yapisal Insaat Ozellikleri;

Insaat Tarzn

Insaat Nizam

Binanin Kat Adedi

Betonarme-Prefabrik, Celik Konstriiksiyon
Ayrik

Bodrum + Zemin Kat + 1 Kat + Cat1 kat : 4 Kat

Degerleme Konusu Toplam Yasal :1.622,80 m'

Alan (Briit)

Yasi

Elektrik

Su
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Isitma Sistemi
Jenerator
Asansor

Cati
Dis Cephe

Manzarasi
Park Yeri
Giivenlik
Yangin Tesisati

Deprem Bolgesi

Mevcut : 1.780 m?

2

Sebeke

Sebeke

Sebeke

Var

Var

Var

Var

Var

Aliminyum kompozit Panel ve Cam Giydirme
Cephe Sistemi ve D1s Cephe Boyali

Var
Var
Var

2. Bolge
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Fiziki Duruma iligkin Bilgiler;

Degerlemeye konu 21 dis kapt numarali ana gayrimenkul; 1.000m? yiizolglimlii arsa
tizerine, betonarme-prefabrik, ¢elik konstriiksiyon yapi striiktiiriinde, ikiz blok nizam yap1
tarzinda, iskan belgesine gore 2020 yil1 igerisinde tek yapi olarak insa edilmistir. Bina fiiliyatta
kiracis1 tarafindan gida iiriinleri iiretimi amacli “Fabrika ve Idari Ofis Binas1® olarak
kullanilmaktadir. Konu tasinmazin bulundugu parsel geometrik olarak dikdortgen formda olup
konum olarak Ankara-Kahramankazan-Istanbul ana arterine yakin konumdadir. Parsel, 676
cadde alanina 22,30m. kuzey yonden cephelidir. Fabrika alanina giris zemin kat kuzey y6nden
saglanmaktadir. Parsel alaninda dolgu ve hafriyat sonrasi tesfiye edilmistir. Parsel zemini saha
betonu olup, parsel i¢inde Fabrika ve Isletme Binasi olarak fiili durumda iiretime uygun olacak
sekilde tesis edilmistir. Degerleme ¢alismasinda, konusu makine degerleme ile ilgili olan silolar
ve makine ile diger iretime dair ekipmanlart dikkate alinmamistir. Yerinde yapilan
incelemesinde fiili olarak bulunan ancak herhangi bir evrak, mimari proje ve dosyasi

bulunmayan yapilar i¢in mevcut deger takdir edilmistir.

Parsel {izerinde konumlu tasinmazlara iligkin tiim bilgiler, detayl olarak ‘Bina Bilgileri’

baslig altinda anlatilmistir.

Bina Bilgileri: Ofis isyeri ve Fabrika Binasi

220430 Ada 2 Parsel numarali ‘Ug katli Prefabrik Sanayi Yapisi ve Arsasi’ nitelikli
tasinmaz; Kahramankazan Belediyesi Midiirligi arsivinde mevcut 01.07.2016 onay tarihli
mimari projesine gore; bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat ve cati kat seklinde
projelendirilmistir. Konu tasinmaz dig konturlar itibari ile onaylt mimari projesi ile kismen
uyumlu olarak insa edilmistir. Binanin toplam briit kapali kullanim alan1 1.622,80 m*dir.
Binanin bodrum katinda; fabrika {iretim, depolama, sevkiyat, personel soyunma odalari,
projesine aykir1 tesisle asma Kkat alani tesisi ile bilgi islem ve ofis alanlar1, zemin katinda bina
girisi, depolama alanlari, resepsiyon, yemekhane ve wc-lavabo alanlari, 1.katinda yonetici
odalari, ¢ati kat alaninda projesine aykir1 olarak tesis edilen makam odasi alanlar
bulunmaktadir. Bina dis cepheleri idari ve ofis alanlarinda aliiminyum kompozit panel ve cam
giydirme ve fabrika {iretim alanlarinda dis cephe boyalidir. Fabrika alani igerisinde caligir
durumda 1 adet yiik asansdrii tesisi bulunmaktadir. Bina girisi aliiminyum cam dograma mamul
olup, sevkiyat amagli olarak disenksiyon otomatik kapi sistemi bulunmaktadir. Isitma sistemi
dogalgaz yakit sistemli 1sitma olup, petekler ve kombi takili durumdadir. Uretim ve depolama

icin fabrika alaninda 1 adet yiik asansorii tesis edilmistir.
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Projesine gore;

- Bodrum kat1 projesine gore briit 760 m? kapali alanl1 olup, fabrika {iretim tesis alani,
mamul bekleme ve sevkiyat alani ile, gliney yonden tesis edilen giris kapilari ile personel giris,
soyunma odalar1, wc-lavabo, ofis alani, projesine aykiri olarak yapilan asma kat alani ile 55m2
alanda bilgi islem ve ofis odalar1 ile mevcutta briit 815m? kapali alanlidir. Projesine gore kapali
otopark alanlarinda bu uygulamalar yapilarak fabrika kullanimina gore tesis edilmistir. Bodrum
kat bati yoniinde sevkiyat amagli olarak disenksiyon otomatik kapi sistemli sevkiyat giris alani
bulunmaktadir. Zemin alanlar1 fabrika alaninda yanmaz grobeton uygulama ve duvar alanlari
yanmaz ve gida iiretimi olmasi sebebiyle bakteri dnleyici boya kaplamadir. Personel alanlari
zeminleri seramik mamul ve duvar alanlari plastik boyalidir. Wc-lavabo alanlarinda vitrifiye ve

armatirler takilt durumdadir.

- Zemin kat1 projesine gore briit yaklagik 760 m? kapali alanli olup fabrika {iretim tesis
alani, depolama ve idari bina giris resepsiyon, mutfak-yemekhane ve wc-lavabo alanlarindan
olugmaktadir. Projesinde mescit alani1 olarak tesis edilen alan depolama alami igine dahil
edilmistir. Karsilama alani, mutfak-yemekhane ve wc-lavabo alan zeminleri seramik uygulama
duvar alanlar plastik boyalidir. Uretim alan1 zeminleri yanmaz grobeton uygulama ve duvar
alanlar1 yanmaz ve gida lretimi olmasi sebebiyle bakteri onleyici boya kaplamadir. Mutfak
alaninda profil kapakli mermerit tezgahli mutfak dolab1 tesis edilmis olup vitrifiye ve

armatirler takilidir.

- 1.Kat alan1 projesine gore 102 m? kapal1 alanli olup; kres alani olarak projesinde yer
alan alanlar idari ofis ve yonetim alanlari, giyinme odalar1 ve wc-lavabo alanlari olarak
degistirilmistir. Zemin alanlar1 yonetim odalarinda granit ve duvar alanlari saten boya

uygulamalidir.

- Cat1 kat1 projesine aykir1 olarak 102 m? alanli olarak yonetim ve makam odas1 olarak
tesis edilmis olup tek mahal olarak yapilmistir. Zemin alanlar1 yonetim ve makam odasi

mahallinde granit ve duvar alanlar1 saten boya uygulamalidir.

Fabrika sevkiyat alan1 bodrum kat bat1 alanda tesis edilmistir. idari bina girisi zemin kat
kuzey yonde camli aliiminyum dograma sistem, fabrika iiretim ve sevkiyat alanlarina giris
alanlar1 demir dograma mamul olup bodrum kat giiney yonde bulunmakta olup, sevkiyat kapi
alan1 disenksiyon otomatik kapi sistemdir. Fabrika icerisinden depolama alanlari ve sevkiyat

alan1 gecis icin 1 adet yiik asansorii bulunmaktadir.
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BOLUM 4;

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Ankara; 26.897 km2 lik bir alana sahip olan Ankara, 39057°N enlemi ile 32053 E boylamlari
arasinda yer almaktadir. Ortalama olarak deniz seviyesinden yliksekligi 890 metredir.
Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankir1 ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda
Eskisehir, giineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir. Ankara ilinin il¢eleri; Altindag,
Cankaya, Pursaklar, Etimesgut, Ke¢ioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Ayas, Bala,
Beypazari, Camlidere, Cubuk, Elmadag, Evren, Golbasi, Giidiil, Haymana, Kalecik,
Kahramankazan, Kizilcahamam, Nallihan, Polath ve Sereflikochisar’dir. 2023 y1l sonu

verilerine gore niifusu 5.803.482°dir.

K AR ADEWNIZ

8o GURCISTAN

Kahramankazan; Kahramankazan, baskent Ankara'nin kuzeybatisinda yer alan Akinci Ovasi
tizerine kurulmustur. Ankara'ya 47 km uzaklikta bulunan ilgemiz, 47 bin hektarlik ylizél¢iimii,
47 mahallesi ile 56.713 niifusa sahiptir. Ulkemizin en hizli gelisen ilgelerinden biri olan
Kahramankazan, Ankara Istanbul Devlet Karayolu iizerinde olup, Ankara'ya otomobille 20
dakika mesafededir. TEM Otoyolu'da il¢e sinirlar igerisinden gegmektedir. Bu nedenle ilgenin,

Tiirkiye'nin her yoresiyle ulasim baglantis1 mevcuttur.23 Temmuz 2004 tarihinde Metropol Ilge
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olarak tarihteki yerini almistir. Ilge kuzeyde Kizilcahamam, doguda Cubuk, giineyinde

Yenimahalle ve Sincan, batida Ayas ve Gilineydogu'da Kegioren ilgeleri ile komsudur.
Kahramankazan'in denizden yiiksekligi 890 metredir. Kahramankazan'da 19701 yillardan
sonra ¢ok sayida sanayi tesisi kurulmaya baglanmistir. Ozellikle Saray ve Fatih Mahallesi
cevresinde bu tesisler yogunlagmistir. Saray Mahallesi bir organize sanayi bolgesi olmamasina
ragmen is hacmi ve calisanlarin sayis1 dikkate alindiginda, Tiirkiye'de pek cok organize sanayi
bolgesinden daha biiyiik bir potansiyele sahiptir. ilcede celik konstriiksiyon, makina montaj ve
imalati, petrol iirlinleri, zirai ilag, gida, insaat, yem {iriinleri, kimya ve nakliyat ve savunma
sanayi dallar1 basta olmak iizere mal ve hizmet {liretimi yapilmaktadir. Giiniimiizde TUSAS'da
dahil olmak iizere i¢ ve dig piyasaya iiretim yapan 4100 civarinda fabrika ve isletme

bulunmaktadir.

KAHRAMANKAZAN ILCE HARITAS!

KEGIOREN

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi:

2020 yilinda COVID sebebiyle etkilenen tiim diinya ekonomisin dalgalar1 Tiirkiye
Ozelinde gayrimenkul sektoriinii, bolgesel veriler farklilik gostermekle birlikte maliyetler,
lojistik ve tedarik sorunlari, enflasyon, ekonomik veriler 1s181inda olumsuz etkilerken, bu veriler
disinda 2021 ve 2022 yillar1 igerisinde diinya genelinde meydana gelen ekonomik, siyasi ve
toplumsal olaylar , ¢catigmalar ve Tiirkiye jeopolitik konumunda gerceklesen Suriye de yasanan
i¢ savag, Rusya-Ukrayna savasi ile olusan yogun goc¢ dalgalari, sektorii goreceli yabanci alicilar

etkisi ile pozitif olarak etkilemistir.
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Ekonomik verilere bakildiginda 2022 yili ikinci ¢eyrekte gayri safi yurti¢i hasila
(GSYH) biiylimesi takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore bir dnceki doneme
kiyasla %2,1 biiytirken yilliklandirilmis GSYH biiylimesi %7,2 seviyesinde gerceklesmistir.
Yillik biiyiime hizi takvim etkisinden arindirilmis seride %7,3,arindirilmamis seride %7,6
olmustur. Dolar bazinda kiimiilatif GSYH ise 2022 ilk ¢eyrekteki 798,4 milyar dolardan 827,7
milyar dolara ylikselmis olup harcamalar tarafinda biiylimeye en yiiksek katki 6zel sektor
tilketiminden ve ihracattan gelmistir. Ekim ayinda genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) aylik
bazda %3,5 artarken yillik enflasyon eyliil ayindaki %83,5’ten %85,5’e yiikselmistir. Ekim
ayinda gida enflasyonu oncii verilerle uyumlu ve hizli artarak genel enflasyona en yiiksek
katkiy1 yapan grup olmustur. Yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) aylik enflasyonu %7,8
olurken yillik enflasyon eyliil aymndaki %151,5’ten %157,7’ye yiikselmistir. UFETUFE
arasindaki fark da 68,0 yilizde puandan 72,2 yiizde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.
Eyliil ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta giiclii artis devam etmistir. Thracat yillik bazda
%9,2 artigla 22,6 milyar dolar olurken ithalat %38,1 artarak 32,2 milyar dolar olmustur.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis veriler temmuz ayindaki sert daralmanin ardindan
thracatin aylik bazda %0,8 oraninda artisla kismen toparlanmaya devam ettigini gostermistir.
Ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez diisiis kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme
gozlenmistir. Eyliil ayi itibariyla dis ticaret dengesi -9,6 milyar dolar olarak gergeklesirken 12
ay birikimli dis ticaret ag181 -96,9 milyar dolara yiikselmistir.

TUIK tarafindan 2022 igin yillik olarak agiklanan GSYH verilerine goére Tiirkiye
ekonomisi 2018-2022 yillar1 arasinda ortalama %4,5 oraninda biiyiidii. 2019 ve 2020’yi disiik
bliylime oranlariyla gegiren Tiirkiye 2021°de %11,6 biliylime kaydetmisti. Kiiresel 6lgekte etkili
olan COVID-19 salginin ekonomileri etkiledigi 2018-2022 doneminde diinyada iilkeler bazinda
genel biiyiime ortalamasi %2 seviyelerinde gerceklesti. 2022 biiylime verisi agiklanmayan
iilkeler icin mevcut IMF tahminleri dikkate alindiginda Tiirkiye 2022°de kaydettigi %35,5
oraninda biliylimeyle 196 {ilke arasindan 54. sirada. En giincel aciklanan verilere gore Tiirkiye

ekonomisi 2023’1in ikinci ¢eyreginde %3,8 oraninda biiylimiistiir.

TUIK yil sonu verilerine gore issizlik oran1 2019°dan bu yana diisiis egiliminde. 2019
Aralik’ta %13,6 olan issizlik oran1 2022 Aralik’ta %10,4’e kadar inmis durumda. 2023
Temmuz donemi icin gecerli issizlik oram ise %9,4 olarak aciklandi. Issizlik oram
hesaplanirken issiz son 4 haftada aktif is arayip bulamayanlar olarak tanimlaniyor. Istihdam ve
isgiicline dahil olmayanlar kategorisinde yer alan bazi gruplarin da issizlik tanimlamasina
katildig1 atil iggiicli oraninin son 5 yildaki seyri ise biraz daha farkli. 2020 Aralik doneminde

igsizlik oranm1 %13 seviyelerindeyken atil isgiicii orant %29’lara tirmanmisti. O seviyeden bir

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt, NSRS Muratpasa ANTALYA
Tol 1 9242 503 34 06 Gaow +340 (G49) 782 00 62 Web 1 www.rasyonoldegeriemes.comtr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imz§ Kanunu cer¢evesinde e-imza ile imzalanmistir.

nebze diisiis olsa da Temmuz 2023 verileri atil iggiicii oraninin %23,6 oldugunu gosteriyor.

2018-2023 grafigine kabaca bakildiginda son dort haftada aktif olarak is arayanlarin oram
azalmis olsa da aktif olarak ig aramayan ama ise de ihtiyaci olan gruplarin arttig1 sonucuna

varilabilir.

Tiirkiye’de son yillarin en 6nemli giindem maddesi artan fiyatlar. Fiyatlarin ortalama
yillik artis oranlar1 2018’in sonuyla beraber %20’lere ulasti. 2019 ve 2020 yillarinda enflasyon
oranlar1 goreceli olarak istikrarli seyretse de 2020°nin son aylariyla beraber yillik enflasyon
oran1 2021°de %36, 2022°de %64,3’e ulastr. TUIK 2023 Agustos donemi yillik enflasyonu ise
%58,9 olarak agikladi. TUIK disinda enflasyon hesaplamasi yapan bir diger kurum olan
ENAG’m 2020’den bu yana agikladig1 veriler ise TUIK ’ten biraz daha farkli. ENAG 2020’nin
yillik enflasyonunun %36,7 olarak hesaplarken 2022°de yillik enflasyonu % 1375

olarak agikladi. Kurumun son agikladigi agustos verilerine gore yillik enflasyon %128.

Sanayi Uretim Endeksi, ekonominin sanayi sektdriindeki degisimleri ve uygulanan
ekonomik politikalarin kisa donemdeki etkilerini 6l¢gmek amaciyla hesaplanan bir gosterge.
2018-2022 arasinda Tiirkiye’nin sanayi tiretimi aylik ortalamada %0,5 oraninda biiyiidii.
2018’de %9,8 oraninda daralan sanayi iiretimi sonraki ii¢ yilda sirastyla %9, %8.,9 ve %14.,4
oraninda biiyiidii. 2022°de ise iiretim %0,4 oraninda kiiciildii. En giincel Temmuz verisine gore

Tiirkiye sanayisi gegen yilin temmuz ayina gore %7,4 biiylime kaydetti.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1i (TCMB) Para Politikas1 Kurulu 24 Agustos’ta
politika faizini %17,5’ten %25 diizeyine ylikseltti. Boylece yeni TCMB bagkan1 Hafize Gaye
Erkan’in goreve gelmesinden bu yana politika faizinde 1650 baz puanlik artis olmus oldu.
Politika faizi 2018 yil sonunda yiizde 24, 2020'de yiizde 17, 2022'de ise ylizde 9 olarak
kaydedilmisti.

oeRsi, 2018-2023
[T
| .‘h I
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B
N
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Bilyime Ofanhise. 2016-2023

Samayl Dretim Endoksi
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4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler:

Gayrimenkuliin konumu, cins tashihi yapilmis fabrika binasi niteliginde olmasi ve

kullanim biiyiikliigii gibi etkenler dikkate alindiginda belirli bir alic1 grubuna hitap edecegi, bu

nedenle satis kabiliyeti agisindan alicis1 az nitelikte olacagi diisiiniilmektedir.

4.4. Degeri Etkileyen Faktorler:

Olumlu Etkenler:

Kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi,

Ulasim sorununun olmamasi,

Ankara sehir merkezine orta mesafede konumlu olmasi.

Ticari agidan ana arter yollara ve alanlara ulagim hattinda konumlu olmasi,
Yapilarin kullanim amacina uygun sekilde ve bakimli durumda olmast,

Cevresel diizenleme ve giivenlik dnlemlerinin iyi seviyede olmasi.

Olumsuz Etkenler:

4.5.

Projesine aykir1 olarak tesis edilen imalatlar,
Belli bir alici kitlesine hitap etmesi,

Ekonomide diinya genelinde yasanan olumsuz gelismeler.

Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler;

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydntemler

sirasiyla “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (gelir) Yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlari

Yaklagim1” yontemleridir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmaistir.

- Gayrimenkul {zerinde smirlayici herhangi hukuki bir sorunun olmadigi
varsayilmaktadir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar1 lizerinden gerceklestirilmektedir.

4.5.1 Piyasa Degeri Yaklasim

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin
satis bedellerinin elde edilerek, s0z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin
karsilastirilmas1 yapilmaktadir. Bu konuda en onemli husus emsal gayrimenkullerin gercek
satig bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin
diizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler
degerlemesi yapilan tasmnmaza uygulanarak degerleme bedeline ulagilmaktadir. Ulkemizde
gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek

icin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.
4.5.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagir géz oniine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme

maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden inga ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapmin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini

bilmese bile malin gergek bir degeri vardir’” seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.
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4.5.3. Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplar1 ve isletme giderleri isletme donemi ic¢in analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orami ile bugiinkii degerine

getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi diistiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.

4.6. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesi;

Degerlemeye konu gayrimenkuliin rayi¢ degerinin tespitinde; Piyasa Degeri Yaklagimi
(Emsal yontemi) ve Maliyet Yaklasimi birlikte kullanilmistir. Bu yontemde mevcut piyasa
bilgilerinden faydalanilmis, mevkiinde yakin donemde pazara ¢ikmis canli satis emsalleri, kira
bedelleri ve piyasa satig degerleri ile beyanlar dikkate alinarak, bulunan emsaller konum,
biiyiikliik, insaat ozelliklerine gore karsilagtirma yapilarak tasinmaz i¢in kiymet takdirinde
bulunulmustur. Konu taginmaza benzer konum ve biiyiikliikte hali hazirda satisa konu bulunan
emsaller dogrultusunda, tasinmazin cins tashihli oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda, emsal
aragtirma yontemi uygulanirken, iiretim tesisine deger katan uygulamalar maliyet yontemi ile
daha dogru sonug¢ verebilecegi kanaati ile, fabrika i¢ alanlari kullanim o6zelliklerine gore
ayristirilarak m? birim fiyat bazinda degerlendirilmistir. Bu degerleme asamasinda 2024
l.ceyrek Yapt Birim maliyetleri baz alinirken reel piyasa iiretim maliyetleri gbz Oniinde
bulundurulmustur. Maliyet ¢aligmasinda {iretim amacindan kaynakli yapiyr korunakli kilacak
uygulamalar dikkate alinarak birim fiyatlar kalibre edilmistir. Tasinmazin konumu dikkate
alindiginda benzer Ozelliklere sahip arsa emsalleri i¢in Aksan Sanayi Kooperatifi
Kahramankazan Belediyesi ve bolgede haliz hazirda faaliyette bulunan firma yetkilileri, bolge
emlak profesyonelleri ve satigsa konu emsallerden bilgi alinarak arsa fiyati tespit edilmistir. Bu

nedenle konu tasinmaza deger takdiri yapilirken emsal karsilastirma ile arsa birim fiyatlarina

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt, NSRS Muratpasa ANTALYA
Tol 1 9242 503 34 06 Gaow +340 (G49) 782 00 62 Web 1 www.rasyonoldegeriemes.comtr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imz§ Kanunu certevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ulagilirken, fabrika alanlari i¢in maliyet yontemi kullanilmis, diger yontemlerle elde edilen

degerlerin saglamasinin yapilmasi amaciyla bilgi amacl olarak diizenlenmistir.

4.7.  En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi
Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olast kullanim En

Verimli ve En lyi Kullanim “dr.

Bu tanim dogrultusunda, s6z konusu tasinmazin, cins tahsisine ve mevcut durumuna uygun
sekilde oldugu gibi, imalathane ve isyeri niteliginde kullanimmin en verimli sekilde

kullanilabilecegi kanaatine varilmastir.

4.8. Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler;

Satilik durumdaki arsa ve bina alanlari emsalleri degerlendirilirken, pazarlik paylar
diisiildiikten sonra birden ¢ok kat kullanimina sahip isyerlerinde kat alanlari, toplam insaat
alan1 birim m? fiyatlara yansitilarak kalibre edilmis ve bu yontemle deger takdir edilerek sonuca

ulasilmustir.
Kroki

Emsaller
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Emsal 1, Satihk Arsa, Mavi-Ay Grup Emlak, 0532 784 54 97

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede Saray sinirlari icinde 3408 ada 2 parselde
konumlu 89.829m? alanli, tasinmaza yakin konumda sanayi ve depolama alani lejantli ayni

imar kosullarinda parselin 599m2 hissesi 2.250.000-TL ye pazarlikli olarak satiliktir.

Birim Satis Degeri: 2.250.000 TL / 599 m? = 3.756 TL/m? * -%10 pazarlik pay1, +%10 konum
ve serefiye =3.718 TL/m?

Emsal 2, Satihk Arsa, Ay-Yildiz Emlak, 0507 966 21 97

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede Saray sinirlari icinde parsel bilgileri
aktarilmayan 3.300m? alanli Ankara-Bolu ana arterine benzer mesafede konumlu sanayi ve
depolama alani1 lejantli ayni imar kosullarinda ve hafriyat gereksinimi bulunmayan parsel
16.000.000 TL ye pazarlikli olarak satiliktir. (Emsal parselin yliksek fiyatla pazarlandigi

kanaati olugsmus olup kalibre edilmistir.)

Birim Satis Degeri: 16.000.000 TL / 3.300 m? = 4.848 TL/m? * -%20 pazarlik pay1 ve
uygunlastirma, = 3.878 TL/m?

Emsal 3, Satihk Arsa, Novax Emlak, 0532 588 09 90

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Saray sinirlart i¢inde giineybati alanda
Ankara-Bolu ana arter karsi alanda konumlu 3.250 ada 7 parsel sanayi ve depolama alani
lejantli ayn1 imar kosullarinda parselde 306m2 hisse 1.150.000 TL ye pazarlikli olarak

satiliktir. (Satilik parsel emsal ile ¢ok yakin konumdadir.)

Birim Satis Degeri: 1.150.000 TL / 305 m? = 3.770 TL/m? * -%10 pazarlik pay1, +%10 nisbi
alan farki ve uygunlagtirma = 3.733 TL/m?

Emsal 4, Satihk Arsa, Tek Sanayi Emlak, 0535 314 45 14

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Saray simirlart i¢inde ada parsel bilgisi
aktarilmayan 5.000m? alanli Ankara-Bolu ana arterine benzer mesafede konumlu sanayi ve

depolama alani lejantli aym1 imar kosullarinda ve hafriyat gereksinimi bulunmayan parsel
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34.250.000 TL ye pazarlikli olarak satiliktir. (Emsal parselin yiiksek fiyatla pazarlandigi

kanaati olugsmus olup kalibre edilmistir.)

Birim Satis Degeri: 34.250.000 TL / 5.000 m? = 6.850 TL/m? * -%10 pazarlik pay1, -%20
konum ve serefiye, -%20 uygunlastirma = 3.946 TL/m?

Emsal 5, Satihik imalathane Binasi, , Ay-Yildiz Emlak, 0507 966 21 97

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede bitisik nizam toplam 1.500m? arsa iizerinde
kurulu benzer oOzelliklerde 1.000m? kapali alanli imalathane ve igyeri 29.000.000 TL ye
pazarlikli olarak satiliktir. (Emsal tasinmazin pazarlik sonunda 25.000.000-TL bedelle
alinabilecegi diistiniilmektedir.) Emsal tasinmaz konumu itibari ile daha iyi serefiyeye sahip

olup birim satis degeri hesaplanirken serefiye alinmustir.

Birim Satis Degeri: 25.000.000-TL / 1.000 m2 = ~25.000-TL/m2 x -%20(konum seref.) =
20.000-TL/m2

Birim Kira Degeri: 85.000-TL/ay + 1.000m2 X -%10 ( konum serefiyesi ) = 76,50-TL/m2/ay

Emsal 6, Satihk Imalathane Binasi, Sahibinden , 0530 396 66 02

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede 1.000m? arsa iizerinde kurulu yeni 1.500m?
kapali alanli (Bodrum-500m*+Zemin-500m*+Kat-500m? ) imalathane ve igyeri 47.500.000 TL
ye pazarlikli olarak satiliktir. (Emsal tasinmazin pazarlik sonunda 42.000.000-TL bedelle
alinabilecegi diisiiniilmektedir.) Emsal tasinmaz konumu itibari daha iyi konumda ana arter
tizerinde konumda ve yeni binadir. Deger hesabi yapilirken bodrum kat degeri, zemin kat
degerinin 1/3’i kabul edilmistir. (Bodrum kat alan1 500 / 4 = 125m2 olarak zemin kata

indirgenmistir. Toplam alan zemin kata indirgenmis haliyle 825m? olarak alinmustir.)

Birim Satis Degeri: 42.000.000-TL / 825 m2 = ~50.909-TL/m2 x -%40(konum seref.) x -%15
bina serefiyesi = 25.963-TL/m2

Birim Kira Degeri: 125.000-TL/ay + 825m2 = 151-TL/m2/ay x -%40(konum seref.) x -%15
bina serefiyesi = 77-TL/m2/ay
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BOLUM 5;
ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi;
5.1.Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in yapilan degerleme calismasinda tasinmazin alici
kitlesinin belirli bir kesime hitap ediyor olmas1 ve bu tarzda tasinmazlarin siklikla alim-satima
konu olmamasi sebebiyle arsa bazinda “Emsal Karsilastirma Yontemi”, yapilar i¢in “Maliyet
Yaklagimi” tercih edilmistir. Ancak bolgede hali hazirda satisa konu benzer imalathane yapilari
icin emsallerden ulasilan birim m? fiyatlar1 dikkate alinarak (zemin kata indirgenmis rakamlar-

20.000 TL/m? - 25.000 TL/m? ) kalibre edilerek rapor sonuglandirilmistir.

Bolgede hali hazirda benzer toplam ingaat alanina sahip, hafriyati tamamlanmig arsa
alan1 1.000m? ve ayni imar lejantli tasinmazlarda, fiili kullanim amaci dogrultusunda i¢ yapi
ozelliklerine gore 23.000.000 TL ile 26.000.000 TL arasinda pazarlikli satis rakamlar
bulunmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalar, Kahramankazan Belediyesi ve Aksan Sanayi
Kooperatifinden alinan beyanlar sonucunda, sanayi ve depolama yerleskesinde konumlu arsa
birim fiyatlariin konum, hafriyat gereksinimleri, alt yap1 ve insaat alan1 gibi etkenler dahilinde
3.500 TL/m? taban fiyat olarak aktarilmis olup, serbest piyasa i¢in herhangi bir satis rakami
hiikmii bulunmamaktadir. Bolgede hali hazirda satisa konu arsa emsalleri konum ve alansal
olarak fiyat farkliliklari olmakla birlikte degerleme konusu tasinmaz ile benzer arsa
emsallerinin konum, cephe, nisbi alan farki gibi nedenlerle 3.750-TL/m? ile 4.000-TL/m?
arasinda olabilecegi tespit edilmistir. Bolgede mevcut hal hazirda satisa ve kiralamaya konu
taginmazlar incelenmistir. Yapilan incelemelerde benzer tarzda fabrika alanlarinin m? birim kira
degerlerinin de tahmini ortalama 70-TL/m?¥ay ile 80-TL/m?/ay arasinda, konum ve kullanim

sekline gore degistigi goriilmiistiir.

Konu taginmaza, emsal karsilastirma yontemi dahilinde arsa emsallerine ulasilirken
degerlemede yapilar agisindan maliyet yonteminin deger takdiri i¢in uygun oldugu kanaatine
varilmis, bu noktada 2024 1.ceyrek yapi birim maliyetleri dikkate alinmis, reel piyasada hali
hazirda giincel maliyetler de dikkate alinarak, yerinde inceleme, fiili kullanim amacina gore
tesis ve yapi gereksinimleri i¢in yapilan harcamalar takdiri ile tesis igin m? birim maliyetler

kalibre edilerek rapor sonuglandirilmistir. Degerleme detaylar ekte sunulmustur.
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5.2.Gayrimenkule Bagh Yasal izin ve Belgelerin Uygunlugu Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yasal gereklerinin yerine getirilmis oldugu,
mevzuat uyarinca gerekli izin ve belgelerinin mevcut oldugu goriilmiistiir. Sermaye Piyasasi

Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi kanaatine varilmistir.
KDV ORANLARI ve UYGULAMALAR KONUSU

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi
Genel Uygulama Tebligi ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayil1 Resmi Gazete’de yayinlanan,
31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil1 Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV
oranlar1 agagidaki tabloda yer almaktadir. Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz
icin %18 KDV uygulamasi yapilmustir.

2022/01 7346 Sayili Cumhurbagkani Karar1 ile KDV oranlar1 %8 den %10 ve %18 den
%20 olacak sekilde degistirilmis olup s6z konusu karar 10 Temmuz 2023 tarih itibari ile
yiirtirlige girmistir.

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%
01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANLARI

Net Alan1 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?¥den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alam 150 m2'ye Kadar Konutlarda * 10%
Net Alam 150 m2 ve Uzeri Konutlarda 20%

Net Alam 150 m2'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%

01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan
499 TL' ye kadar ise 1%

Durumlarda
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yonlinden Arsa Birim m2Rayic¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%

01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 Tl'ye kadarise | 1%

Yapi Ruhsatinin Alindig1 Tarihte Emlak Vergisi Yoniinden Arsa

1.000-2.000 TL ise 10%
Birim m? Rayi¢ Degeri

2.000 TL Gzeri 20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayuli Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
oram%]1 dir.

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde
ve 2. ve 3. sunif basit insaatlarda, konutun net alant 150 m2'nin altinda ise KDV orant %1’ dir.
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*** Kamu kurum ve kuruluslart ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidur.

MALIYET YONTEMIi

Degerlemeye konu ana gayrimenkul iiretim gereklilikleri dogrultusunda, iyi liretim
standartlarin1 karsilamak amaciyla donemsel olarak hijyen ve giivenlik amagh tadilat ve
iyilestirmelere konu olmaktadir. Uretim amacina yonelik olarak tesis, {iretim, depolama gibi
sebeplerden dolay1 kullanicisi tarafindan donem donem gelistirmeler yapilmis oldugundan
imalathane i¢ yap1 6zelliklerinin bakimli oldugu gézlenmistir. Bu nedenle aginma pay1 degeri
diisiik tutulmustur.

YASAL DURUM DEGERI
N YASAL ALA i DEGER YASAL DEGER
GAYINENSULADI Al YASAL EVRAX, NOTLAR 5 s YIPTANMA PAYI (%)
“\" .n_w‘
195 ; Lt 175000 3T5A0000
HBIA e Bl YVip itk an Belges | 12062007 /63 Lam 25 40 WIATNM
CEVRE DLREEMES) NUKTELE DTRENLEMELER ; : 00
oERINE ‘ 2030
23.475.000,00
MEVCUT DURUM DEGERY
s TASAL ALAN Hiin DESER YASAL DEGER
GAYINENSUL ADY (A FASAL EVRAL, NOTLAR ! ; YIPRANN PAYI (%)
|\ (TUM) M
e ~ 10000 175000 3T5A00010
£Aglh KA Bileksl Yap K n Belges 23062007 /6 L6am 122500 510 BET 3NN
CATTEAT ALANI ( provesine afhon clrat tesis edfen dan He o 1000000 B0 $8800M
SO0RUM RAT ALAN M TESE EDHLEN 204 BT 3 prosie o ohrak teis adben an 550 15410 10 LS
. C3SAHA BETON, H4ATA DUVAR, ZEMIN ET0 VEPERDE BETON
CEVAE DNRENEMES) i3l ss0000
i UNG, MUHTELE DEZEMEMELER A
Tyt 38040

24.440.000,00
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

“ Emsal karsilastirma Yontemi ” ile elde edilen benzer emsallerden zemin kata
indirgenmis birim m? fiyat1 21.500 TL olarak hesaplanmis olup; bodrum kat alani ve asma kat
alan1 1/4, ¢at1 kat alan1 1/2 olarak zemin kata indirgenmistir.

760m?*/4=190m? bodrum kat + 760m? zemin kat alan1 + 102m? 1 kat alan1 + 102m?/2= 51m?
cat1 kat + 55m?/4= 14m? bodrum asma kat1; toplamda 1.117m? zemin kata indirgenmis toplam
insaat alan1 hesaplanmustir.

21.500 TL/m?x 1.117m? = 24.015.500 TL (24.015.000 TL) olarak tespit edilmistir.
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik 671,09 artty, aylhik 9%14,99 artts
Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir oncekl aya gore 2614,99 artt, bir onceki yilin aymi ayina gore
9671,09 arttr. Bir Onceki aya gore malzeme endeksi 566,06 artty, isgilik endeksi 9640,50 artti. Aynica bir édnceki yilin
ayn ayina gére malzeme endeksl 2658,72 artty, iggilik endeksi %6105,65 artta

Bina disi yapilar igin insaat mallyet endelksi yillik degisim orami(%6), Ocak 2024
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Bu belge 5070 sayili Elektronik I'sz Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

RASYONEL

18.12.2022 Toplam Pazar Yasal ve Mevcut Degeri Tahmini : ( 2022-DIGER-46 NOLU
RAPOR)
Yasal Deger : 14.225.000 TL Mevcut Deger : 15.000.0000 TL ( KDV den muaf tutarlar)

29.12.2023 Pazar Yasal ve Mevcut Degeri Tahmini : ( TUIK TEFE-TUFE ve UFE verileri )
Yasal Deger : 19.554.398 TL Mevcut Deger : 21.727.109 TL ( KDV den muaf tutarlar )

NOT: 2024 yilinin Nisan ay1 TUFE verisi TUIK tarafindan heniiz agiklanmadigindan
hesaplamada 2024 yilinin Mart ay1 TUFE verisi kullanilmistr.

16.12.2022 T.C.M.B Doviz Kuru ( Efektif Alig ) USD : 18.6268 , EURO : 19.8114
29.12.2023 T.C.M.B Doviz Kuru ( Efektif Alig ) USD : 29.4176 , EURO : 32.5511

BOLUM 6;

SONUC;

Gayrimenkuliin mahallinde ve resmi dairelerden yapilan incelemesi sonucu bulundugu
mevkii, kullanis amaci, imar durumu ve analiz sonuglar1 goz 6niine alinarak rapor tarihindeki
Pazar deger tespiti yapilmistir. Tespit edilen degerin saglamas1 maliyet yontemiyle yapilmis,
arsa ve yapilar birlikte degerlendirilmistir.

Tasinmazin 17.04.2024 Tarihli Yasal Pazar Degeri:

23.475.000 TL (YirmiU¢cMilyonDértYiizYetmisBesBinTiirkLiras )

K.D.V dahil: 28.170.000 TL ( YirmiSekizMilyonYiizYetmisBinTiirkLirasi )
Tasimnmazin 17.04.2024 Tarihli Mevcut Pazar Degeri:

24.440.000 TL ( YirmiDortMilyonDortYiizKirkBinTiirkLirasi )

K.D.V dahil: 29.328.000 TL ( YirmiDokuzMilyonU¢YiizYirmiSekizBinTiirkLirasi )

olabilecegi kanaatine varilmigtir.

*17.04.2024 giinii Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi kuru ( Efektif Alis )

1USD = 32,4398-TL , 1IEURO = 34,5025-TL

Tasinmaz Yasal Piyasa Degeri 23.475.000 TL - 723.648-USD - 680.385-EURO
Tasinmaz Mevcut Piyasa Degeri 24.440.000 TL - 753.395-USD — 708.354-EURO
Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil pazar degeridir.

Tasinmazin 17.04.2024 Tarihli Bilgi Amach Yaklasik Kira Degeri: 85.000 TL
(SeksenBesBinTiirkLirasi )

Tasinmazin Sigorta Degeri: 1.622m2 X 12.250 TL/m2 =19.869.500 TL (3A Yapi Grubu)
seklinde tahmin ve takdir edilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt, NSRS Muratpasa ANTALYA
Tol 1 9242 503 34 06 Gaow +340 (G49) 782 00 62 Web 1 www.rasyonoldegeriemes.comtr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imz§ Kanunu cer¢evesinde e-imza ile imzalanmistir.

Saygilarimizla,
RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Kiirsat KARAKURT Sinasi Onur GUNER Serap KAYA
Sorumlu Degerleme Uzmani Denetmen/Sorumlu Deg.Uzm. Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404746 SPK Lisans No: 40648 SPK Lisans No: 407424

- Is bu rapor, ii¢ orijinal niisha olarak diizenlenmistir.
- Burapor talep eden kurum/kisi disinda baska bir kurum yada kisi tarafindan kullanilamaz.

EKLER:

1. Tapu kaydi

2. Degerlemeye konu tasinmazin Fotograflari

3. Onayli Mimari Projesi

4. Ruhsat Belgeleri

5. Iskan Belgesi

6. Cap Belgesi

7. Imar Plan1 ve Uydu Fotografi

8. UAVT kodu

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Mah, 2007 Sk. Mustata M, Goksoy Apt, NOSSH Muratpasa ANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Gaow +30 (549) 78 00 62 Web 1 www.rasyonaldegerams,com.tr
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Mah. 2007 Sk Mustata H, Goksoy Apt. ROSS Muratpasa ANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Gaow +54 (549) 782 00 62 Web 1 www.rasyonaldegedame.com tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imz§ Kanunu certevesinde e-imza ile imzalanmustir.

FOTOGRAFLAR

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

pan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt, RS Muratpasa ANTALYA
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

pan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt, RS Muratpasa ANTALYA
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

C yan Mah, 2007 Sk, Mustafa H, Goksoy Apt. RO3S Muratpasa ANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Oaow +50 (G49) 782 00 62 Web 1 www.rasyonaldegerdame. com tr
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Mah. 2007 Sk Mustata H, Goksoy Apt. ROSS Muratpasa ANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Gaow +54 (549) 782 00 62 Web 1 www.rasyonaldegedame.com tr
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Cadtayan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt. RO3H Muratpasa ANTALYA
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtayan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt. RO3H Muratpasa ANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Gaow +50 (G49) 782 00 62 Web 1 www.rasy com.tr
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtayan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt. RO3H Muratpasa ANTALYA
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtayan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt. RO3H Muratpasa ANTALYA
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YAPI RUHSATI

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtayan Mah, 2007 Sk, Mustata H, Goksoy Apt. RO3H Muratpasa ANTALYA
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IMAR PLANI

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Mah. 2007 Sk Mustata H, Goksoy Apt. ROSS Muratpasa ANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Geow +530 (649) 782 00 62 Web 1 www.rasyensldegeriame.comtr
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I RASYOMNEL
degerlume =y

Kimiik No  Ada  Parsel Pafta
532326370 220430 2 H29D.18C.01A -

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

SARAY Mah. 676 Cd. No: 21 /

KAHRAMANKAZAN / ANKARA 3081130845

o Yeni bir adres scrgulamak igin tiklayin
21
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadloyan Mah. 2007 Sk, Mustafa H, Goksoy Apt. RS Muratpasa ANTALYA
Tol 10242 503 34 06 Goow +50 (549) 782 00 62 Web 1 www, comr
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SPK LiSANS BELGELERI

=Sl

Berrmaye Plrecass

Tarh 22072015 No | 404740

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyvasam Kurulu'nun "“Sormaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisansiama ve Sicll Tutmaya Hiskin Esaslar Makknda Teblip | (VII-128.7) ayarnnca

Kiirsat KARAKURT

Cayrimenkul Deferleme Lisansim almaya hak kazanmuagtair,

Tuba ERTUCAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICll. MUDUORD GENEIL MUDUR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

ZERLEME SRR BIUD
AREDEINN 4 Bssaka i

Belge Tarihi: 25.11.2022 Belge No: 2022-01.10749

Sayin Kiirsat KARAKURT
(T.C. Kimlik No: 32680737938 - Lisans No: 404746)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanmindaki
tecrubenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” oimak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Mah, 2007 5k, H. y Apt. RORS NANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Gaow +50 (G49) 782 00 62 Web 1 www.rasyensldegerieme, com.tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imz§ Kanunu certevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Tasth 1200 2017 No - 406545

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermave Myesast Koarlwtwn Sermoye Piyasssinda Fasfiyetto Buluranlar lgn
Lisanslama ve Sicl Tutmays lighin Esaslar Haklonda Teblig| (VIE128.7) uyannea

Sinasi Onur GUNER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmughr

AASSEL v |

Lovest HANDIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SCi MUDORS GENEL MUROR

TURLIYE DEFTELONE LNAALIA WLl
T TRRRNN ANIT ATHE ¥ ipraami o

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 11.08.2022 Belge No: 2022-01.2501

Sayin Sinasi Onur GUNER
(T.C. Kimlik No: 37657200606 - Lisans No: 406848)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHGECI
Baskan Vekili Baskan

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadtoyan Nah, 2007 Sk, H, y Apt. KOS NANTALYA
Tol 1 0242 503 34 06 Gaow +50 (G49) 782 00 62 Web 1 www.rasyensldegerieme, com.tr
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I RASYOMNEL
degerlume =y

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2559

Sayin Serap KAYA
(T.C. Kimlik No: 51301636320 - Lisans No: 407424 )

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

b
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRKETI

Cadloyan Mah. 2007 Sk, Mustafa H, Goksoy Apt. RS Muratpasa ANTALYA
Tol 10242 503 34 06 Gaow +50 (549) 782 00 62 Web 1 www.rasy comr
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SIRKET SPK LISANS BELGESI

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasasi Kuruly

Say1 : H.oz.o.spk.o.n.ooms.on-!,

1¢2 & 3/0122012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk.

RASYONEL GRUp TASINMAZ DEGERLEME AS.
Ceyhun Atif Kansuy Caddesi 1387 Sokak Ne: 2-1/B
Balgar Cankaya / ANKARA

Tlgi: 03.11.201) tarih ve 201 1-0y sayill yaziniz.

ligi*de kayathy bagvurimuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun  Sers: VI, No: 3% sayili
“Sermaye Pivasas Mevzunt Cercevesinde Gayrimenky] Degterleme  Hizmey Verecck
Sirketler ile By Sirketlerin Kurulea Listeye Ahnmalaring Hliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) sercevesinde, gavrimenky] defierlerme hizmer vermek tzere Kurulumuzea listewe
alnmas; talep edilmistir. Konunun 20rigitldngt Kurulumuzyn 29122011 1arih ve 44/1176
sayili toplantisinda Sirketiniz tafebinin olumlu karsilanimasins Karar veritmistir,

Bu ¢ercevede
A)Sermaye pivasgsy mevzuat uyarinca yepilacak gayrimenkyl degerleme faalivet|cr
kapsaminds Tehlig hiktmlerine uvilmasy Lerckmek (e olup. ayyiea, Sermaye  piyasas:

Defecleme Standartlan Hakknds Tebiig ve bu Tebligin okinde er alan Tijuslararas
Degerdeme Standartlarina aynen uvinaiarinn ve bunlan uygulamalarnin zommla oldugu,

B} Sermaye piyasas; mevzust: - Kapsarinda Yapilacak sayrimenkul degerleme
[aalivetlerinizin mevzuata  uygunlugumin Kurulumuzes izlenecesi v mevzuata aykin
usgnlamalannizin tespit edilmes; halinde  Kurulup, lisiesinden eikaridmaniz  yolyna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz infernet saytasimim gayrimenkuy| deZerleme sitketieri bisliimiinde “genel
duyuruiar v b kasminda yer ajan sirekli bilgilendirme formy formatina uygun

¢ uyariar bashk
olarik tarafinizca hazirlanacak sijrckli bilgilendirme formunun giince) tutulmas: gerckrigi

A U

Kiirsad 8. BABUC(IU
Muhasehe Standartfan Dairesi Baskan:

hususiarida bilgi edinilmesini ve gercgini rica ederii.

MERXIE Pk 110 e i 8% 0090 avaceen o @) SBT3 90 o0 Aentl bl g kitxg:
ENTEANRY TEMSTYClL I SRk Ao, Ackrrvciy Gt 15937 4 AN e Tel {212) 154 55 0 PR (202) 354 30 2 AR g o

B e
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME ANONIM SIRK

Cadtayan ALYA
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imz§ Kanunu certevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SIRKET BDDK BELGESI

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanhg 1)

Say1 : 43890421.140-120 - 1% iee @ 40 purn 2003
Konu: Degerleme Yetkisi

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Bankacilik Dizenleme ve Denetieme Kurulunun (Kural) 13.06.2013 tarih ve 5381
sayith  Karan ile Sirkctinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faalivederi Hakkinda Yonetmeligin (Yonctmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya payrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi™ hizmeti venme yetkisi verilmesi uygun goriilmiigtir,

Kunulea yetkilendirilen degerieme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte ver alan
usul ve esaslara gire yiiriitmek ve bu kapsamda Yanetmelikte yer alan yikiimltilakleri yerine
getimek  zorundadir. Bu  yikiimltlikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yamlacak bildirimlere iliskin hikiimicr yer almakta olup, bu vitkiimliliklerin
stiresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet
veriimemesi bakunindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 nce
maddesi uyarinca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim formunun Aralk ve Haziran
donemleri olmak fizere yiida 2 defa ilgili donem senunu takip eden 15 giin icerisinde
Kurumumuza génderilmest gerekmektedir.

Kurulun 07042011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yénetmelik uyannca
vetkilendirilmig degerleme kuruluglermm sizlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisanst
bulunmayan kigilerin, Ydnctmeligin 3 inci maddesinin (1} bendinde belirtilen degerleme
uzmani tamminda yer alan nitelikleri tagimalan gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin
dokiimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu, Yoneimehigin 5 ve 6 nc
maddelerinde dngériilen hitkiimlerin bahse konu kisiler igin de uygulanaca@ ve dolayistyla bu
Kigilerin anilan maddeler karsisimdaki durumlanom da vine ilgili sirketler tarafindan takip.
edilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyle oraya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar
ile karyilagilmasy halinde ilgili girketler hakkinda Yonetmeliin 19 uncu maddesinin (1)
numarali fikrasimn {a) bendinin uygulanmas: yoluna gidilecedi konusunda YOnetmelik
uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duywu yapilmasing™ karar verilmistiv. Bu
gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakia birlikte stzlegmeli olarak gayrimenkul
deferieme raporu hazirlatinilan kigilerin Yonetmeligin 3 Onc maddesinin (1) bendinde
belirtiten nitelikleri tagiyp tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve
saklanmast ile bu Kisilerin Yonetmeligin bagsmsizhga iliskin 5 ve 6 ner maddelerinde
ongorillen hik@imlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu kigiler
nedeniyle ortaya ¢ikabilecek mezkur maddelere aykin durumiar ile karsilasiimass halinde
Sirketiniz hakkinda Yonctmelifin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasinin (a) bendinin
uygulanmas: voluna gidilmesi séz konusu olabilecekiir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imz§ Kanunu certevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Diger taraftan, Kurulun 10.02.2012 tarih ve 4582 sayih Karart uyannca,

-Gayrimenkul degerleme raporfanmn  Yénetmelije uygun sekilde hazsianmas:
(sozlegmeli kigilerce hazirlananlar dahil), raporlarda “Yasal Durum Degieri™ne (Ekspertizi
istenen yerin komumy, durwmy, kidlamlis maksady, byt ve gevre emsalieri 2iz Gniine
altnarak satiy kabiliyeti. mevew piyasa kogullars goz oniinde bulundurularak - asdikii
projesindeki duruma ve alana gore degerlenmis deper) mutlaka ver verilmesi ve degerleme
raporlannda Yénetmeligin 14 iincit maddesinin 3 fincil fikrasinda yer alan hususlann timine
yer verilerek hahse konu hususlan igermeyen “kisa rapor” formatinda rapor hazirlanmamasina
ve degerlemesi gergeklestizilen gayrimenkul ile s6z konusu gayrimenkuli kargtlagtirmak
amaciyla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m® birim fivatlanna tiim raporlarda mutlaka
yer verilmesine dzen gésterilmesi,

-Yonetmeligin 14 iincii maddesi uyannca, Raporiarin degerieme kurulugunda en az
ylizde bes oraminda paya sahip ve yonetim kurulunca defierleme raporunu imzalama yetkisi
verilen ortak tarafindan imzalanmasi, “Rapor Bilgileri” kisminda aynca degerleme hizmetini
veren personclin ad ve soyadlan ilc imzalarinm bulunmas: ve raporlann 1slak imzal: birer
orncklerinin mutlaka bankaya gonderilmesi hususlannda azami Gzen gosteriimesi,

-Gergeklegtirilen degierleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hosusuna azami zen
gdsterilmesi, hazirlanan raporlann highir bask: altinda kalmadan bagimsiz bir goritsle
hazirlanmas: ve Ydnetmeligin “Bagimsizhk” bashkh $ inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
baghkli 7 nci maddesinde hiikme baglanan hususlara uyum  konusunda hassasiyet
gbsterilmesi,

-Stzlesmeli olarak rapor hazirlatunlan kisilerin Yonetmeligin bagimsizhiga iliskin
hiktimleri ¢ergevesinde, pavrimenkul ahim satimi, pazarlamas: veya Kiraya verilmesi, va da
bu islemlere arecihik edilmesi gibi faaliyetlerle istigal etmemeleri gerektiii  dikkate
alindifinda, s6z konusu yitkiimliligin degerleme kurulusu tarafindan takip edilerek emlak
komisyonculufu yapidigimin tespit edilmesi durumunda sbzlesmenin  sonlandinlmasina
yonelik tedbirlerin alinmast,

-Sozlegmeli olarak calisan kisilere hazirlattnlan raporlanin kapsamh bir sekilde kontrol
cdilmesi, teknik analize tabi tutulmasi ve buna iligkin kontrol mekanizmalanmn
olugturulmasina vonelik tedbirlerin alinmas:

gerekmektedir.
Aynca, hazirlanan degerleme raporlarmin argivienmesi hususuna Sirketinizce daha fazla
dzen gdsteriimesi dnem arz etmektedir, /
i
Fof
Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim. ,{, ! et
A2 | =T -\.(
P i/ //
| ¥
Hasal; GENC
Daire Bagkam

Ek: Bildirim Formu (2 sayfa)
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