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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Ankara Ili, Sincan Ilgesi, Temelli/Malikdy Mahallesi Bagkent Organize
Sanayi Bolgesi 101630 Ada 6 Parsel Arsa nitelikli tasinmazin giincel
satis degeri tespiti.

DEGERLENEN Ankara ili, Sincan Ilgesi, Temelli/Malikdy Mahallesi Baskent Organize
TASINMAZLARIN Sanayi Bolgesi;

KISA TANIMI 101630 Ada 6 parsel 37.294.24 m2 arsa nitelikli taginmazdir.
TASINMAZIN iMAR . . . .

DURUMU 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.
KULLANILAN

DEGERLEME Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi

YONTEMLERI

KONU EDILEN KDV
YASAL VE MEVCUT
DURUM DEGERI

33.565.000 TL

YASAL DEGER: Degerleme konusu tasimnmazin yasal yiizolgiimleri
tizerinden gosterilen degerdir.
MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasinmazin  mevcut

ylzol¢iimleri iizerinden gdsterilen degerdir.

2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARiHi

SOZLESME TARIiH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU VE
AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI
DAHA ONCE DEGERLEMESININ

YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN

BILGI

21.11.2022
OZEL 2022-133
15.11.2022

10.06.2022 -092

Is bu degerleme raporu; Ankara ili, Sincan Ilgesi,
Temelli/Malikdy Mahallesi Bagkent Organize
Sanayi Bolgesi 101630 ada 6 parsel numarali
tasinmazin giincel satis degeri tespiti i¢in
hazirlanmistir.
Degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmigtir. Konu rapor
uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim
edilmistir.

Yusuf YAYLALI
Degerleme Uzmant

Seref EMEN

Degerleme konusu tasinmaza yonelik olarak Sirketimizce
ilgili tasinmaz igin 6nceki donemler ile ilgili herhangi bir
rapor diizenlenmemistir.




3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ANKARA

MUSTERIYI TANITICI
BILGILER

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN
SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

: BULBULOGLU VINC SANAYI

VE TICARET
ANONIM SIRKETI

: Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen

taginmazlarin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti
olup SPK’min 1II1.623  Sayili  “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme  Kuruluglar ~ Hakkinda  Teblig”
hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken
Asgari  Hususlar”  ¢ercevesinde  Tebligin
1.Maddesi, 2.fikras1 kapsaminda hazirlanmstir,
Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
simirlama bulunmamaktadir.

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibartyla bir dnceki yila gére 1 milyon 151 bin
115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon
433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olugturdu. Adrese Dayal
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki yila gore 320 bin 146
kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 Kisi oldu. Bu niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu. Niifus artig hiz,
binde 13,9 oldu Yillik niifus artis hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Niifus ve yillik niifus artig

hiz1, 2007-2019
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Ankara, ili Turkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci sehridir. Niifusu 2018 itibariyla 5.503.985 kisidir. Cografi olarak
Tirkiye'nin kuzeyine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik
boliimii ¢ Anadolu  Bolgesinde yer alr. Yiiz odlgiimii  olarak  iilkenin  {igiincii  biiyik ilidir.
Etrafi.Bolu, Cankir1, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) schir hizla gelismis ve gliniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur.

Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yaris1 hala tarim amagh
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancihigin agirhig: ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus gociinii
tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giliniimiize, niifusu iilke niifusunun iki katt hizda artmistir. Niifusun yaklasik
dortte iicli hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢alisir. Sanayi, dzellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde yogunlasmistir. Giiniimiizde
ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikl
yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur.

[lin Bat1 Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi I¢ Anadolu Bolgesi'nde yer alir ve kara
iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarnmn biiyiik kismu tahil tarlalariyla kapli platolardan olusur. Ilin gesitli
yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amacl kullamma sunulmustur. ilin adm
tastyan tavsani, kegisi ve kedisi diinya ¢apinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam
ve Beypazari'nin maden suyu ise iilke ¢capinda taninir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER

TURKIYE EKONOMIiK GORUNUM

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim Tiirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
biitce dengesi gibi noktalarda bagartya ulagmig ve 2008 yilina kadar biiyiime oranlarinda siirekli artig saglanmstir. 2008 ile
2012 yillar1 arast gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk ¢ikan iilkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siirecte
yillik biiyiime hizlarinda goriilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmustir. Tiirkiye gibi iilkelerin kriz sonrasi
performanslart oldukga goz kamastirict olmustur. Gelismekte olan iilke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma
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kabiliyeti gelismis iilke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel sorunu
elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Tiirkiye’nin; tasarruf eksikligi, igsizlik, fiyatlar genel
seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta
gelir tuzagi gibi hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi
bulunmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi i¢in en biiyiik gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte baglayan
ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim
aymda %25,2 ile son 15 yilda goriilen en yiiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilin1 %11,84 seviyesinde kapatti.
Enflasyonun diismesinde smurlt i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyast kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda
yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri
dondii. "2019 yili igerisinde tahmin edildigi lizere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylill ve ekim aylarindaki
toplantilarinda ti¢ kez 25’er baz puan olmak iizere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri Tiirkiye nin de
aralarinda oldugu gelismekte olan iilkelerdeki sermaye ¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tiirk
Lirasi’ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eyliil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigimi agikladi. 2019 yili boyunca TL’nin ABD Dolari1 karsisinda deger
kayb1 yavasladi. 2018 yil1 Agustos ayinda tiim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolar1 kuru, 2019
yilinda dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ay1 itibariyla son 15 yilin
en yiksegi olan %25,2 seviyelerine yiikselen enflasyon, takip eden aylarda diisiis egilimine girerek 2018 yilin1 %20,3
seviyesinde kapatti. 2019 yil1 boyunca doviz kurundaki artigin kontrol altina alinmastyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari
iizerinde yarattig1 olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

"COVID-19 salgmmin 2020’nin ilk yarisinda tim diinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi iizerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salgmin etkileri daha da belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asag1 yonli
revize etti. Salgmin seyri ve iktisadi faaliyetler lizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin
onceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin tedbirlerini biiyiik
olgiide kaldirarak normallesme siirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayinda %31,4 ile rekor diizeyde gerileyen sanayi
iiretimi, may1s ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik diizeyinin iizerine ¢ikmasiyla tekrar
biiyiimeye basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYIH (Cari ABD Dolar1) $863 milyar $853 milyar $789 milyar $754 milyar $735* milyar

Kisi Bagina Diisen GSYIH

(Cari ABD Dolari) $10,862 $10,546 $9621 $9127 $8.790*

Blylime 32% 7.5% 2.8% 0.9% 5.0%* 5.0%"*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
g:{::)"k (MRyer ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2 9

Cari Acik / GSYIH -31% -4 8% 2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolar1 / TL (Y1l Sonu) 352 378 530 596 702 726"
Issizlik Oram 12.0% 2.9% 13.5% 13.7% 17.2%"* 15.6%*

" Te
(=

*Henuz resmi ven acikanmad:, 20

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekor

uz 2020 itibariyle tahmini veriler

ok Gardnum Kaporu

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de (Avrupa Merkez Bankasi)
varlik alim programini siirdiirecegini agikladi. AB liderleri ayrica temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tegvik
paketi {izerinde anlastilar. 2018 yilmin eyliil ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orami, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 y1l1 haziran ayi itibariyle %8,25 seviyesine getirildi. Haziran
ay1 toplantisinda politika faiz oranini1 degistirmeyen TCMB nin, ¢ekirdek enflasyon gdstergelerindeki yiikselis egilimini géz
Ontine alarak enflasyonda diisiis trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu siirdiirmesi bekleniyor. Tiirkiye ekonomisi
2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yillik olarak %0,9 oraninda biiytdii. 2020 yilinin ilk ¢eyreginde ise
zincirlenmis hacim endeksine gore bir dnceki yilin ayn1 donemine gore %4,5 biiylidii. Mart aymin son iki haftasi itibariyla
COVID-19 salgininin ekonomik aktivite iizerindeki ilk etkilerinin goriilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biiyiime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran ayinda giincellenen Diinya
Ekonomik Goriiniim Raporu’na gore, COVID-19’un ekonomik faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Tiirkiye nin



ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5 oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda biiylimesi bekleniyor.
IMF Diinya Ekonomik Gdriiniim Raporu’na gore, Tiirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2 seviyesine yiikselmesi
ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

"COVID-19 salgmi nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi ti¢lincii
ceyrekte giiclii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 ii¢lincii ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmig gayri safi
yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 biiyiirken, takvim etkisinden armdirilmis GSYH’de yillik bazda
biiylime %6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biiylime %5,5 olan piyasa ortalama
beklentisinin iizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiiketiminin ve yatirim
harcamalarinin etkili oldugu goriiliirken, net dis talep biiyiimeyi smirlanustir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gozlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylill doneminde GSYH 2019’un ayni doénemine gore %0,5
biiyiimiistiir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmig dolar bazinda GSYH, 2020 iigiincii ¢eyrekte
736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim
ve Kasim aylarinda siirdiigiine isaret etmektedir. Eyliil’de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de 53,9, Kasim’da
51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim oran1 Eylil’deki %74,3’ten kademeli olarak yiikselmis ve Ekim’de
%74,9 ve Kasim’da %75,3’e ¢ikmustir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
giiven endeksleri Kasim’da gerileyerek 1limli bir yavaslamaya isaret etmistir. Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme
siirecinin yol agtif1 kapasite kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yiikselis egilimini
siirdiirmektedir. Eyliil’de %11,7 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda
sirastyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine yiikselmistir. Bununla birlikte, doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarindaki
gelismelerin yol agtig1 maliyet baskisiyla yurtigi iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Eyliil’deki %14,3’ten
Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e ulagmustir." (Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 3.Ceyrek Raporu)
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine ingaat sektoriiniin ekonomik biiyiime ile olan iliskisini degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci
ceyreginde yasanan disiisiin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim i¢inde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektoriin
beklentilerin {izerinde artig kaydetmigtir. 2014, artan jeopolitik riskler ve d6vizin buna bagli olarak yukari yonlii hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektorel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel tiiketim
harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tiirkiye ekonomisi yiizde 6 bilyliime oranina ulagmistir. Ekonomik
biliylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biiylime performansi yiizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016 nin tim ¢eyreklerinde
ingaat sektorii ekonomik biiylimenin iizerinde bir biiylimeye sahip olup, 2017 nin ilk iki ¢eyreginde sektoriin biiylimesi ise
yine yiizde 5,6 ve yiizde 5,5’¢ ulagsmustir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en yiiksek biiyiime
oranini yakalamigtir. Bu rakamla sanayi biiylimesinin de 6niine gegen insaat sektorii, aynt donemde yatirimlarini da yiizde 12
diizeyinde arttirmistir

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alman konutun degerine oranmna iliskin smnirm % 75°ten % 80’e
cikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi
kampanyalar ve 150 metrekareden biiylik konutlarda KDV'nin yiizde 8'e diisiiriilmesi kararlar1 ile ekonominin ana sektorii
olan insaat sektoriiniin hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satiginin arttirtlmast hedeflenmistir. 2018 yilinda talep
dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden
olmustur. 2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eyliil ay1 i¢erisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve
diger kredilerdeki faiz oranlarinda diislis yoniinde yaptiklart degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda
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hareketliligin artmasini saglamigtir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan
bu hareketlilik 2020 yilmin Ocak, Subat ayimnda ve Mart aymin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya
genelinde ve iilkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagh
olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de duraklama olusmustur.02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu
bankalart 6nciiligiinde Covid-19 koranaviriis etkilerine karsi, normallesme siirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin
aciklanan kredi destek paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diisiis ve uzun vadeli 6deme
imkanlar1 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Eylill ay1 basindan itibaren gecen 3 ay
boyunca kredi destek paketi ¢cercevesinde yapilmis olan kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu
ve Ozel bankalarinin gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukar: yonde degisiklik
yapmalar1, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemistir.
Mevcut piyasa kosullart nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere, salginin seyrine bagli olarak
yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngoriilmektedir.

Tiirkiye genelinde gecen yil (2020) gayrimenkul satis adedinde yiizde 14,5'lik, satiglarda beyan edilen degerde yiizde
29'luk, tapu harcinda ise yiizde 76'lik artigla tiim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi Strateji
Gelistirme Daire Baskanligi verilerine gore, 2020'de Tiirkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satis degerinde ve tapu harcinda tiim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet gayrimenkul el
degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina ragmen yiizde 14,5'lik artis
yasandi. S6z konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢ok gayrimenkul satis1 382 bin 458 adetle
Istanbul'da gerceklesirken, Istanbul'u, 215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle Izmir, 104 bin 160 adetle Antalya ve
100 bin 952 adetle Bursa takip etti

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU,

Degerlemeye konu tasinmaz Ankara ili, Sincan Ilgesi, Temelli/Malikdy Mahallesi Baskent Organize Sanayi Bolgesi, 101630
ada 6 parsel de yer almaktadir. Tasinmaza ulasim i¢in; Dumlupinar Bulvari iizerinden bati istikametinde ilerlerken sag tarafta
bulunan OSB bolgesine girilir. Tiirkoglu Al Aga Caddesi iizerinden ~4km ilerledikten sonra sol tarafta bulunan Baskent
Organize Sanayi Bolgesine ulasilir. Degerlemeye konu taginmaz organize sanayi bolgesi sinirlari iginde kalmaktadir. Konu
tasinmazin bulundugu bolgede 1-2 katli sanayi yapilagmasi ve bos imarli-imarsiz arsalar bulunmaktadir. Degerlemeye konu
taginmaza Ozel ulagim araglari ve otobiis gibi toplu tasima araglart ile ulagim kolaylikla saglanmaktadir. Taginmazm il
merkezine uzakligi 60 km, ilge merkezine 30 km dir.
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIKLERi

Ankara Ili, Sincan Ilgesi, Temelli/Malikéy mahallesi;

101630 ada 6 parsel; organize sanayi bolgesi sinirlart iginde kalmakta olup; 37.294,24 m? alana sahiptir. Taginmaz
topografik olarak hafif egimli, geometrik olarak yamuktur. Degerleme konusu taginmaz 80.Sokak ile 54.Caddeye cepheli
kose konumlu parseldir. Bolgede altyapi ¢aligmalari devam etmektedir. Parsel sinirlarini ¢evreleyici herhangi bir etken (tel,
¢it, istinat duvari) bulunmamaktadir.



5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL iNSAAT OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tasinmazin iizerinde ruhsatl veya ruhsatsiz herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir.
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi : ANKARA
ILCESI : SINCAN
MAHALLESI : TEMELLI/MALIKOY
KOYU : -
SOKAGI : -
MEVKIi : -
SINIRI : -
PAFTA NO : -
ADA NO : 101630
PARSEL NO : 6
YUZOLCUMU : 37.294,24 m2
A.T.NITELIiGi : ARSA
B. BOLUM : -

NO
KAT NO : -
B.B NITELIGI : -
ARSA : -

PAYLA

RI
YEVMIYE NO : 22145
CILT NO : 58
SAHIFE NO : 5787
EDINIM TAR. : 27.04.2021
MALIK : BASKENT ORGANIZE SANAYI BOLGESI (363283/3729424)

BASKENT ORGANIZE SANAYI BOLGESI (37482/3729424)
BASKENT ORGANIZE SANAYI BOLGESI (285773/3729424)
BASKENT ORGANIZE SANAYI BOLGESI (1042945/3729424)
BASKENT ORGANIZE SANAYI BOLGESI (1040154/3729424)
BASKENT ORGANIZE SANAYI BOLGESI (959787/3729424)

ZEMIN 1D : 114514860

5.3.1.2.DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGILi HERHANGiI BiR TAKYIiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

BEYAN: ANKARA BATI 3.SULH HUKUK MAHKEMESINE nin 07/01/2015 tarih 2015/11 ESAS sayili Mahkeme
Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi acilmgtir.( Sablon: izale-i Suyuu (Ortakligin Giderilmesi) belirtmesi)
Tarih: 16-01-2015 Yev: 1389

Not:Tapu Sicil Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore;Tasinmazin tapu kaydinda yer alan beyanin eski tarihli bir beyan oldugu
Tasinmazin Bagkent Organize Sanayi Bolgesi dncesi sahipleri ile ilgili oldugu yeni sahibinin bagvurmasi halinde tapu
kaydindan terkin edilebilegi bilgisi alinmistir



5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Baskent Organize Bélgesi Imar Miidiirliigiinde yapilan 1/1000 6l¢ekli planina gore sanayi alaninda kalmaktadir. Yapilagma
kosullar1; yiikseklik serbest, emsal:0.70 dir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMES]
Tasinmaza ait herhangi bir imar dosyas: bulunmadig bilgisi alinmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B. DiGER BENZER
KONULAR

Tasinmaza ait herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari, plan iptali gibi hususun bulunmadig bilgisi alinmistir.
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Degerlemeye konu taginmazin iizerinde yapilasma bulunmamasindan dolayi1 yapit denetim firmasina bagli degildir.
5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKiIi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU
BILGILERI )
(Son Ug Yilda ) Bulunmamaktadir.
Gergeklesen Alim-

Satim Bilgileri)

BELEDIYE
BILGILERI

(imar Planinda
Meydana Gelen
Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri
V.B. Bilgiler)

Imar durumuna iliskin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashg
altinda verilmistir.

54. DEGERLEMESi YAPILAN PROJE EGER BELIiRLi BiR PROJEYE IiSTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN
TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazin iizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamasinda dolay: arsa niteligi tizerinden degerleme islemi yapilmustir.
6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet
Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullamim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir
degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagt
varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag1 kabul edilir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergek¢i yaklasim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

o Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

® Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasmmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yontemi ile lizerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir;
yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir
yapinin kullanilma siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin
diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kayb1 ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi
boyunca bolgedeki taginmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapiin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktariin toplamindan olugsmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyiik dlgekli isletmelerin tercih ettigi bolgeye yakin olmasi,
Tamamlanmakta olan alt yapu.
OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullart,
Sinurlt alici kitlesine sahip olmast,

6.4. DEGERLEME IiSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Bolgede detayli aragtirma yapilmigtir. Taginmazin degerlemesinde Emsal karsilagtirma yontemi, maliyet yontemi, gelir

yontemi uygulanmistir. Emsal karsilastirma yontemiyle bolgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alimmustir.
Arsalar Degerleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle degerleme konusu parsele gore uyumlagtirmaya tabi tutulmugtur. Emsal
Kargilastirma yontemiyle arsa degerine etki eden miispet ve menfi tiim hususlar dikkate alinarak serefiye eklenmis olup nihai
degere ulasilmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agsagida sunulmustur.
6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

6.6. SATIS DEGERI TESPITi
6.6.1. MALIYET YONTEMI iLE ARSA +BiNA DEGER TESPITi

EMSAL ARASTIRMASI:

SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1: Baskent Osb bolgesinde (2.bélge igerisinde) 9629 m? yiizolgiimlii Sanayi Alan1 Emsal:0,70 hmax: serbest
yapilagsma kosullarina sahip arsa i¢in pazarlikli 12.550.000TL bedelle satiliktir. (m2:1.303TL/m2)

Emsal 2: Baskent Osb bolgesinde (1.bolge igerisinde) 10800 m? yiizol¢iimlii Sanayi Alani Emsal:0,70 hmax: serbest
yapilagsma kosullarina sahip arsa i¢in pazarlikli 18.000.000TL bedelle satiliktir. (m2:1.667TL/m2)

Emsal 3: Baskent Osb bolgesinde (2.bolge igerisinde) 12600 m? yiizol¢iimlii Sanayi Alani Emsal:0,70 hmax: serbest

yapilagsma kosullarina sahip arsa i¢in pazarlikli 14.00.000TL bedelle satiliktir. (m2:1.110TL/m2)

Emsal 4: Degerleme konu tasinmaz igin Bagkent OSB Y 6netimi ile goriisiilmiis olup, bulundugu bélgede yonetimin arsa
tahsis bedellerinin 575TL/m2 oldugu bilgisi alinmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 1303 1667 1110 575

- . Pazarhk Pay: -10% -10% -10% 0%
=§ % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
£ 3 Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
;; a Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 20%
= Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0%
g ‘é g S Konum 0%  20% 0% 0%
a =>=: s E Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
= Yiiz Olgiimii 20%  -20%  -10% 0%
Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 20%

Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 938 ] 960 JJ 00 JJ s2s |}

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde s6z konusu taginmazlarin konum,
topografik yapist ve biiyiikliiklerine gore m? Arsa bedeli 828-960 TL/m? arasi olabilecegi kabul edilmis olup serefiyeleri dikkate
lmarak taginmaz 900.TL/m2 deger iizerinden degerlemeye alinmistir

AGIKLAMA ALAN BIRIM FiYAT HiSSE TOPLAM DEGER
101630 Ada 6 Nolu Parsel Arsa Degeri 37.294,24 m? 900TL/m? 1 /] 1 33.564.816 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 37.294,24 m? 33.565.000 TL

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI

33.565.000 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI

33.565.000 TL

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

Tasimmmazin {izerinde yer alan izaley-i siiyu davasi beyaninin Bagkent Organize Sanayi Bolgesinin miilkiyeti iizerine
alimmadan 6nce konuldugu ve miilkiyet degisimi sonrasinda hiikiimsiiz oldugu 6grenilmistir.

6.8. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI(EVEIK)

Tasmmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullaniminin olacagi kanaatine varilmstir.

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Tasinmaz arsa olup, tamaminin degerlemesi yapilmustir.

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL
PAY ORANLARI

Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz i¢in yapilmis herhangi bir hasilat paylagimi ve kat karsilig1 sézlesmesi bulunmamaktadir

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Taginmaz, emsal karsilastirma yontemi ile degerlenmistir.
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7.2. ASGARIi BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRIiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Tasinmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

8. SONUC 5 )
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptig1 analiz ve ulastig1 sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tasinmaz, Gelir yontemi ve maliyet yontemi ile degerlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alani, konumu,
parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ile olan irtibati,
yiiz6l¢iimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin yapilasma durumu, ticari ve arag trafiginin
yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, bulundugu muhite gére alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet
derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiirlicii miispet-menfi tiim faktorler géz dniinde bulundurulmustur.

ARSA DEGERI
AGIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT HiSSE TOPLAM DEGER
101630 Ada 6 Nolu Parsel Arsa Degeri 37.294,24 m? 900TL/m? 1 /] 1 33.564.816 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 37.294,24 m? 33.565.000 TL

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 33.565.000 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 33.565.000 TL

Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN ARSA+BiNA PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 21.11.2022

Deger Tarihi 21.11.2022

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa Pazar Degeri 33.565.000 -TL
(KDV Haric)

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa Pazar Degeri 39.606.700 -TL
(KDV Dahil)

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa Pazar Degeri 1.802.631 -USD
(KDV Harig)

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa Pazar Degeri 2.127.105 -USD
(KDV Dahil)

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV oran1 %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 DOLAR 18,62 -TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Yusuf YAYLALI Seref EMEN
SPK Lisans N0:920058 SPK Lisans No:401584
YUSUF et SEREF  imvasyen seeee
YAYLALI EMEN
YAYLALI T2 EMEN Tain2021121
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TAKBIS BELGESI:

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDWR.

Kayd Olugturan: MUHARREM DEMIRTAN

Tarih: 17-11-2022-1227

Makbuz No Dekont No __BagwruNo
0053221014912 20221117-1775F01242 101491
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt AnsTasinmaz 101630/6
Tagmmaz Kimiik No- 114514860 3729424
Whige: ANKARA/SINCAN
Adr Sincan
Maallo/Koy Adi TEMELLI/MALIKOY Mah,
Mekii! .
Cit/Sayfa No: 58/5787
Kayt Durum: Aktif
Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
L Y Tarih-
$ 3 = = w
Beyan ANKARA BATI 3 SULH HUKUK MAHKEMESINE v 07/01/2015 tarly Sincan - .
2015/11 ESAS sayh Mahkeme Muzekkeresi yazis: e Lzale4 Suyu davasi 16-01-201510:49 -
agimighe ( Sablon: Izaled Suyu (Ortakhdn Giderimesi) belirtmess) 1389
1/
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Statem Malik EIBilig) | Fisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebeb-
Na No | Payda Metrekare | Sebeb-Tarih | Tarih-Yevmiye
582142266 | (SN:491B234) BASKENT ORGANIZE - 363283/37 | 363283 | 3729424 | lmar(TSM) -
SANAY| BOLGESI v 29424 27042021
22145
SE2142267 | (SN-4918234) BASKENT ORGANIZE a7482/372| 37482 | 3729424 | tmar (TSM)
SANAY| BOLGESI V 2424 27-04-2021
22145
582142268 | (SN-4918234) BASKENT ORGANIZE 285773/37 | 285773 | 3729424 | Imar (TSM)
SANAYI BOLGESIV 29424 27-04-2021
22145
562142269 | (SN4915234) BASKENT ORGANIZE - 10429453 [ 1042945 | 3729424 | bmar (TSM)
SANAYI BOLGESI V 729424 27-04.2021
22148
582142270 | (SN4918234) BASKENT ORGANIZE - 1040154/2 | 1040154 | 3729424 | lmar (TSM)
SANAY| BOLGESI V 729424 27.04-2021
22145
SENA22T1 | (SNAG18234) BASKENT ORGANIZE 989787/37 | 959787 | 3729424 | Imar (TSM)
SANAY| BOLGESI V 29424 27-04-2021
22145

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ImYQRDNp1b kadunu Online Iglemier

alanina yazarak

dogrulayabilirsiniz.

18



DEGERLEME UZMANLARI LiSANS BELGELERIi VE TECRUBE BELGELERI

OPL &

Balge No: 920058

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Pryasas Kurulunun VI-128.7 sayn Sermays Piyasasinda Faalyette Bulinaniar
I¢in Lisanslama ve Skil Tutmaya ligkin Esaslar Haklonda Tebid'| uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrmenkud Dagerlome Lisans: aimays hak kazanmigtr,

arsens fpbd

Levert HANLIOGLU Sarkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI

TUNLITE STRIALINE SUMAALAR) IRLG
A8 TRRREN ALELD AT W SR

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.02,2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” oimak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

/ U& ‘)
Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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'ISP“B TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLAR! BIRLI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kuruiunun Seri: VIIL No:34 sayil “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sictl Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhiy Lisansim almaya hak kazanm
] Iy ARIKAN ENevzat OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN

Um
ALY

:
!

RLEME LZMANAL BRG]

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN

(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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BDDK YETKIi YAZIMIZ

Mmmmnmmwbmmumkmm
(Uygulama Daire Bagkanhg I1T)

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527 . Sk |
Konu: Degerleme Yetkisi A i : ]

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

wmnmmmumuﬂwm

llyah Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verscek Kuruluglarin
WFMWYW(YW&)"MM
im'mdenhnhhn “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve

gy

Mipuis’nde‘vcehihizolunkyaimmnkmﬂ, mu&ﬁyﬂ
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanununmun 96 nc
maddesi uyarinca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arsbk ve Haziren
Woh-kmmzumannmwpdunspm
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

xmhnov.omonmmvansi sphxmnaw
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SPK YETKI YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPK0.15- b (S/0222010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeye. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek (zere listeve abnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantsinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar verilmistir, Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca vapilecak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas) gerekmekite olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuati
uyaninca yapilan degerleme iglemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylirlirlage girmis bulunan Seri: VI, No45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan uygulamalarmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye  pivasasi mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin - mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  espit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda ver alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
bultimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektig,

hususlannda bilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

Ceyda IS ND}
Daire

Ldaianid mmuru-:nmm T (D) ST RR FME{ILD) M2 20 58 Aprets TG o et
IsTaNmN NSy M. Aabnady CAE 1S TEIES Sigh ISTANSCY 100 (JA2) 10 53 08 PoNx. (2020 304 58 0 e v
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Gaqrimenkul & Degerleme AS.

ANKARA ILI, SINCAN ILCESI, YENIKENT MAHALLESI 107ADA
1 PARSEL FABRIKA BINASI VE ARSASI DEGERLEME
RAPORU




ICINDEKILER

AP0 E
N

a o
=

5.2.
5.2.1.
5.3.
53.1L

53.1.1.
53.1.2.

5.3.2.

5.3.2.1.
5.3.2.2.
5.3.2.3.
5.3.24.

5.3.3.
5.4.

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.

6.5.
6.6.
6.6.1.
6.7.
6.8.
6.9.
6.10.

7.2.

7.3.

7.4.

8.1.
8.2.

RAPOR OZE T ..ottt ettt ettt ettt ettt e s et et e s et et e et e e et et et et e s ettt s neneee et et etessn s s nes 3
RAPOR BILGILERI........cccoooiiiiiiieceeeeee e TR 3
SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ...... TR 4
GENEL ANALIZ VE VERILER......o oot tteeeeeeeeeee ettt ettt e et et s s e s e ee e e tet et et st eneneneneseseaeeesesnsnsninie 4
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI VE KULLANILAN VERILER ........cccceoviviineiane. 4
MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER

VE DAYANAKVERILER.......c.ot i tetetetetee ettt ettt eeeeeteteaese s tesses et taeeseetetaeseseseeeee et et eeeeee et st eaas et seeee et et e eeeeeeenene s eeees 8
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER .... ettt 8

GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU, .....coovviiviiiciiiese et tesess st estssssesas s sssassessesssssesensassssssassssessassesenens 9
GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIKLERI ........oiviiiiiiit ittt enes s 9
GAYRIMENKULUN YAPISAL VE FIZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI .......covoviiiiiisceee e 9
GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELER{
TAPU INCELEMELERI .......co.covovveieiersieseee e

TAPU KAY ITLARI ..ottt sttt se s s ss s e sssansnaan st en s st se s esenneane
TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR.........c.cooivvevieteeieeeeeeeeeeseeeeeseeseeseeseesessessenaeseenenns 10
BELEDIYE INCELEMESI
IMAR DURUMU ..ottt eess sttt sttt e se s s s e e an s st s s sttt sseseaneee

YAPI DENETIM FIRMASI ..ottt ettt ettt et et etee et etesseseseseseeessesseeesesaesasesseeeseseesesseseseseneseesseseseseesenesseeesenans 10
SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM. ....c..oiviiieeeeeeeeeeeeeee e 10
DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
DEGERLEME CALISMALARI ..ottt ee et e e ee et seee e en e et en e st ee e et en e e eene
DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER .....oevcviietieteceseeeses st en st 11
DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER.........ccccoooecssssinis

TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER... .
DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN

KULLANILMA NEDENLERI.........ciiiiitiieiieteces ettt ee ettt es st aesae st n st sans et ensenses s san et enssn s 12
DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI...... )
SATIS DEGERI TESPITI ... .12
MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI......c.coiieioiieieieceeece et .12
GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI .......cccoovvviivieececeee, 13
EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI ... 13
MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ........coocooviiiiiiiiiiiieiii 13
HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI .. 13
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST. ... ..o 13
FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASLI .....coccooiieieiieereeieeeeseeeseses s 13
ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NIiCIN YER ALMADIKLARININ

GEREKCELERI ..ottt ettt ettt ettt a st s et s s et en st s s st e s et et s enansesesetes st e saseeetanens 14

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI ......c.coviiiieiiieieceeeceeeee s 14
NIHAT DEGER TAKDIRI........coiiiiiieieeieieecctecee ettt sttt 14



1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN Ankara Ili, Sincan Ilcesi, Yenikent Mahallesi,107 Ada 1Parsel Fabrikas: Ve
TASINMAZIN : Arsasi giincel satis degeri tespiti
TORD gl ¥ deger tespit

DEGERLENEN Ankara ili, Sincan Ilgesi, 107 Ada 1-parsel 20957.53 m2 arsa iizerinde Kargir
TASINMAZLARIN - fabrika binas1 ve arsasi seklindedir
KISA TANIMI ’ '

TASINMAZIN IMAR _ . . . .
DURUMU :15.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME . . . . . .
YONTEMLERI : | Emsal Karsilastirma Yontemi — Maliyet Yo6ntemi

TESPIT EDILEN MEVCUT
DURUM DEGERI

:182.965.000 TL

YASAL DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin mimari proje,
ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilen boliimlerine ait bir
degerdir.

MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin mimari proje,
ruhsat ve ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve
tasinmazin mahallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum
piyasa degerini gosteren bir degerdir.

2. RAPOR BIiLGILERI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARIiHi

SOZLESME TARIiH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKIiN

BILGIi

21.11.2022
OZEL 2022-134
21.11.2022

10.06.2022 - 006

Is bu degerleme raporu; Ankara ili, Sincan flgesi, Yenikent
Mahallesi 107 Ada 1 parsel numarali tasinmazin giincel satis
degeri tespiti i¢in hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasas: Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci1
ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

Yusuf YAYLALI
Degerleme Uzmant

Seref EMEN
Degerleme Uzmant

: Degerleme konusu taginmaza yonelik olarak Sirketimizce ilgili
tasinmaz i¢in 15.06.2022 tarihli 2022-091 rapor nolu
54.500.000.TL bedelli rapor tanzim edilmistir.




3. SIRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER  : BULBULOGLU CELIK ENDUSTRISI SANAYI TICARET

A.S
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Isbu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen tasinmazlarin
VARSA GETIRILEN glincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti olup SPK’nin I11.62.3 Sayili
SINIRLAMALAR “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1.Maddesi ,2.fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir, Misteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibartyla bir dnceki yila gore 1 milyon 151
bin 115 Kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 433 bin 861 Kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %350,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadmlar olusturdu.
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore tilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki yila
gbre 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar
olusturdu. Niifus artig hizi, binde 13,9 oldu Yillik niifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9
oldu. Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2019

Niifus ve yilhk niifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik ntifus artis hizi, 2007-2019
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Ankara, ili Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci sehridir.Niifusu 2018 itibariyla 5.503.985 kisidir. Cografi olarak
Tiirkiye'nin kuzeyine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik
boliimii Ic  Anadolu  Bolgesinde yer alr. Yiiz Olgiimii  olarak  iilkenin iiciincii  biiyiik ilidir.
Etrafi.Bolu, Cankir1, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve giiniimiizde Tirkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur.

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancihiin agirhg ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektdr yatirimlari, baska illerden biiyiik bir
niifus gogiinli tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu iilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir.
Niifusun yaklagik dortte ticii hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢alisir. Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde
yogunlagmustir. Glinliimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok
sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, liniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu
egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur.

[lin Bat1 Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir ve kara
iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarinin biiyiik kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan olusur. ilin gesitli
yerlerindeki dogal giizellikler korumaya almmus, dinlenme ve eglence amach kullanima sunulmustur. ilin admi
tastyan tavsani, kecisi ve kedisi diinya  ¢apinda  bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve
Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise {ilke ¢apinda taninir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

TURKIYE EKONOMIK GORUNUM

Tiirkiye Ekonomik Gériiniim Tiirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik
oranlari, biitge dengesi gibi noktalarda basartya ulagmis ve 2008 yilina kadar biiyiime oranlarinda siirekli artig
saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar1 aras1 gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en g¢abuk cikan iilkeler gurubunu
olusturmuslardir. Bu siirecte yillik biiyiime hizlarinda goriilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tiirkiye gibi
iilkelerin kriz sonrasi performanslari oldukc¢a g6z kamastirici olmustur. Gelismekte olan iilke ekonomilerinin kendilerini
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onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis {ilke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu
tip ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Tirkiye’nin;
tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale
getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik
eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi bulunmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi i¢in en bilyiik gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte baglayan
ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009°dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim
ayinda %25,2 ile son 15 yilda goriilen en yiiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilin1 %11,84 seviyesinde kapatti.
Enflasyonun diismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda
yasanan kur artigindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalart etkili oldu. Béylece enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri
dondii. "2019 yili igerisinde tahmin edildigi tizere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eyliill ve ekim aylarindaki
toplantilarinda {i¢ kez 25’er baz puan olmak {izere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri Tiirkiye’nin de
aralarinda oldugu gelismekte olan iilkelerdeki sermaye cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tiirk
Lirasi’ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankas1 (ECB) da Eyliil ayinda depo faiz oranimi
%- 0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini acikladi. 2019 yili boyunca TL’nin ABD Dolari
karsisinda deger kaybi yavagladi. 2018 yili Agustos ayinda tiim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD
Dolar1 kuru, 2019 yilinda dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ay1
itibartyla son 15 yilin en yiiksegi olan %25,2 seviyelerine yiikselen enflasyon, takip eden aylarda diisiis egilimine girerek
2018 yilin1 %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun
enflasyon ve faiz oranlar iizerinde yarattigi olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon oran1 2019 yilsonunda %11,84
oldu.”

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tiim diinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi iizerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asag1 yonlii
revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler iizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber,
toparlanmanin 6nceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini biiyiik Ol¢iide kaldirarak normallesme siirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayinda %31,4 ile rekor
diizeyde gerileyen sanayi iiretimi, mayis ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik
diizeyinin {izerine ¢ikmasiyla tekrar biiyiimeye basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolari) $863 milyar $853 milyar  $789 milyar $754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYIH £ = s Y
> : $10,862 $10,54 $9.621 $9,127 $8.790*
(Cari ABD Dolart) 1,86 1,546 , 8
Blytime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% 50%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%" 12%*
Cari Agik (Milyar ABD $76 8 -$40.6 207 88 £30
Dolar)
Cari Agik / GSYIH -31% -4 8% 2.6% 11% 0.4%" -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 726"
Igsizlik Oram 12.0% 2.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%"*
*Henuz resmi ven aciklanmad:, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TOMS, INF Dinya Ekonomik Garindm Raporu

FED 2020 yili icerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de (Avrupa Merkez
Bankas1) varlik alim programini siirdiirecegini agikladi. AB liderleri ayrica temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro
tutarinda bir tesvik paketi tizerinde anlastilar. 2018 yilinin eyliil ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika
faiz orani, 2019 temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25 seviyesine
getirildi. Haziran ay1 toplantisinda politika faiz oranimni degistirmeyen TCMB’nin, ¢ekirdek enflasyon gdstergelerindeki
yiikselis egilimini goz Oniine alarak enflasyonda diisiis trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu siirdiirmesi
bekleniyor. Tiirkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda biiyiidii. 2020
yilinin ilk ¢eyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir dnceki yilin ayni donemine gore %4,5 biyiidi. Mart
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aymin son iki haftasi itibartyla COVID-19 salgminin ekonomik aktivite {izerindeki ilk etkilerinin goriilmeye baslamasi,
ceyrek bazda biiylime oranin beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve
haziran aymda giincellenen Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’na gére, COVID-19’un ekonomik faaliyetlerde yarattigt
tahribatin etkisiyle Tiirkiye nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %35 oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise
%5 oraninda biiyiimesi bekleniyor. IMF Diinya Ekonomik Goriliniim Raporu’na gore, Tiirkiye genelinde issizligin 2020
yilsonunda %17,2 seviyesine yiikselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi iigiincii
ceyrekte giiclii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 {iglincii ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi
yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 biiyiirken, takvim etkisinden arimdirilmis GSYH’de yillik bazda
biliylime %6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamis verilere gore GSYH’de yillik bazda biiyiime %5,5 olan piyasa
ortalama beklentisinin tizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve
yatirim harcamalarinin etkili oldugu gériiliirken, net dis talep biiyiimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise
genele yayilan artislar gozlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil doneminde GSYH 2019’un ayni donemine gore
%0,5 biiylimiistiir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 iigiinci
ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte
toparlanmanin Ekim ve Kasim aylarinda siirdiigiine isaret etmektedir. Eyliil’de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI,
Ekim’de 53,9, Kasim’da 51,4 degerini almigti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani Eyliil’deki %74,3’ten kademeli
olarak yilikselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim’da %75,3’e ¢ikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde
iyilesme hiz kesmis ve sektorel giiven endeksleri Kasim’da gerileyerek 1limli bir yavaslamaya isaret etmistir. Doviz
kurlarindaki oynaklik ve normallesme siirecinin yol actig1 kapasite kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artiglarla
enflasyon yiikselis egilimini siirdiirmektedir. Eyliil’de %11,7 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirastyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine yiikselmistir. Bununla birlikte, doviz kuru ve
uluslararas1 emtia fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi maliyet baskistyla yurtigi iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu Eyliil’deki %14,3’ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e ulagsmustir." (Gyoder Gosterge, Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii 2020 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon*
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik biiylime ile olan iliskisini degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci
¢eyreginde yasanan diisiisiin diginda sektoriin istikrarli bir gelisim i¢inde oldugu dikkat ¢ekmektedir. 2013 yil1, sektoriin
beklentilerin iizerinde artis kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagli olarak yukar1 yonlii hareketi
ile hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel tiikketim
harcamalarinin ve kamu harcamalarmin etkisi ile Tirkiye ekonomisi yiizde 6 biiyiime oranma ulasmistir. Ekonomik
biiyiimeyle birlikte insaat sektoriiniin biiyiime performansi yiizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016°nin tiim ¢eyreklerinde
ingaat sektorii ekonomik biiyiimenin {izerinde bir bilylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢eyreginde sektdriin biiyiimesi
ise yine yiizde 5,6 ve yiizde 5,5’e¢ ulasmustir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en yliksek
biiylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biiyliimesinin de dniine gegen ingaat sektorii, ayni dénemde yatirimlarini
da yiizde 12 diizeyinde arttirmistir



Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranmna iliskin sinirm % 75’ten % 80’e
cikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi
kampanyalar ve 150 metrekareden biiyiik konutlarda KDV'nin yiizde 8'e diigiiriilmesi kararlari ile ekonominin ana sektorii
olan insaat sektdriiniin hizlanmasi1 ve alinan kararlar ile gayrimenkul satiginin arttirtlmast hedeflenmistir. 2018 yilinda
talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarmin artmasi alim satimlarin
yavaslamasina neden olmustur. 2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eyliil ay1 igerisinde kamu
bankalarmin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisiis yoniinde yaptiklar1 degisiklikler gayrimenkul
sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019
yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart aymin ortasina kadar devam
etmistir. Mart aymin ortasinda Diinya genelinde ve ililkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin edeniyle ilgili
kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagh olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de duraklama
olusmustur.02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalar1 Onciiliigiinde Covid-19 koranaviriis etkilerine karsi,
normallesme siirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in agiklanan kredi destek paketi kapsaminda konut kredisi faiz
oranlarinda meydana gelen diigiis ve uzun vadeli 6deme imkanlar1 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina
neden olmustur. Eylil ay1 basindan itibaren gecen 3 ay boyunca kredi destek paketi cercevesinde yapilmig olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 06zel bankalarinin gerek konut kredi faiz
oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukart yonde degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen
degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemistir. Mevcut piyasa kosullari nedeniyle
ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere, salginin seyrine bagli olarak yilin kalan zamaninda bu
degisikliklere orantili olarak gayrimenkul sektoriinde de degisiklikler olabilecegi ongoriilmektedir.

Tiirkiye genelinde gecen yil (2020) gayrimenkul satis adedinde yiizde 14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yiizde
29'luk, tapu harcinda ise yiizde 76'lik artigla tiim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi Strateji
Gelistirme Daire Bagskanlig1 verilerine gore, 2020'de Tiirkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satig degerinde ve tapu harcinda tiim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet
gayrimenkul el degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak ger¢eklesmisti. Salgina ragmen
ylizde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢ok gayrimenkul
satis1 382 bin 458 adetle Istanbul'da gerceklesirken, Istanbul'u, 215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle Izmir, 104
bin 160 adetle Antalya ve 100 bin 952 adetle Bursa takip etti

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU,

Ekspertize konu gayrimenkul Ankara 1li, Sincan Ilgesi, 107 ada 1 parsel de yer almaktadir. Tasmnmaza ulagim icin;
Sincan merkezden; Ayas Ankara Bulvari ve Necip Fazil Bulvari kullanilarak yolun saginda konumlu olan Celik
Fabrikasina ulasilir. Yakin c¢evresinde daginik halde miistakil yapilar, bos tarlalar, konut yapilar1 ve fabrika binalar
bulunmaktadir. Yapilasmanin diisiik yogunlukta oldugu bolgede, sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, okul, market, vb.
sosyal ihtiyaglar ilge merkezinde karsilanabilmektedir. Konu taginmazin ilge merkezine uzakhigi ~3km, il merkezine




5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIKLERi

Ankara ili, Sincan Tlgesi, Coglu Mahallesi; 107 ada 1 parsel; Degerlemeye konu tasinmaz Fabrika Binasi ve arsasi
niteliginde olup, 20957.53 m? alana sahip arsa iizerinde konumludur. Tasinmaz Necip Fazil Bulvarina cepheli olup
topografik olarak diiz, geometrik olarak amorf bir yaprya sahiptir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL iNSAAT OZELLiKLERi

Ekspertiz konusu taginmaz 20957.53 m? arsa ve {izerinde bulunan Celik Fabrikasidir. S6z konusu fabrika kapsaminda
Fabrika Binas1 ve Idari Bina, yer almaktadir. S6z konusu binalarin yapim yillar1 farklidir. Fabrika binasi1 yaklagik 20-
yilliktir.

Fabrika Binasi :

Fabrika binas1 08.05.2007 tarih 823 sayil1 yap1 ruhsatina esas verilmis olan 31.12.2007-281 tarihli Yap1 Kullanma izin
Belgesine gore 7300 m2 alanl:i tek kattan olugsmaktadir. Ayrica fabrika binasi igin; 19.07.2018 tarihli 2700 m2 alanl ve
27.06.2019 tarihli 1700m2 alanli yap1 kayit belgesi alinmig eklenti fabirka binalar1 yer almaktadir. Projesinde Zemin
Kattan olugmaktadir. Projesine gore zemin katinda fabrika binasi; 7300 m2, depo; 1700m2, ve 2700m2 imalat holii
bulunmaktadir.

idari Bina:

Idari binaya ait yapi ruhsati veya yap: kullanma izin belgesi bulunamamistir. Ancak incelenen projesi iizerinde
08.05.2007 tarihli ruhsata esas oldugu goriilmektedir. Projesinde zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. Projesine gore
zemin katinda; 520 m2 satin alma, revir, finans, muhasebe, 1.katinda; 430 m2 5 adet oda, wc alanlari, yemekhane
alanlarindan ibaret olup; ~ briit 950m2 alanlidir.

Giivenlik: Giivenlik kuliibesi 14.11.2018 tarihli yap1 kayit belgesine gore 55 m2 alandan ibaret olup, Prefabrik yap1
olarak imal edilmistir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERIi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi ANKARA

ILCESI SINCAN

MAHALLESI YENIKENT/COGLU

KOYU --

SOKAGI -

MEVKIl -

SINIRI -

PAFTA NO -

ADA NO 107

PARSEL NO 1

YUZOLCUMU 20957.53 m2

A.T.NITELIiGi KARGIR FABRIKA VE ARSASI

B. BOLUM NO -

KAT NO -

B.B NiTELIGI -

ARSA PAYLARI -

YEVMIYE NO -

CIiLT NO 6

SAHIFE NO 592

EDINIiM TAR. 16.06.2016

MALIK BULBULOGLU CELIK ENDUSTRISI SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI
(1/1)

ZEMIN ID 85446493



5.3.1.2.DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGi BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMAR

Beyan Diger (Konusu: BU PARSEL 5403 SAYILI KANUNUN 14. MAD.GEREGINCE BAKANLAR KURULU
KARARI ILE ILAN EDILEN BUYUK OVA KORUMA ALANINDA KALMAKTA OLUP; TARIM
ORMAN BAKANLIGINDAN [ZIN ALMADIKCA BITKISEL URETIM AMACININ DISINDA
KULLANILAMAZ. ) (SN:8166597) ANKARA IL TARIM VE ORMAN MUDURLUGU Sincan - 09-08-
2019 13:06 — 27762

IPOTEK: YAPI VE KREDI BANKASI A.S. 7.600.000.00 TL yillik degisken %48 1/0 F.B.K. - 25-05-2016 16:27 —
20814

YAPI VE KREDI BANKASI A.S. 42.000.000.00 TL y1llik degisken %70 2/0 F.B.K. - 11-05-2022 — 30077
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU
Sincan Belediyesi imar biriminde alinan sifai bilgiye gore; 107 ada 1 parselin 1/1000 6l¢ekli imar planina gore Sanayi
Tesis Alaninda E:0.50, hmax; serbest yapilagsma sartlarina sahiptir.
5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI
Fabrika Binasi :
Fabrika binas1 08.05.2007 tarih 823 say1li yap1 ruhsatina esas verilmis olan 31.12.2007-281 tarihli Yap1 Kullanma izin
19.07.2018 tarihli yap1 kayit belgesi
14.11.2018 tarihli yap1 kay1t belgesi
27.06.2019 tarihli yap1 kay1t belgesi
idari Bina:

Idari binaya ait yapi ruhsati veya yapir kullanma izin belgesi bulunamamustir. Ancak incelenen projesi iizerinde
08.05.2007 tarihli ruhsata esas oldugu goriilmektedir

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER
KONULAR

Sincan Belediyesi imar arsivinden alinan sifahi bilgilerden tasinmaz iizerinde her hangi bir enciimen, mahkeme karar1 ve
plan iptali bulunmadig bilgisi alinmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIiM FiRMASI YAPI DENETIiM KURULUSU VE DENETIMLERi DEGERLEMESi
YAPILAN PROJELER iLE iLGILIi OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI,
ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGI
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirlige girmeden once

inga edildiginden yap1 denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iILISKiN BiLGi

Degerleme konusu taginmazin giincel imar durumunda gelinen agama 5.3.2.1. baslig1 altinda sunulmus olup son 3 yil
igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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TAPU MUDURLUGU BILGILERI

(Son Ug Yilda : | Bolgede 13.12.2018 tarihinde 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince pafta
Gergeklesen Alim-Satim giincelleme islemi yapilmistir.

Bilgileri)

BELEDIYE
BILGILERI
(Imar Planminda Meydana | |Imar durumuna iliskin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashg altinda
Gelen Degisiklikler, | verilmistir.
Kamulastirma Islemleri
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN DETAYLI BIiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN
TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazin mevcut mimari projesi, yapi kayit belgesi ve ruhsatlarina gore insa edilmis muhtelif kat ve nitelikte fabrika
binas1 ve miistemilat1 olup kullanim sekli ve niteligi dikkate almarak deger takdir edilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak ililkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar
Maliyet Yontemi, Emsal Karsilagtirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmnin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. 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 gercek bir
degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarmn varlig1 pesinen kabul edilir.

¢ Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
onemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen kargilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmast igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yontemi ile {izerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net
gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligia
karsin, bir yapmin kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap1 ve
yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin
bdlgedeki taginmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan
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kullanim siiresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile
yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyiik 6l¢ekli isletmelerin tercih ettigi bolgeye yakin olmasi,
Yola yakin olmast.
OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullart,

Siurl alici kitlesine sahip olmast,

Satisinin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.
Sehir merkezine uzak olmasi.

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERIi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Bolgede detayli arastirma yapilmistir. Tagimmazin degerlemesinde Emsal karsilastirma yontemi, maliyet yontemi,
uygulanmistir. Emsal karsilagtirma yontemiyle bolgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alinmigtir. Arsalar
Degerleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle degerleme konusu parsele gore uyumlastirmaya tabi tutulmustur. Maliyet
yontemiyle arsa + yap1 degerine etki eden miispet ve menfi tiim hususlar dikkate alinarak serefiye eklenmis olup nihai
degere ulagilmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari asagida sunulmustur.
6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

6.6. SATIS DEGERI TESPITi
6.6.1. MALIYET YONTEMI ILE ARSA +BINA DEGER TESPITi

EMSAL ARASTIRMASI:
SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1: Degerleme konu tasinmaza yakin konumda yer alan Necif Fazil Bulvarina cepheli 6.939m?2 yiizél¢iimil i¢inde
1.714m2 hisse yiizol¢iimlii tarla i¢in pazarlikli 875.000TL istenmektedir. (510 TL/m?)

Emsal 2: Degerleme konu taginmaza yakin konumda yer alan Necif Fazil Bulvarina cepheli 16.426m?2 yiiz6lgtiimlii tarla
i¢in pazarlikli 7.900.000TL istenmektedir. (480 TL/m?)

Emsal 3: Degerleme konu taginmaza yakin konumda yer alan Adalet Caddesine cepheli 16.031,82m2 yiizol¢iimii i¢inde
4.000m2 hisse yiizol¢iimlii tarla i¢in pazarhikli 1.130.000TL istenmektedir. (283 TL/m?)

Emsal 4: Degerleme konu taginmaza yakin konumda yer alan emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériigmede taginmazin imar

kosullari, yiiz6l¢iimii ve konumu dikkate alindiginda arsanin m2 birim degerinin 750TL — 1000 TL Arasinda alic1
bulabilecegi bilgisi alinmustir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati1 (TL/m?) 510 480 283 1000
- . Pazarhk Pay -5% -5% -5% -5%
$ %Ei Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
é 3 Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
=
;é‘ | Ruhsata Sahip Olma Durumu 10% 10% 10% 0%
= Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0%
SZ2T S Konum 0% 0%  30% 0%
=
£ 52 E Yapilagma Hakla 50%  50%  50% 0%
@ .
£ Yiiz Olgiimii 10% 10%  10% 0%
Fiziksel Ozellikleri 20% 20% 20% 20%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 1056 993 761 1140

Bolgede yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda; tasinmaza emsal teskil edebilecek sanayi imarli yok denecek kadar az
lurumdadir. Bolgede yapilan incelemelerde tasinmaza emsal olabilecek satilmig veya satilik sanayi imarli arsa bulunmamaktadir. Bu
isustan dolay1 tasinmaza konum bakimindan benzer durumdaki tarla nitelikli emsaller dikkate alinmistir. Olasi bir imar durumunda
JOP-KOP kesintileri dikkate alinarak taginmaza gore indirgemeler yapilmustir.

Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde arsa birim m2 degeri 1140 TL olarak hesaplanmistir. Taginmazin, yapi
degerine Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 yapt birim maliyetine, yapmin mevcut durumuna goére belirlenen oranda
amortisman uygulanmast sonucu birim m? degeri asagida belirtildigi sekilde tahmin ve taktir edilmistir. Degerleme
konusu taginmazin imar arsiv dosyasinda mimari projesi bulunmaktadir. Vaziyet plani ve ruhsat belgeleri incelenmistir.
Proje, yap1 kayit belgesi ve yap1 kullanma izin belgelerine gore parseller iizerinde toplam 12705 m2 fabrika tesisi, idari
bina ve miistemilatt bulunmaktadir. Yapir kayit Belgesi, ruhsat ve onaylh mimari projesine gore belirtilen alan
iizerinden yasal deger, takdir edilmistir.
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Maliyet Yaklasiminda arsa degeri ve bina maliyeti ayri ayri hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler uygulanmis ve

arsa degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam degere ulasi
AGIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT HISSE TOPLAM DEGER
107 Ada 1 Nolu Parsel Arsa Degeri 20.957,53 m? 1.140TL/m? 1 [/ 1 23.891.584 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 20.957,53 m? 23.891.584 TL
AGIKLAMA (Yasal Alana Gére) ALAN BIRIM FiYAT ingaat Seviyesi [ TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti ~ Betonarme H: 9,50m 11.700,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 52.650.000 TL
idari Binasi Maliyeti Betonarme H: 9,50m 950,00 m? 5.500TL/m? 100,0% 5.225.000 TL
Giivenlik Binas! Maliyeti Be"’é‘;?k“e * H 3,00m 55,00 m? 3.000TL/m? 100,0% 165.000 TL
Cevre duzenlemesi, saha betonu vb. 0grp 0OTL 0,0% 1.033.976 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 12.705,00 m? 59.073.976 TL
TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 82.965.560 TL
AGIKLAMA (Mevcut Alana Gére) ALAN BIRIM FiYAT ingaat Seviyesi [ TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti Betonarme H: 9,50m 11.700,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 52.650.000 TL
idari Binas| Maliyeti Betonarme H: 9,50m 950,00 m? 5.500TL/m? 100,0% 5.225.000 TL
Givenlik Binasi Maliyeti  Betonarme  H: 3,00m 55,00 m? 3.000TL/m? 100,0% 165.000 TL
Cevre dizenlemesi, saha betonu vb. 0 grp 0TL 0,0% 1.033.976 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 12.705,00 m? 59.073.976 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 82.965.560 TL

82.965.000

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi
Degerlemesi yapilan taginmazin iizerinde sinirlayict herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.8. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI(EVEIK)

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullaniminin olacagi kanaatine varilmistir.
6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Taginmaz demir gelik fabrikasi olup, tamaminin degerlemesi yapilmustir.

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL
PAY ORANLARI

Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz igin yapilmig herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilifi sozlesmesi
bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA iZLENEN YONTEMIiN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Taginmaz, maliyet yontemi ile degerlenmistir. Arsa degerinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir.

Komple fabrika binasinin degerlemesinde Maliyet Yontemi uygulanmustir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
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Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Tasinmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu rapor uluslararas1 degerleme standartlarina gore tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki iglemlerde,
bagimsiz denetim raporunda ve gayrimenkul yatirim ortakliklart portfoyiine alinabilir niteliktedir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptig1 analiz ve ulastig1 sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Tasinmaz, Gelir yontemi ve maliyet yontemi ile de@erlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alani,
konumu, i¢yap1 6zellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana

cadde ile olan irtibati, yiizdlclimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin héalihazir degerleri, ¢cevrenin yapilasma durumu,
ticari ve arag trafiginin yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet diisiirlici miispet-menfi tiim faktorler géz Oniinde
bulundurulmustur. Degerleme konusu taginmazin imar argiv dosyasinda mimari projesi bulunmaktadir. Vaziyet plant ve
ruhsat belgeleri incelenmistir. Yap1 kayit Belgesi, Proje, Ruhsat ve yap1 kullanma izin belgelerine gore parsel {izerinde
toplam 12705 m2 fabrika tesisi, idari bina ve miistemilati bulunmaktadir. Yapi1 Kayit Blegesi, Ruhsat ve projesine gore
belirtilen alan iizerinden yasal deger, mahallindeki alan iizerinden, Arsa+Bina Degeri taktir edilmistir.

ARSA+BINA DEGERIi
Maliyet Yaklasiminda arsa degeri ve bina maliyeti ayrn ayrn hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler uygulanmis ve
arsa degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam degere ulasi
ACIKLAMA ALAN BIRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
107 Ada 1 Nolu Parsel Arsa Degeri 20.957,53 m? 1.140TL/m? 1 /] 1 23.891.584 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 20.957,53 m? 23.891.584 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BiRIM FiYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti Betonarme H: 9,50m 11.700,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 52.650.000 TL
idari Binas| Maliyeti Betonarme H: 9,50m 950,00 m? 5.500TL/m? 100,0% 5.225.000 TL
Giivenlik Binasi Maliyeti Betoggzﬂ’e * H. 3,00m 55,00 m? 3.000TL/m? 100,0% 165.000 TL
Cevre duzenlemesi, saha betonu vb. 0grp 0OTL 0,0% 1.033.976 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 12.705,00 m? 59.073.976 TL
TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 82.965.560 TL
AGIKLAMA (Mevcut Alana Gére) ALAN BIRIM FIYAT ingaat Seviyesi [ TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti Betonarme  H: 9,50m 11.700,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 52.650.000 TL
idari Binas| Maliyeti Betonarme  H: 9,50m 950,00 m? 5.500TL/m? 100,0% 5.225.000 TL
Guvenlik Binasi Maliyeti  Betonarme  H: 3,00m 55,00 m? 3.000TL/m? 100,0% 165.000 TL
Cevre duzenlemesi, saha betonu vb. 0grp 0TL 0,0% 1.033.976 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 12.705,00 m? 59.073.976 TL
TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 82.965.560 TL

82.965.000



Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN ARSA+BINA VE MAKINE TECHIZAT PAZAR DEGERIi
21.11.2022

21.11.2022
82.965.000.-TL

Rapor Tarihi
IDeger Tarihi

Yasal Ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar Degeri
(KDV Haric)

Yasal Ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar Degeri
(KDV Dahil)

97.898.700.-TL

'Yasal Ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar Degeri
(KDV Haric)

Yasal Ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar Degeri
(KDV Dahil)

4.455.692.-USD

5.257.717.-USD

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV orani1 %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 USD 18,62.-TL olarak kabul edilmistir.
- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmustir.

DEGERLEME UZMANI

Yusuf YAYLALI
SPK Lisans N0:920058

YUSUF  imaianvosir
YAYLALI
YAYLALI 5

KONUM KROKISI : 40.021643-32.541314

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Seref EMEN
SPK Lisans N0:401584

SEREF Dijital olarak imzalayan

SEREF EMEN

EMEN 5o
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TAKBIS BELGESI:

Tarih: 14-11-2022-11:35

i
‘weblopu
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 107/1
Taginmaz Kimlik No: 85446493 AT Yuzdlgtim(m2): 20957.53
II/lige: ANKARA/SINCAN Bagimsiz BOIOm Nitelik:
Kurum Adi: Sincan Bagimsiz B&IGm Brit
Mahalle/Koy Adi: YENIKENT/GOGLU Mah. :";0'00'":; —
r : agimsiz m
m‘::;f. No: 6/592 HOR
i Ourony: o Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Kargir Fabrika Ve Arsas:

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/8/1 Agiklama Mallk/Lehtar Tesls Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebl-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: BU PARSEL 5403 SAYILI KANUNUN 14. MAD.GEREGINCE (SN:8166597) Sincan - -
BAKANLAR KURULU KARARI ILE ILAN EDILEN BUYUK OVA KORUMA ANKARA IL TARIM | 09-08-2019 13:06 -
ALANINDA KALMAKTA OLUP; TARIM ORMAN BAKANLIGINDAN |ZIN VE ORMAN 27762
ALMADIKGA BITKISEL URETIM AMACININ DISINDA KULLANILAMAZ, ) MUDORLOGO
Tarlh: - Sayi: «( Sablon: Diger) VKN:1234567891
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Mallk | El Birligl I Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
1/4
Vavmiye
347232360 (SN:8036574) BULBULOGLU GELIK m 20957 53 20957.53 Satsg
ENDUSTRISI SANAYI TICARET 16062016
ANONIM SIRKETI V 24142
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakl | Mugterek Borg Faiz Derece | Sure Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A S, Evet 760000000 TL yillik 1/0 F.B.K. Sincan - 25-05-2016 16:27 - 20814
VKN:9370020892 degigken
%48
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sincan - YENIKENT/GOGLU Mah. 11 (SN:8036574) BULBULOGLU CELIK 7600000.00 Sincan -
- (Aktif) - 107 Ada - 1 Parsel ENDOSTRISI SANAY| TICARET 5 % 2505-2016 16:27 -
ANONIM SIRKETI V 20814

Ipotek
Alscakl Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Swa
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A 5. Evet 4200000000 TL  Yillk %70 2/0 FBK Sincan - 11-05-2022 13:38 - 30077
VKN:9370020892
Ipotegin Konuldugu Hisse Bligis
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarh Yev
Sincan - YENIKENT/COGLU Mah. m”n (SN-B036574) BULBULOGLU CELIK 42000000.00 Sincan - -
- (Aktif) - 107 Ada - 1 Parsel ENDUSTRISI SANAYI TICARET T 11-05-2022 13:38 -
ANONIM SIRKETI Vv 30077

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jdDcFOABSD kodunu Online iglemler

alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

31



!

1 Sy - Sl [t 15 S oy o 1 B -
T S — p— [} = 3."L "DQ}
b ANKARA - SNTAN L ] [ Rl = Rl R [ soww ] Yhwmma ] 0 tomee
W YINKENRT e MONREZ £ vrenm [ o ] Slee— 3 Wewmam D.._,."‘-‘ [ Wheme [ {0ken
Weme YENKENT ESLCONES! [ iwee TJ 80n, [ I1waiowr O] sto o Ow
— vl
ween COGLV ———
N > o | THI gy [P S 15 By Sra - 1 o o o T Verwmy v
M o 08 0% 2T L2
e i Al w1 '
TR Y T - 20 b g 1y 1 e s B3 - p— -
- -
D TN 2002 16,00, 2007 £55
A A~ o ——— » P Ll
TS Maes el w v MR s ey oo " [ & .
— Az 20.08.2007 caozaN °
T1 T e S - Ll - W e drg
sincan TAR SiciL 1402 2007 EANAY 2100000
T Sl o T 5 s S, 15 S BOLALLOGLY VNG SAN 05 A0y S
BOLROLOOLY VING SAN. Joaish LR InEALEL
AT LT 0 vase
T el T G oo ™ (e el fuen B cRT
KAWLOiﬁSVNOI&N!!I 208141 TE m
15 Y e D e e W T T A S
11322 2 WAVAKL IDERI VERG] DARES| 1000001352
" — R 01 gomm e - €] D———— R - L " " ey —— e >
AXINCLAR CADL 2 KM l ‘ 0 11
'Emm 1L S s “ e - T
ACNTILAR GaD 2. A0 YENIKENT SINGAN
AMKARA
. agrer Yo
-3 v — ey
Lr-age ]
TILL - P 1 LEo2 N 0 o =
' 1 Kasrso
r — "
L Vo - bty m
T b ~ " '&‘_n* wmu- w—-‘-lﬂl
Tockam (2ar) | Fesses wewe 1 @7 ot w A 0o 297901400 09 20 JWTETA 0
WA S — - s T ot Ao o1 Tasovm Topym. Sum
o m (il = LU [ I TI 1 b [ e 3 [ 11 € Grmioses
[0 & s gt vt Daws [+ P BT | B 11 e s [EEY (1143 St
o b S T S W7 Dt W) e fu RLE i R
[ inmgns 3 60w W1 D Cleus  ([Jrem= B 3 & v v 3 & sommtem T el = A = B
b LT fo R P e FE j= Y | R [ [=
XTI S S Vet S | O 4 rens e I
£ Yomn— ] v W - O:os L B £ * onecm 0] ) ohe ] =t RS
[ 5 tmpbiiccen TR 4 v O hee e toas O a e 0 soe= i IR 1 «me T 5 s Sowe
[+ sy [Iremmm 6T [ P 1 4 s [ B 3 e = R
fu i3 ar- 3 1 (R e | Rl 1 & b 0 s
Voamre @) e ]S " - T 1 g s 3 7t e (n 3} T3 1 o o vz
D% e 14 tamanne R w Ll T o« O«
mmmmmm-mﬁnmu-mm i e i, b bgmberm il yaees ok kekant g olTan) st
Woukdrron lare oo weterys taduTez EYGm , B, g Jages vb, o Tegradn §omili DOGTU= kath, yapnT! oG
”mmwaummumm mmh@m,mwmmmm-nnmm-.mn
Ty datareis i, Neearii v o y s e garin yuk ., W GAR. _N...a08 40000 vays . gl (hget @
i o Sy - o 7 Bpman v— 1 Sr— aa T N — "
® L . . . . "
" e —
W0 Pt e Aee -
E1 B ————

32




V!“I'*-Q:"-'-”-"-‘\‘T
b 3 1 g% %

— e T
ADA W‘“’*ﬁm N
YENIKENT BELEDJYE Bisxqg«g
PARSEL 420 IMAR M!f‘JD,J.'il?LL’HG,'L'J,icl ER N
TR W B
MALIK! R
VEXKALET
LISTE BEYANI
TAPU TESCIL DURIMU T.5M SINCAN
ARAZI DURUMU CAP
ARAZIYT KONTROL EDIN YOLKOTU !
MUK TESEPLER ENCUMEN KARARI

PROLYI TETKE® | PROMYIKONTROL

TASTIK TARIH! IMAR VE YAP{ DENEFM MDDORY Yrd

EDEN-- jgg;
i

BIN BETONARME

FILIZ AKMAZ TARAFINDAN

> MIMAR
KARKAS OLACAKTIR. ALTINDA IMAR KANUNU VE ANKARA [IMAR TALIMATNAMES!
HOKIMLERING TAMAMEN UYGUN OLARAK HAZIRLANDIGI BEYAN
EDILEN BU PROJELERIN YAMILAN XONTROLDE GORULEBILEN INTIBAI-
SIZLIKLARI DOZELTILEREK VEIMZA SAHIBININ SELAMIYETL TETEIK
EDILEREK VE APLIKASYON VE CAPININ DOGRULUGU ESASINA GORE

BU FLANDA VAZILE MAHAL ISDZR!

SIS YAUTIM VIZES!  YAPTIRILACAKTIR.
- Siva yuprmedun it tesisat vizesi ysptmlocakor

~Kaba imgaat  sunsinda unar  yon 81
meddesire  pore  ( ISI YALITIM VIZESE )
yuptirimadan yaps Kullanm o izin belgesi venbmez

TASTIE] YAPRMS OL%’GOMN KACABILEN VE INSAAT W
: c YESI SIRASINDA TEZAHOR EDEBILHCEK INTIBAKSUZLIKLAR HER
AGMA VE-ISLETME RURMATI VERCEK HANG] BIR ZIYAN HOSULUNE MEYDAN VERMEYECEK SUREITT. FENN!
MURTLUSLARCA DA UYGUN GERT D060 MESULON' YAPT- RONTROL MODORLCGONU  HABERDAR ETMES!
TAKDIRDE GECERLINIR. | KAYDIYLE TASTIR ISLEMI TERAMOLE ETMISTIR,
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DEGERLEME UZMANLARI LiSANS BELGELERI VE TECRUBE BELGELERI

QSPL 0

Baige No: 920058

azsrtanmo Tariht 24 12.2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Prasas Kurulunun VI-128.7 sayn Sermaye Piyasasnda Faalyetta Bulnaniar
i¢in Lisansiama ve Skl Tutmaya ligkin Esaslar Haklonda Tebid'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dagerleme Lisans: aimaya hak kazanmigtr.

AAEEL ﬂ-ﬂ#

Levent HANLIOGLU Sarkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDUAD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULL DYESI

TDUB

TURYT QERERLONE BANARLAN MALS
0L TPRRIES AREIC AT BT APTRAMIM

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrbenin kontrolGne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ « ﬁ)
Doruk KARSI Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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TSP“B TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kuruiu'nun Seri: VIIL No:34 seyils “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sictl Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Seref EMEN
Gayrnimenkul Degerieme Uzmanhids Lisansin almaya hak kazanm
" Iy ARIKAN . Nevzal OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

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

]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
BDDK YETKIi YAZIMIZ
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(Uygulama Daire Bagkanh I1T)

' Say : BO2.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527

19 wie B0
Koou: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

Bmhuhkbmlemevewanekmuhm(xml)mnuihvedm
nyzh Karan ile Suhetimze Bankalara Deaulune Hizmeti Vuuek .

Mm“mwmmmwukn
WWMWWWWM

stresi icerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata ayknhga sebebiyet

verilmemesi bakimindan nem arz etmektedir. ﬁllmhwxm%n

maddesi uyaninca da, ckte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn

dénemleri olmak (zere yida 2 defa ilgili ddnem sonunu takip eden 1S giin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.
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SPK YETKIi YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPKO.15- b 1S/0272010
Konu : 12354

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeye. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye abnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarhli toplantisinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar verilmistir, Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca vaplascak gayvrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas) mevzuaty
uyarinca yapilan degerleme iglemicrinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
ylirirlige girmis bulunan Seri: VII, No:d3S sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalarmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye  piyasasi mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlufunun Kurulumuzea izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit  edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamiz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea haasrlanacak siirekli bilgilendinme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili
bultimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektifs,

hususiannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS ND}
Daire |
MERATT mwurw:»mm T (M ST RN ARSI 2 2 50 Aot SRG O et

NSy Mah. Aabonncady Al OIS TGS Sigh ISTANSCS 10 (JA2) 10 53 080 Pes. (2020 304 38 00 e 0
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORU
2022

HOLIDAY INN ANKARA-KAVAKLIDERE
KAVAKLIDERE MAH. TUNUS CAD. NO: 7

CANKAYA / ANKARA

Sayfa |1



Is bu rapor, Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat i¢ ve Dis

Ticaret A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 09.06.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden,

21.11.2022 tarihinde 2022/00135 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme
Uzmam Seref EMEN, Degerleme Uzmani1 Yusuf YAYLALI ve Degerleme Uzman Yardimeis1 Ozgiir OZCAN’1n

beyani asagida maddeler halinde siralanmistir.

UYGUNLUK BEYANIMIZ

>

vV V VYV V V

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla
dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen

varsaymmlar ve kosullarla sinirli oldugunu;,

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile

herhangi bir iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir onyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;
Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,
Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii

konusunda daha onceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme Uzmany/Uzmanlart olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili

resmi kurumlarda gerekli arastirmalart yapmis oldugumuzu;

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar: disinda hi¢ kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkni etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlar: kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

Sayfa |2



YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

BULBULOGLU KONGRE TURIZMI VE OTELCILIK
INSAAT IC VE DIS TICARET A.S

RAPORU HAZIRLAYAN

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 09.06.2022
DEGERLEME TARIHI 15.11.2022
RAPOR TARIHI 21.11.2022
RAPOR NO 2022/00135

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI KAVAKLIDERE MAH. TUNUS CAD. NO: 7
CANKAYA / ANKARA
UAVT: 1249010388

KOORDINATLARI 39.912207, 32.855908

TAPU BILGILERI Tapu kayit bilgileri raporun 3. 2. Boliimiinde
detaylandirilmistir.

IMAR DURUMU Detaylar icin bkz. 3.4. boliimii.

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu ve rapor igerisinde

tapu bilgileri verilen yatak kapasiteli yildizli otelin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

TL EURO
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumu itibariyle KDYV Hari¢ Pazar Degeri 134.000.000,- | 6.950.207,-
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumu itibariyle KDV Dahil Pazar Degeri 158.120.000,- | 8.201.244.-

® Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 19,28-TL kullamilmistir.

o Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

o KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

® Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.

o Rapor kopyalarinin baska amaglarla kullanmilmalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMAN DEGERLEME [SORUMLU
YARDIMCISI UZMANI DEGERLEME
UZMANI
Ozgiir 0ZCAN Yusuf YAYLALLI Seref EMEN

(SPK Lisans N0:915279) (SPK Lisans N0:920058) SPK Lisans No: 401584)

Sayfa |3




Degerleme Uzmanlarimn Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

»  Bu rapordaki hi¢hir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki konulari, dzel
arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢aliganinin bilgisinin étesinde olacak
konulart agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

>  Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapiumamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar: vb. gibi takyidatlar dolayist ile pazarlanmasinda bir mani olmadigt
kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmustir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar: ile yer almaktadr. Bilgiler
alinan belgelere gire degerlendirilmigtir.

»  Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi yapmustir. Aksi
belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin
var olmadigi kabul edilmigtir.

»  Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdr. Rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkist olmasi amaciyla kullamilmigtir. Baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullaniimamalidir.

»  Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olast yer alti zenginligi dikkate alinmanugtir.

»  Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmast dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz omiine alinarak yapimuistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baghdwr ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

»  Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya saghga
zararlt maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine
neden olacak boyle maddelerin var olmadigi ongoriiliiv. Bu konu ile hi¢hbir sorumluluk kabul edilemez,
miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmnin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle goriildiigii kadart ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

»  Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul edilmistir.

»  Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayp
konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig

varsayilarak degerleme ¢alismast yapilnistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGIiLERi

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 21.11.2022 tarihinde, 2022/00135 rapor numarast ile tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
Is bu rapor, Biilbilloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat I¢ ve Dis Ticaret A.S.’nin talebi iizerine, tapu

sicilinde Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, 2513 Ada 51 Parselde konumlu 166 Yatakli (83 odalr)

Holiday inn Ankara-Kavaklidere otelin pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazrlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi

- kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, sirketimiz degerleme uzman yardimeis1 Ozgiir Ozcan,

Degerleme Uzmam Yusuf YAYLALI ve Sorumlu Degerleme Uzmam Seref EMEN tarafindan hazirlanmistir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis caligsmalar

sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 21.11.2022 tarihinde hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, sirketimiz ile miisteri arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen

10.06.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak Kavaklidere Mahallesi, Tunus Caddesi No:7
Holiday inn Ankara-Kavaklidere Cankaya / ANKARA posta adresindeki Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik

Insaat I¢ ve Dis Ticaret A.S. icin hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda  Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Ingaat I¢ ve Dis Ticaret A.S. talebine istinaden, Sirket
portfoyiinde bulunan taginmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ayni tebligin ekinde yer alan Degerleme
Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar ile 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, I11-62.3 Sayili Tebligin

1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmstir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha 6nce Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri kapsaminda sirketimiz
tarafindan 15.06.2022 tarihinde 2022/0090 rapor numarast ile 125.000.000.TL bedelli rapor tanzim edilmistir
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI
ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARIiHi
SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
: Mebusevleri Mahallesii Ayten Sokak No:22/47 Cankaya-Ankara

103122135500 (Tel)
adimgd@adimgd.com.tr(e-posta)

: 05.11.2009
:1.500.000,-TL

: 272327 (Ankara Ticaret Sicil Memurlugu)

: Yiiriirlikteki mevzuat ¢ergcevesinde her tiirlii resmi, 6zel, gercek
ve tlizel kuruluslara ait her tirlii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri
etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme standartlari

ve esaslari gergevesinde degerleme raporlarint hazirlamak.

: Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII, No:

35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek {iizere konunun gorisildigi Kurul Karar
Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar1 ile
Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat I¢ ve Dis Ticaret
AS.
ADRESI : Kavaklidere Mahallesi, Tunus Caddesi, No:7
Cankaya / ANKARA
ILETISIM : 0312 424 40 00 (Tel)
2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, Cankaya Belediyesi smurlari igerisinde kalmakta olup Sehrin merkezinde
konumludur. Taginmaz Kavaklidere Mahallesinde yer almakta ve 39.912207, 32.855908 koordinatlarinda, 960 m? yiiz
6l¢iime sahip bir alan1 kapsamaktadir. Tiirkiye’nin ve baskentin ticari ve sosyal alanlarinin bulundugu bélge ulasim ve
teknik hizmet altyapisiyla 6ne ¢ikmaktadir. Bolge Bakanliklara, TBMM, Kamu kurum ve Kuruluglarinin y6netim
merkezine, kiiltiirel ve eglence alanlari, spor alanlar1 ve sehir turizmi ile ¢ekim merkezi haline gelmistir.

Tasinmaza ulasim; kuzeydogusunda kalan Esenboga Havalimanmi (19 km), batisinda bulunan Ankara tren

garma (6 km) ve Ankara ASTI terminaline (8 km) cesitli toplu tasima araglari ile kolaylikla saglanmaktadir.

@

ANKAmail §)
igu

Anadolu

/Medenjyetleri' Miizesi

B 0 “ankara

IV @ 8 dk.

Holiday Inn Ankara
[D200] “Kavaklidere "
Ankara Atatiirk o
B AR Hastanesi 5 Q
Google
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3.2.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgisi

TAKBIS sisteminden TKGM bilgisayar ortamindan elde edilen Takbis belgesine gore tasinmazin tapu sicil bilgileri

asagidaki gibidir.
iLi : Ankara
ILCESI : Cankaya
MAHALLESI : Kavakl dere
ADA : 2513
PARSEL : 51
YUZOLCUMU : 960,00 m?
ANA TASINMAZIN NiTELIGi : 10 Katl1 Betonarme Otel ve Arsasi
SAHIBI - HISSESI TARIH - TESIS CILT SAYFA
YEVMIYE |[iISLEM
Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik | 23.01.2020 - pl4 3340
Insaat I¢ ve D1s ~7043
Ticaret A.S. 1/1
3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
S/B/i ACIKLAMA TARIH/ YEVMIYE
H: Bu parsel aleyhine ve ayn1 adanin 49 parseli lehine pissularinin akitilmasi igin
irtifak planinda gorildiigii izere arzi irtifak hakki. 12.11.1974 / 9404
ipotek Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S adina 2/0 dereceli 66.000000,00 TL ipotek kayd1 23.01.2020/ 7088
bulunmaktadir.
Serh [crai Haciz : Ankara 18. Icra Dairesi nin 29/08/2022 tarih 2019/12691 sayili Haciz | 30-08-2022 / 88839
Yazist sayilt yazilari ile 3250.13 TL bedel ile Alacakli : Diigiinvagonu Bilisim
Yazilim Ve Reklam Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh fcrai Haciz : Ankara 18. Icra Dairesi nin 30/08/2022 tarih 2019/12691 sayih Haciz | 31-08-2022 /88853
Yazist sayili yazilari ile 3318.63 TL bedel ile Alacakli : Diiglinvagonu Biligim
Yazilim Ve Reklam Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
3.3.  Gayrimenkuliin Kadastral Bilgisi
Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son {i¢ yil igerisinde kadastral durumunda bir degisik olmadig:
tespit edilmistir.
3.4.  Gayrimenkuliin imar Plam Bilgisi

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden alman sifahi bilgiye gére; Kavakli dere Mahallesi

2513 Ada 51 Parsel numarali tasinmazin 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore otel alani sinirlart iginde kaldig

Ogrenilmistir. Bodrum harig 5 kat, komsu parsele 3m, 6n bahge yola ¢gekme mesafesi 5 metredir.

Tasinmazin Son Ug¢ Yillik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.5.
3.5.1

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazin tapu sicil bilgilerinde son ii¢ yil igerisinde miilkiyet degisimi olmamustir.
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3.5.2. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazin kadastral bilgilerinde son ii¢ yil igerisinde degisiklik olmamustir.

3.5.3. Bakanhk ve Belediye Incelemesi

Rapor konusu taginmazin imar bilgilerinde son ii¢ yil i¢erisinde degisiklik olmamuistir.

3.6 Tlgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

YAPI RUHSATLARI
Belge Adi Ruhsat Tarihi Ruhsat Numarasi Alan (m?) Agiklama
. Otel
Yeni Yapi 03.09.2010 181/10 8265,00
Yeniden 22.10.2015 209/15 8517,48 Otel
YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI
Belge Ad1 Y.Kul. Tarihi Y. Kul.Numarasi Alan (m?) Agiklama
Yap1 Kullanma izni | 28.10.2015 687 8517,48 Otel
MIMARI PROJELER
Belge Adi Tarih Numarasi Alan (m?) Agiklama
Mimari Proje 13.05.2010 - 8517,48 83 Oda —166 Yatak
TURIZM BELGELERI
Belge Adi Tarih Numarasi Alan (m?) Agiklama
Yatirim - - - -
Isletme 04.03.2011 12894 - 83 Oda - 166 Yatak
YAPI TATIL ZABITLARI, ENCUMEN KARARLARI, CEZALAR
Belge Adi Tarih Numarast Alan (m?) Acgiklama
3.7. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yap1 denetim igleri . Cinnah Caddesi Vali DR.Resit Sokak No:10/8 CANKAYA
IANKARA, Bulut Yap1 Denetim LTD.STI. tarafindan yapilmstir.

3.8. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu taginmazin konumlandigi ana taginmaz imar plani dogrultusunda yapilagmis olup mevcut
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu diistiniilmektedir.
3.9.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz tapu sicilinde Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Kavaklidere Mahallesi 2513 Ada 51
Parselde bir adet 10 katli betonarme otel binas1 ve arsa vasfi ile Biilbilloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat I¢ ve Dis
Ticaret A.S. adma kayitli gayrimenkul, 166 yatakli Holiday inn Ankara-Kavaklidere tesis insa edilmis olup miisterek

veya boliinmiis kismi bulunmamaktadir.

3.10. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaza iliskin herhangi bir hasilat paylagimi, kat karsilig1 yontemi veya yapilacak

projelerde pay orant bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

» Rapora konu turizm tesisinin konumlu oldugu 2513 Ada 51 parsel toplam 960 m? yiiz 6lgiime sahiptir.

> Biilbiiloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat I¢c ve Dis Ticaret A.S. tarafindan isletilen 4 yildiz standardinda 83
oda ve 166 yatak kapasiteli Holiday Inn Ankara-Kavaklidere adli turizm tesisi bulunmaktadir.

» Tunus Caddesine sifir konumlu arsa amorf geometrik sekle sahiptir. Parselin bir cephesi Tunus Caddesine diger

cepheleri komsu parsellere cephelidir.
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» 2011 yilinda agilan tesis 83 oda ve 166 yatakli olarak Yap1 Ruhsati ve Turizm Yatirim Belgesi alarak insa edilmistir.

» 04.03.2011 Tarih ve 11894 Sayili Turizm Isletme Belgesine gére tesiste;
82 Oda (2y) + 1 bedensel engelli odas1 (2y) — Toplam 83 Oda (166y)

» + 85 kisilik2.simf lokanta + 120 kisilik pasta salonu + 20-60-250 kisilik toplant1 salonlar1 + 200 kisilik ¢ok amagli salon +
aletli jimnastik salonu + lobi bar + satis iinitesi 25 araclik garaj

> BINA
5 bodrum kat, zemin Kat, 4 normal kat olmak iizere toplam 10 kathidir. Taginmaza giris giineybat1 cepheden zemin

kattan saglanmaktadir.

Binanin kat dagilimi asagidaki gibidir.

Kat }?nnzlt Kat Alant Kullanim Fonksiyonu

5. Bodrum 750 Kapali otopark

4. Bodrum 700 Kapali otopark, tesisat alani

3. Bodrum 720 Kapali otopark, siginak, kazan dairesi ve tesisat alani

2. Bodrum 710 Havuz, spa, soyunma odasi

1. Bodrum 710 3 adet toplant1 odas1, mutfak, personel odasi
Miidiiriyet, muhasebe, ana mutfak, toplant1 salonu bosluklari, WC ve

1.Bodrum asma | 390 soyunma odalari

Zemin Kat 750 Restoran, kuafor, berber, ofis

Zemin kat asma | 587 9 oda, ofis, restoran, tesisat

1.Kat 720 15 oda, servis

2.Kat 620 15 oda, servis

3.Kat 620 15 oda, servis

4 kat 620 15 oda, servis

Cat1 kat 620 2 adet hobi salonu, depo, sera —kahvalti salonu

TOPLAM 8517.00

3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

+ il merkezine, cevreyolu ve alternatif ulasim yollar1 ile ayrica il ve iilke disina Otogar, Asti ve Havalimanu ile kolay
ulagim imkanlarinin olmasi,

+ Sehir merkezinde bilinirligi yiiksek bir bolgede yer almasi,
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+ TBMM ve benzeri kamu kurum ve kuruluslarina ¢ok yakin bolgede yer almast,

Olumsuz Ozellikler

- Kiiresel 6lgekte ve iilke ekonomisinde yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasalarina etkileri,

- Kiiresel 6lgekteki pandemi nedeniyle, tiim diinyada turizm faaliyetlerinin durmasi ve dniimiizdeki siirecin

belirsizliginin devam etmesi.

BOLUM 4DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1

Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyinin  Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore; asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;

(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi, ve (c) Maliyet Yaklagimi seklindedir.

4.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak
islem gbérmesi, ve/veya

(c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amactyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagimi dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(2) degerleme konusu varlida veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iligkin islemlerin, pazardaki oynaklik
ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarmn aktif olmamakla birlikte
islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin
bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen &nemli unsurun varh@in yeniden iiretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi

12017 Uluslararas: Degerleme Standartlar’ndan alimustir.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamima gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigi
durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir
(6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme oSlciitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir  yaklasimi ile Dbelirlenen gosterge niteligindeki  degeri  pekistirmek amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen
bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin onemli
belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagsamaz),
ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasimin planlanmig
olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”

olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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4.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide aym faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri i¢cin 6énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar, kisa bir
stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave
durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

() katihmcilarm ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay1 diisiindiikleri, ancak varhigin
yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya anlamli bir zaman
ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklasimmin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (8rnegin,
maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimecilarin, varligin,
tamamlandigindaki degerinden varlig1 tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun

diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

4.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagli miilk, en verimli ve en iyi kullanima erigilebilmesi igin
yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili
haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(@) binalarn insaati,

(b) altyapist ile birlikte gelistirilen daha dnce gelistirilmemis arazi,

(c) daha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmest,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,
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() nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

nizam{ bir planda daha yiiksek bir deger kullanim1 veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amaghh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri
standardinda tarif edilen {i¢ temel degerleme yaklagimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk degerlemesi
ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklagimu,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisim olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin
gelistirme amaclh miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine dayanir.

Kalint1 Yé ..

Kalint1 ydontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim maliyetler,
projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki beklenen
degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu
tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti yonteminden tiiretilen kalinti deger gelistirme amagl miilkiin

mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veyaolmayabilir.

BOLUM 5GENEL VE BOLGESEL VERILER

> Tiirkiye Demografik Veriler’

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin
115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden yabanci niifus
bir dnceki yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu niifusun %50,8'ini erkekler,
%49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Nufus ve yillik nifus artis bz, 2007-2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019 yilinda %92,8
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7,7'den %7,2'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulast.
Tiirkiye niifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367
bin 251 kisi ile Izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile Bayburt, 97
bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Glimiishane takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gdsteren grafikler

olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2019 yil1 niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve
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oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUTK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar1, 2017 raporundan alinmustir.

Nufus piramidi, 2007, 2019
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Tirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32.4'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e yiikseldigi goriildii.

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2019
yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani
%26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tirkiye genelinde 2018
yilma gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus
yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile izmir niifus
yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz ol¢iimii biyilikligiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik yiiz

6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gergeklesti.

5.2.  Ekonomik Durum Genel Degerlendirme
TURKIYE EKONOMIK GORUNUM

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim Tirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik
oranlari, biitce dengesi gibi noktalarda bagariya ulagmis ve 2008 yilina kadar biiyiime oranlarinda siirekli artis
saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar1 aras1 gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk ¢ikan iilkeler gurubunu
olusturmuslardir. Bu siiregte yillik biiylime hizlarinda goriilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmustir. Tiirkiye gibi
tilkelerin kriz sonrasi performanslart olduk¢a g6z kamastirict olmustur. Gelismekte olan tlilke ekonomilerinin kendilerini
onarabilme ve toparlanma kabiliyeti geligsmis lilke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu
tip ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamas: ve istikrarin saglanamamasidir. Tiirkiye’nin;
tasarruf eksikligi, igsizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale
getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik
eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi bulunmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi i¢in en bilyiik gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte baslayan
ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim
aymda %25,2 ile son 15 yilda goriilen en yiiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilim1 %11,84 seviyesinde kapatti.
Enflasyonun diismesinde siirlt i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda
yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalart etkili oldu. Boylece enflasyon kriz dncesi egilimine geri
dondii. "2019 yili igerisinde tahmin edildigi izere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eyliil ve ekim aylarindaki
toplantilarinda ii¢ kez 25’er baz puan olmak iizere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri Tiirkiye’nin de
aralarinda oldugu gelismekte olan {iilkelerdeki sermaye c¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tiirk
Lirasi’ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankas1 (ECB) da Eyliil ayinda depo faiz oranini
%- 0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi. 2019 y1li boyunca TL’nin ABD Dolar1 karsisinda
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deger kayb1 yavasladi. 2018 yili1 Agustos ayinda tiim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goren ABD Dolar1 kuru,
2019 yilinda dalgal1 bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ay1 itibariyla son
15 yilin en yiiksegi olan %25,2 seviyelerine yiikselen enflasyon, takip eden aylarda diisiis egilimine girerek 2018 yilin1
%20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil1 boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alimmasiyla, kurun enflasyon ve faiz
oranlar tizerinde yarattig1 olumsuz etkiler ortadan kalkt: ve enflasyon oran1 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

"COVID-19 salgininin 2020°nin ilk yarisinda tiim diinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi iizerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagt yonlii
revize etti. Salgmin seyri ve iktisadi faaliyetler iizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin
onceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran aymin baslamasiyla birlikte salginin tedbirlerini
biiyiik 6l¢lide kaldirarak normallesme siirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan aymda %31,4 ile rekor diizeyde gerileyen
sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik diizeyinin iizerine
cikmasiyla tekrar biiyiimeye bagladi.

Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolari) $863 milyar $853 milyar  $789 milyar  $754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Disen GSYiH : o 5
. . f 10,862 0.54 2621 $9.127 8700
(Cari ABD Dolari) QAR L - . B
Bilylme 3.2% 7.9% 2.8% 0.9% 5.0%* 5.0%"
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 296"
Cari Agik (Milyar ABD 8768 5406 5207 50 $7 g
Dolari)
Cari Acik [ GSYIH -3.19% -4 2% & .6% 11%: 0459 -.2%"
ABD Delari / TL (¥il Sonu) 352 178 530 5.96 To2* 726*
Izsizlik Oram 12.0% o.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%"
*Henlz resmi veri aciklanmad, 20 Teonmuz 2020 itibariyle tabmini veriler
Kaynak: TUIK, TOMB, IMF Dunya Ekonomik Gandnim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de (Avrupa Merkez
Bankas1) varlik alim programini siirdiirecegini agikladi. AB liderleri ayrica temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro
tutarinda bir tegvik paketi lizerinde anlastilar. 2018 yilinin eyliil ayinda %24 seviyelerine kadar ¢gikarilan TCMB politika
faiz orani, 2019 temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 y1l1 haziran ay1 itibariyle %8,25 seviyesine
getirildi. Haziran ay1 toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB nin, gekirdek enflasyon gostergelerindeki
yiikselis egilimini gbz oniine alarak enflasyonda diisiis trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu siirdiirmesi
bekleniyor. Tiirkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda biiyiidii.
2020 yilinin ilk g¢eyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine gore bir 6nceki yilin ayn1 ddnemine gore %4,5 biiyiidii.
Mart ayinin son iki haftasi itibartyla COVID-19 salgininin ekonomik aktivite iizerindeki ilk etkilerinin goriilmeye
baglamasi, ¢eyrek bazda biiyiime oranin beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda
yayinlanan ve haziran ayinda giincellenen Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’na gore, COVID-19’un ekonomik
faaliyetlerde yarattig1 tahribatin etkisiyle Tiirkiye nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklagik %5 oraninda daralmasi ve
takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda biiyiimesi bekleniyor. IMF Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’na gore,
Tiirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2 seviyesine yiikselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine
gerilemesi bekleniyor.

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandig1 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi liglincii
ceyrekte gliclii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 {iglincii ¢geyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi
yurti¢i hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 biiylirken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda
bliylime %6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biiylime %35,5 olan piyasa
ortalama beklentisinin tizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiiketiminin ve
yatirim harcamalarinin etkili oldugu gériiliirken, net dis talep biiyiimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise
genele yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil doneminde GSYH 2019’un ayn1 donemine gore
%0,5 biiylimiistiir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 iigiincii
ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. Oncii veriler May1s sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte
toparlanmanin Ekim ve Kasim aylarinda siirdiigiine isaret etmektedir. Eyliil’de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI,
Ekim’de 53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orant Eyliil’deki %74,3 ten kademeli
olarak yiikselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim’da %75,3’e ¢ikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde
iyilesme hiz kesmis ve sektorel giiven endeksleri Kasim’da gerileyerek 1liml bir yavaslamaya isaret etmistir. Doviz
kurlarindaki oynaklik ve normallesme siirecinin yol agtig1 kapasite kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artiglarla
enflasyon yiikselis egilimini siirdiirmektedir. Eyliil’de %11,7 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) y1llik
enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine yiikselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru
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ve uluslararas1 emtia fiyatlarindaki geligmelerin yol agtig1 maliyet baskistyla yurtigi iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eyliil’deki %14,3’ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e ulagsmstir." (Gyoder Gosterge, Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii 2020 3.Ceyrek Raporu)
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik biiylime ile olan iligkisini degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci
¢eyreginde yasanan diisiislin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde oldugu dikkat gekmektedir. 2013 y1l1, sektoriin
beklentilerin tizerinde artis kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dovizin buna baglh olarak yukar: yonlii hareketi
ile hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel tiiketim
harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tiirkiye ekonomisi yiizde 6 biiyiime oranina ulagsmistir. Ekonomik
biiyiimeyle birlikte insaat sektoriiniin biiyiime performansi yiizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tiim ¢eyreklerinde
ingaat sektorii ekonomik biiylimenin iizerinde bir biiyimeye sahip olup, 2017 nin ilk iki ¢eyreginde sektoriin biiylimesi
ise yine yiizde 5,6 ve yiizde 5,5’e ulagsmustir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en yiiksek
biiyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biiyiimesinin de oniine gegen insaat sektorii, ayn1 donemde yatirimlarini
da yiizde 12 diizeyinde arttirmistir

Konut kredilerinde, kredi tutariin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin % 75’ten % 80’e
¢ikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi
kampanyalar ve 150 metrekareden biiyiik konutlarda KDV'nin yiizde 8'e diisiiriilmesi kararlari ile ekonominin ana
sektoril olan ingaat sektoriiniin hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satiginin arttirilmasi hedeflenmistir. 2018
yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin
yavaglamasina neden olmustur. 2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eyliil ay1 igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisiis yoniinde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019
yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam
etmistir. Mart aymin ortasinda Diinya genelinde ve iilkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin edeniyle ilgili
kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tiim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de duraklama
olusmustur.02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalar1 dnciiliigiinde Covid-19 koranaviriis etkilerine karsi,
normallesme siirecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in agiklanan kredi destek paketi kapsaminda konut kredisi
faiz oranlarinda meydana gelen diisiis ve uzun vadeli 6deme imkanlar1 6zellikle konut satig rakamlarinda ve talebin
artmasina neden olmustur. Eyliil ay1 bagindan itibaren gecen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢ergevesinde yapilmis
olan kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna baglh olarak kamu ve 6zel bankalarinin gerek konut kredi faiz
oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukar1 yonde degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen
degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemistir. Mevcut piyasa kosullart nedeniyle
ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere, salginin seyrine bagli olarak yilin kalan zamaninda bu
degisikliklere orantili olarak gayrimenkul sektdriinde de degisiklikler olabilecegi dngdriilmektedir.

Tiirkiye genelinde gegen y1l (2020) gayrimenkul satis adedinde yiizde 14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yiizde
29'luk, tapu harcinda ise ylizde 76'lik artigla tiim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigl Strateji
Gelistirme Daire Bagkanlig1 verilerine gore, 2020'de Tiirkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satis degerinde ve tapu harcinda tim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet
gayrimenkul el degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina ragmen
yiizde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢cok gayrimenkul
satis1 382 bin 458 adetle Istanbul'da gerceklesirken, Istanbul'u, 215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle izmir, 104
bin 160 adetle Antalya ve 100 bin 952 adetle Bursa takip etti
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53.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. Ankara ili*
Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ilidir.[6] Niifusu 2020 itibariyla 5.663.322 kisidir. Bu

niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak
Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik
boliimii ¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiiz élgiimii olarak iilkenin {igiincii biiyiik ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve Tiirkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilifa dayanan ilin
topraklarinin yarist hala tarim amacli kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyilik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir.
Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor
yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus gogiinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu tilke
niifusunun iki katt hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte {i¢ii hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet,
ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde
yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomali kisi
orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciini

olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

* 11 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2. Cankaya Ilcesi

Cankaya, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagh bir ilgedir. Ankara ilinin orta
kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tiirkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir.
Cankaya, yerlesik niifusu 925.828 kisi itibariyla Ankara'nin ikinci, Tiirkiye'nin niifus bakimindan dordiincii en biiyiik
ilgesi konumundadir. Tiirkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak pek ¢ok ilden niifusu daha fazladir. Giin iginde

niifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir.102 lise ve 13 {iniversitesi ile ilge onemli bir egitim kentidir.

Cankaya, I¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisindaki Yukar: Sakarya Boliimii'nde yer alir. Cankaya'nin dogu ve
kuzeydogusunda yine Ankara iline bagli Mamak ve Altindag, giineyinde Gdlbasi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri
bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun diizliikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin

merkezinde kii¢iik bir ada niteligindedir. Bu aday1 yiikseltiler ¢evreler, ortada bir ¢canak birakirlar. Eskiden bataklik olan

bu ¢anak, Cumhuriyet doneminde kurutularak yerlesime ac¢ilmistir.
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® {lge hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

BOLUM 6DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme ydntemi
bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasinn”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasitmn” “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore farkli yontemlerin

birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasit Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili

karari ile uygun goriilen Uluslararast Degerleme Standartlari 2017 kitap¢igi esas alinarak diizenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyet durumu, yapilasma sekli ve kullamim 6zellikleri g6z 6niine alinarak,
taginmazin pazar degerinin tespiti i¢in gelir yaklagimi yontemi ve maliyet yontemi kullanilacaktir. Gelir yaklagimi

yonteminin uygulanmasinda oda {icretleri ve doluluk oranlarmin tespitinde pazar yaklagimi yontemi tercih edilmistir.

6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari/Gelir Yontemi
Tasinmazin oda/yatak fiyatinin belirlenmesi amaciyla altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki turizm

tesislerinin satisa sunulmus oda fiyat emsalleri incelenmistir. Emsallerin tamami degerleme konusu tasinmazin yakin
gevresinden ve miimkiin oldugu kadar 1 Ocak / 28 Subat 2021 tarihleri arasindan benzer odalar olacak sekilde tespit

edilmistir.
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Kisi Bas1/ Oda Fiyatlar
TL

Tesis Standardi Hizmet Sekli Standart Oda Suit Oda
Anemon 4 Yildiz Hersey Dahil 1019,- 1800,-
Park Inn Radisson 4 Yildiz Hersey Dahil 1384,- 1880,-
The Green Park 4 Yildiz Hersey Dahil 1500,- 2000,-
Holiday Inn Ankara 4 Yildiz Hersey Dahil 1600,- 2150,-
Milton Garden 4 Yildiz Hersey Dahil 1400,- 1900,-
Ramada 4 Yildiz Hersey Dahil 1550,- 2000,-
Midas 4 Yildiz Hersey Dahil 1350,- 1950,-
Movenpick 4 Yildiz Hersey Dahil 2100,- 2430,-

Bélge Ortalamasi 1487,- 2013,-

1 Kasim / 30 Kasim 2022 tarihleri arasindaki fiyatlar listelenmistir.
Yukarida sunulmus emsal tablosundan ¢ikan sonuca gore rapor konusu taginmazin bulundugu bolgedeki benzer

turizm tesislerinde 2022 yil1 1 Kasim / 30 Kasim tarihleri arasinda ortalama yatak birim degeri belirlenmistir.

6.2. Nakit Akisi (Gelir) Yaklasin
Rapor konusu tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesinde tercih edilen gelir indirgeme yaklagimi iki temel

yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi
yontemleridir.

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistiirmek igin
kullanilan bir yontemdir. Bu doniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir
faktoriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme yaklasimi yontemi, gayrimenkullerin dengeli bir bigimde
isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri
olan emsal satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bi¢gimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oran1 uygulayarak bugiinkii
deger gostergesine doniistiiriilmesi i¢in kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil arasinda olan, belirtilen miilkiyet donemi
igerisinde olast gelir ve giderlerin dikkate alinmasim gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akis1 analizi (INA) yontemi,
gelir indirgemenin en énemli 6rnegidir. indirgenmis nakit akigi analizi; bir gayrimenkuliin veya isletmenin gelecekteki
gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en yaygin

uygulamasi i¢ Verim Oran1 (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.
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» Tesisteki oda sayis1 83, yillik kullanilabilir oda sayis1 30.295'dir.
» Tesis normal kosullar altinda y1l boyu hizmet vermektedir

» Degerlemesi talep edilen tesisinin geriye doniik 3 yillik konaklama verileri Biilbiiloglu Kongre
Turizmi ve Otelcilik insaat I¢ ve Dis Ticaret A.S.’den temin edilmistir. Tesisin son 3 yilina ait
gelir ve gider tablolari, bugiline kadar gdstermis oldugu doluluk oranlari ve nakit akislar
incelenmistir. Ulkemizdeki gelismelerden kaynakli olarak bu 3 yillik siirecte degisik olumsuz
senaryolarla karsilasan konaklama sektoriiniin ve dolayisiyla tesisin nakit akiglarinin da bu
dalgalanmadan etkilendigi goriilmiistiir.

Varsayimlar ve Kabuller

» 2022 ve sonrasi i¢in yapilan 6ngoriilerin hepsi pandemi siirecinde bozulan turizm faaliyetlerinin
normallesme siirecinde verebilecegi tepkiler ongoriilerek yapilmistir.

» 2022 yil1 igin doluluk oranin %70, oda iicretinin ise 82,-EURO olacagi,

» 2021 — 2022 — 2023 yillarinda tesisin Ozellikle mutfak boliimleri ile genel mekanlarda tadilat
yapilacagi, tefrisat ve techizatin yenilenecegi, bu baglamda yenileme maliyetinin %2 olarak
planlandigi, 2022 sezonundan itibaren pandemi doneminin etkililerinin azalacagi ve oda fiyatlarinin
da 2023 yilinda 100-EURO olacagi ve her y1l %4 oraninda artis gostererek devam edecegi,

» Konaklama harici diger gelirlerin toplam gelirlerin %8’ olacagi (2021 y1l1 baz alinarak)

» Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto oran1 makroekonomik riskler (iilke
riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel
oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler {izerinden
elde edilen getirinin oram1 bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz Oniine
alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gore ayarlanmig) + Risk
primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar iizerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 10 yillik tahvilin
faiz oram1 % 12,31'dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri oram1 % 12,31 olarak dikkate
almmustir.

Risk primi; eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini i¢erecek sekilde olusturulmaktadir. Bu
riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket
edilmektedir. Buna ek olarak, sz konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi igin
de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller
veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastirilmasit ile Olgiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her tiirlii
(yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3,69 olarak kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama yapilmasindan
sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17 (Risksiz Getiri Oran1 (%12,31) + Risk primi (%3,69))
olarak kabul edilmistir.

Tesisin performansi goz Onilinde bulunarak, yillar bazinda oda gelirlerinin toplam gelirlerin %701, diger
gelirlerin ise % 30 olacag1 varsayillmistir.
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-Toplam gelirlerden departman giderleri ve igletme giderleri diisiilerek briit igletme kar1 hesaplanmugtir. Otelde
Briit isletme Karimin (GOP) 2022 yilinda %36 oraninda olacagi 2024 yilina kadar %44 ulasacagi ve her yil %1
artarak 2028 yilinda %48 olacag: ve sonraki yillarda %49 olarak sabit devam edecegi kabul edilmistir.

- Emlak vergisi igveren tarafindan sunulan bilgiler dogrultusunda 14.178.-EURO alinmistir. Bu degerin yillar
icerisinde sabit kalacagi kabul edilmistir.

- Sigorta bedelinin Firmadan temin edilen bilgilere gore 2022 yili ig¢in 7.640.-EURO oldugu 6grenilmis ve
sonraki yillarda sabit olacagi kabul edilmistir

- Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi, y1llik briit gelirin %2’si olarak kabul edilmistir.

-Degerleme galismasinda 10 yillik EURO bazli Eurobond tahvili orant olan %3,69 “Risksiz Getiri Oran1” olarak
almmistir (Bu degerleme c¢alismasinda en likid 10 yillik Euro bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri
orani olarak secilmistir.)

-Projeksiyonda indirgeme orani %16 olarak belirlenmistir.
- Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmstir.

- Net bugiinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gercekei bir net bugiinkii deger
ortaya cikartilmistir

- Calismalara, IVSC (Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.
-10 Y1l siireli nakit akim tablosu diizenlenerek nakit akimlarimin bugiinkii degeri tespit edilmistir

HOLIDAY iNN ANKARA-KAVAKLIDERE

ODA SAYISI (ADET) 83
ACIK OLAN GUN SAYISI (GUN) 365
YILLIK ODA KAPASITESI (KiSi) 30.295
DIGER GELIRLER ORANI (%) 8,00%
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 2,00%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 7,50%
KAPITALIZASYON ORANI AGOP (%) 7,50%
ENFLASYON ORANI (%) 2,00%

1 EURO Alis 19,28
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YILLAR 2020 2021 2022 Ortalama Gergekles Bugiin 1YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5. YIL 6. YIL 7.YIL 8. YIL 9.YIL 10. YIL TOPLAM (EURO)
Otel Oda Sayisi 83 83 83| 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83
Giinliik Oda Geliri 85 85 82 90 93,60 97,34 101,24 105,29 109,50 113,88 11843 123,17 128,10
Biiyime Orani 4,0% 4% 4,0% 4,0%) 4,0% 4,0% 4,0%) 4,0%) 4,0% 4,0%) 4,0% 4,0%) 4,0%
g;?'::l Faal Oldugu Gin 365 365 365, 365 365 365, 365 365 365 365 365, 365 365,
Ortalama Yillk Doluluk
Orani e e 70%) 70% 70% 70%| 70%| 70% 70% 70%| 70%| 70% 70%|
Otel Briit Oda Geliri - - 1.802.553 600.851 1.802.553 1.908.585 1.984.928 2.064.326 2.146.899 2.232.774 2.322.085 2.414.969 2511568 2.612.030 2716512 22.914.676
Diger Gelirler* 144.204 144.204 8,00%) 152.687 158.794 165.146 171.752 178.622 185.767 193.198 200.925 208.962 217.321 1.833.174
Donem‘sonunda olusacak 4 12.302.097 12,302,097
artik deger
TOPLAM GELIRLER - - |259.937.443.773 86.645.814.591 1946756,7 2.061.272 2.143.723 2.229.472 2.318.650 2.411.396 2.507.852 2.608.166 2.712.493 2.820.993 15.255.929 37.069.947
GIDERLER
isletme Giderleri Orani 65% 65% 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%)
Isletme Giderleri Tutar - - | 168.959.338.452 56.319.779.484 1265391,855 1.339.827 1.393.420 1,449,157 1507.123 1.567.408 1.630.104 1.695.308 1.763.120 1.833.645 1.906.991
Otel Yenileme Gideri - - 5.198.748.875 1.732.916.292 2%) 41,225 42.874 44,589 46.373 48.228 50.157 52.163 54.250 56.420
TOPLAM GIDERLER - - | 174.158.087.328 58.052.695.776 1.381.052 1.436.294 1.493.746 1.553.496 1.615.636 1.680.261 1.747.471 1.817.370 1.890.065 1.906.991 16.522.383
KiRA GELIRI - . - - . . . . - - -
NET NAKIT AKISI 0 0 85.779.356.445 28.593.118.815 680.220 707.428 735.726 765.155 795.761 827.591 860.695 895.123 930.928 13.348.938 20.547.564
INDIRGEME KAT SAYISI 15,0%] 0,8696 0,75614 0,6575] 05718 0,4972) 04323 0,3759 0,3269 0,2843 02472
NET BUGUNKU DEGER 591.495 534,918 483.752 437.480 357.791 323,567 292,617 3.299.653
TASINMAZIN RAYIG DEGERI - USD EUR 6.981.534 1EURO 19,28
TASINMAZIN RAYIG DEGERI - TL

R DIR 0 OR D R 0
YILLAR 2020 2021 2022 Ortalama Gergeklesen Bugiin 30.11.2023 30.11.2024 30.11.2025 30.11.2026 30.11.2027 30.11.2028 30.11.2029 30.11.2030 30.11.2031 30.11.2032  [TOPLAM (TL)
Otel Oda Sayisi 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83
Giinlik Oda Geliri 1600 1600,0 1600 1735 1804,40 1876,58 1951,64 2029,70 2110,89 219533 2283,14] 2374,47 2469,45
Biiyime Orani 4,0% 4% 4,0% 4,0%) 4,0% 4,0% 4,0%) 4,0%) 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%) 4,0%
g:'l'snl Faal Oldugu Giin 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Ortalama Yillik Doluluk 70%
Orani 70%) 70% 70%) 70%) 70% 70% 70%) 70%) 70% 70% 70%) 70%
Otel Briit Oda Geliri - - 33.930.400 11.310.133 33930400 36.793.278 38.265.009 39.795.609 41.387.433 43.042.931 44,764,648 46.555.234 | 48.417.443 50.354.141 52.368.306 441,744,031
Diger Gelirler* 2.714.432 2.714.432 8,00% 2.943.462 3.061.201 3.183.649 3.310.995 3.443.434 3581172 3.724.419 3.873.395 4,028,331 4.189.465 35.339.522
Donemvsonunda olusacak 237.542.638 237.542.638
|artik deger
TOPLAM GELIRLER - - 36.644.832 12.214.944 36.644.832 39.736.740 41.326.209 42.979.258 44.698.428 46.486.365 48.345.820 50.279.652 | 52.290.839 54.382.472 294.100.409 714.626.192
GIDERLER
sletme Giderleri Orani 65%) 65%) 65%] 65% 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%) 65%] 65%) 65%) 65%) 65%)
isletme Giderleri Tutar - - 23.819.141 7.939.714 23.819.141 25.828.881 26.862.036 27.936.517 29.053.978 30.216.137 31.424.783 32681774 | 33.989.045 35.348.607 36.762.551
Otel Yenileme Gideri - - 732.897 244,299 2% 794.735 826.524 859.585 893.969 929.727 966.916 1.005.593 1.045.817 1.087.649
TOPLAM GIDERLER - - 24.552.037 8.184.012 24.552.037 26.623.616 27.688.560 28.796.103 29.947.947 31.145.865 32.391.699 33.687.367 | 35.034.862 36.436.256 36.762.551 318.514.825
KIiRA GELIRI - - - - - - - - - - -
NET NAKIT AKISI 0 0 12.092.795 4,030.932 12.092.795 13.113.124 13.637.649 14.183.155 14.750.481 15.340.500 15.954.120 16.592.285|  17.255.977 17.946.216 257.337.858]  396.111.366
INDIRGEME KAT SAYISI 15,0%) 0,8696 0,7561 0,6575 0,5718 0,4972) 0,4323] 0,3759 0,3269 0,2843] 0,472

NET BUGUNKU DEGER 11.402.717 10.312.022

9.325.655

8.433.636

7.626.940

6.897.407

6.237.655

5.641.009

5.101.435

63.609.983

134.588.457

TASINMAZIN RAYIG DEGERI ( 134.588.456,70 TL



6.2.1 Piyasa Degeri Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(f) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(g) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya

(h) onemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

() degerleme konusu varlida veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik
ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(g) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte
islem gormesi,

(h) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarn degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayistyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin
bulunmasi,

(i) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas1 (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(j) varhgin degerini etkileyen Onemli unsurun varhgin yeniden iiretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi
Otel ve Komple bina /Satis

Emsal 1:Tasinmazin yer aldigi bolgede 40 odali 80 yatakli 2100m2 kapali alana sahip 4 yildizli otelin 37.000.000TL
bedel ile satiliktir. RECO EMLAK 0 (533) 793 30 68 17.620.TL/m2 Konum ve yapisal ingaat 6zellikler bakimindan
dezavantajli

Emsal 2: Taginmazin yer aldigi bélgede 60 odali 120 yatakli 6000m2 kapali alana sahip 4 yildizli otelin 83.000.000TL
bedel ile satiliktir. VITA REAL ESTATE 0 (533) 636 60 21 13.833.TL/m2 Konum ve yapisal insaat &zellikler
bakimindan dezavantajli

Emsal 3:Taginmazin yer aldigi bélgede 56 odali 120 yatakli 3400m2 kapali alana sahip 4 yildizli otelin 65.000.000TL
bedel ile satiliktir. KACMAZ EMLAK 0 (532) 641 98 02 19.117.TL/m2 Konum bakimindan avantajli, yapisal insaat
ozellikler bakimindan benzerdir.

Emsal 4:Tagimmazin yer aldigi bolgede 44 odali 120 yatakli 4000m2 kapali alana sahip 4 yildizli otelin 56.000.000TL
bedel ile satiliktir. KATEK GAYRIMENKUL 0 (544) 507 01 81 14.000.TL/m2 Konum bakimindan dezavantajli, yapisal
insaat 6zellikler bakimindan benzer durumdadir.

Emsal 5:Tagmmmazin yer aldig1 Esat Caddesinde 700 m2 arsa iizerinde 2 bodrum + zemin + 5 katli 3600m2 kapali alana
sahip bina 53.000.000.TL bedel ile satiliktir. COLDWELL BANKER 0 (532) 294 03 64 14722.TL/m2 Konum ve yapisal

ingaat 6zellikler bakimindan dezavantajli
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Diizeltilmis

Karsilastirilan Etmenler Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 17620 13833 19117 14000 14722
- . Pazarhk Payr -10% -10% -10% -10%  -10%
E o4 = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
rZ,“ E ?E, Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
% >~ E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0%
o Konum -10% +5% -10% 0% 0%
é Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
= .
353 Yiiz Ol¢iimii 0% 0% 0% 0% 0%
E S = Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%  00%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Deger

Degerlendirme:

14096 I 13141 I 15293 I 12600 I 13250

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar sonucunda fakli konumda
sahip bulunan satilik otellerin ve binalarin, yola cepheleri, yiiz 6lgtimleri, topografik yapilari, kisitlilik
etkenleri gibi durumlar dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim satis degerinin 12600 — 15293
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

PiYASA DEGERi YAKLASIMANA GORE TASINMAZIN DEGERIi

Bina Bina Alani Birim Deger Otel Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
Otel Binasi 8517 15250 129.884.250.-
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 130.000.000.-
Arsa Emsalleri / Satis
Satis Yiiz Satis Fiyati Birim Satis
Durumu/ | Ol¢iimii Fiyat
No | Konum Lejant Zaman (m?) T (TL/m?) KonuAna
Tasinmaza Gore
Degerlendirme
Degerleme konusu taginmaza Ticaret + Satilik Daha iyi
p | yaknkonumda konut 950 45.000.000 47368 konumdadur.
Degerleme konusu taginmaza Ticaret + Daha iyi
p | yakm konumda konut Satiik | 1300 53.600.000 41230 komumdadur.
Degerleme konusu taginmaz icin Ticaret Beyan
3 | almanbeyan dogrultusunda Beyan 960 30.000.000 31250
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasmmmazin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar sonucunda fakli  imar
lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cepheleri, yiiz dl¢timleri, topografik yapilari,
kisithilik etkenleri gibi durumlar:t dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim satis degerinin 22500 —
27212 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Kargilastirilan Etmenler Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3
Birim Fiyat: (TL/m?) 47368 41230 31250
- . Pazarhik Pay1 -25% -20% 0%
E e = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
7 E g Satis Kosullari 0% 0% 0%
:% - E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar1 0% 0% 0%
. Konum -10%  -10% 0%
< Yapilasma Hakki 0% 0% 0%
S22 vz Olgimi 0% 0% 0%
g £ 2 Figiksel Ozellikleri 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis

Deger
6.2.3 Maliyet Yontemi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimui ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarin
ingasinda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi, piyasada aymi 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri,

benzer otel maliyetlerine iliskin sektorel tecriibelerimiz dikkate alinmistir

Maliyet Yaklasiminda arsa degeri ve bina maliyeti ayri ayri hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler

uygulanmis ve arsa degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam degere ulasiimistir.
ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT HISSE TOPLAM DEGER
2513 Ada 51 Nolu Parsel Arsa Degeri 960,00 n? 30.000TL/m? 1 |/] 1 | 28800.000TL
TOPLAM ARSA DEGERI 960,00 m? 28.800.000 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BIiRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Otel Binasi Maliyeti Betonarme H: 21,50m 8.517,00 m? 12.000TL/m? 100,0% 102.204.000 TL
Cevre dizenlemesi, saha betonu vb. Ogrp OTL 0,0% 2.996.000 TL
TOPLAM BIiNA MALIYETI 8.517,00 m? 105.200.000 TL
TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 134.000.000 TL
ACIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BIRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Otel Binasi Maliyeti Betonarme H: 21,50m 8.517,00 m? 12.000TL/m? 100,0% 102.204.000 TL
Cevre dlizenlemesi, saha betonu vb. Ogrp 0OTL 0,0% 2.996.000 TL
TOPLAM BIiNA MALIYETI 8.517,00 m? 105.200.000 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 134.000.000 TL
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6.3.  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Goriis

6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmstir._Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye

doniislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine doniislerde ise satis kuru esas alinmistir.
Yaklasim TL EURO

Maliyet Yaklasin™ 134.000.000 6.950.207
Gelir Yaklasinm 134.588.000 6.980.705
Piyasa Degeri Yaklasim 130.000.000 6.742.738

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtirilmistir.
Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmis olup somut verilere ulasilmistir. Maliyet
yaklasiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada aym ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z Onilinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin goézle goriiliir fiziki durumu dikkate almarak takdir edilmistir.3 Degerleme yontemi ile deger tespitinde bulunulan
taginmaz i¢in nihai deger takdiri olarak 134.000.000.TL deger takdir edilmistir

6.3.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin
Gerekcesi
Bu rapor Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar1 icerecek dogrultuda

hazirlanmastir.

6.3.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igeriginde Sayfa 14°de (3.6. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler) ve Sayfa 15°da (3.7.
Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler) basliklar altinda belirtildigi {izere mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerinde eksik bulunmamaktadir.
6.3.4. Tapu Kayitlarina iliskin Goriis
Tasinmazin iizerinde Yapi ve Kredi Bankasi lehine; 66.000.000.TL ipotek bulunmaktadir. Bu parselin
lizerinden pissu gecirme hakki irtifak hakkiyla kurulmustur.Taginmazin tapu kaydinda yer alan takyidatlarin
tasinmazin degerine ve satis kabiliyetine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
6.3.5. Gayrimenkuliin Devrine iliskin Goriis
Raporumuz igeriginde Sayfa 11°de “3.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgisi” bashgi altinda belirtildigi {lizere
tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan ipoteklerin kaldirilmasi kosulu ile degerini dogrudan ve o6nemli Olglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Taginmaz devir isleminin gergeklesebilmesi igin

belirtilen ipoteklerin ve icari hacizlerin kaldirilmasi gerekmektedir.
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BOLUM 7DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Biilbilloglu Kongre Turizmi ve Otelcilik Insaat i¢ ve Dis Ticaret A.S.’nin talebi iizerine, tapu

sicilinde Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, 2513 Ada 51 Parselde insa edilmis 83 odali Holiday inn

Kavaklidere Otel’in, pazar degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu taginmazin degerine Gelirlerin Indirgenmesi Yontemi ile ulagilmistir.

Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) faaliyetlerinde kullanilmak tizere Uluslararasi

Degerleme Standartlari’na uygun olarak Sirketimizin belirlemis oldugu form ve standartlarda hazirlanmstir.

TL EURO
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumu itibariyle KDV Hari¢ Pazar Degeri 134.000.000,- | 6.950.207,-
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumu itibariyle KDV Dahil Pazar Degeri 158.120.000,- | 8.201.244,-

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 19,28-TL kullaniimistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullaniimistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin baska amaglarla kullanmilmalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMAN DEGERLEME [SORUMLU
YARDIMCISI UZMANI DEGERLEME
UZMANI
Ozgiir OZCAN Yusuf YAYLALI Seref EMEN

(SPK Lisans N0:915279)

(SPK Lisans N0:920058)

SPK Lisans No: 401584)

EKLER
[ ]
e Imar Durumu
[ ]
e Turizm Isletme Belgesi
e Tesisin Fotograflar
[ ]
[ ]

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

Yap1 Ruhsatlar1, Yap1 Kullanma izin Belgesi

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAPU KAYDI

‘weblopu

tapunun dinarete

TAPU KAYIT BILGISI

Tarih: 14-11-2022-11:43

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2513/51
Taginmaz Kimlik No: 230911 AT Yizolgim(m2): 960.00
iiiige: ANKARA/CANKAYA Bagimsiz BSlum Nitelik:
Kurum Adi: Cankaya Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adi: KAVAKLI DERE M YiizOlglimi:
Mevkii: - Bagimsiz Boliim Net
Cilt/Sayfa No: 514/3340 D) il
K; - ;’ 2 e Blok/Kat/Giris/BBNo:
PR L Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 10 KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak H: BU PARSEL ALEYHINE VE AYNI ADANIN 49 PARSELI LEHINE PiS Cankaya
SULARIN AKITILMASI iCIN PLANINDA GORULDUGU UZERE ARZI iRTIFAK 1.Bolge(Kapatildi)
HAKKI( Sablon: Diger Irtifak Hakki) - 12-11-1974 00:00
- 9404
MULKIYET BILGILERI
[ (Hisse) sistem | Malik | Eisinigi [ Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme [ Terkin Sebebi- |
1/3
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevimiye
516155931 | (SN:8260263) BULBULOGLU KONGRE - 1”1 960.00 | 960.00 Tuzel -
TURIZMI VE OTELCILIK INSAAT IC VE Kigiliklerin
DI$ TICARET ANONIM SIRKETI V Unvan
Degigikligi
23-01-2020
7043
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/1 Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Yevmiye Sebebi-
Sistem No Tarih-
Yevmniye
Serh lcrai Haciz . Ankara 18. |cra Dairesi nin | 516155831 Gankaya -
29/08/2022 tarih 2019/12691 sayili Haciz 30-08-2022 12:22 -
Yazist sayih yazilanile  3250.13 TL 88839
bedel ile Alacakli . Dugunvagonu Biligim
Yazilim Ve Reklam Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmigtir.
Serh | icrai Haciz: Ankara 18. icra Dairesinin | 516155931 Gankaya -
30/08/2022 1arih 2019/12691 sayili Haciz 31-08-2022 08:13 -
Yazist sayiliyazilan lle  3318.63 TL 88853
bedel ile Alacakh: Ddglnvagonu Biligim
Yazilim Ve Reklam Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmigtir.
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek

Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KRED| BANKASI A S Hayir 66000000.00 TL %70 1/0 F.BK. GCankaya-23-01-2020 16:34-7088
VKN:©370020892
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Cankaya - KAVAKLI DERE M - m (SN:8260263) BULBULOGLU KONGRE  66000000.00 Cankaya -
(Aktif) - 2513 Ada - 51 Parsel TURIZMI VE OTELCILIK INSAAT i L 23-01-2020 16:34 -
7088

VE DIS TICARET ANONIM SIRKETI V

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mM-eU-dFyZ9 kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI

YAPI KULLANMA IZIN BELGESI
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PROJE KAPAK

JRAN CADDESI 17 B / 604 KAVAKLIDERE ANKARA
TEL:0.312.426 42 64-65  FAX:0.312.427 70 78

DOKU MIMARLIK LIMITED SIRKETI

LB | eicek [tarih
1/50 22022010
MIMARI UYGULAMA PROJESI e
lisim anvan__|dipl. 4 Ko
MIMARI onm S YOCERN| Mimar | 34251 NAT] 4
STATIK ,
TESISAT 1
| ELEKTRIK B 1 | |

ESER
YOCESAN VE MIMAR HOLYA SALK YOCESANDIR, MUELLIFLERIN YAZLS ONAY] ALINMAKSZN MBSARI PROJE VE EXLERINDE MICBIR
SEKILDE TADILAT VE TASHINAT YAPLAMAZ PROJE VE EKLERI MAKETLER. FOTOGRAFLAR VE LLUSTURASYONLAR DAHIL

VAP KULLANMA [ZIN BELGES] ALINOIKTAN SONRAKI 70 YILUK SOREY| O KAPSAR

e ———— — L -
FIKIR VE SANAT LER| KANUNUNA GORE, MMAR| PROJE VE EXI TUM MUHENDISUK PROJELEFRININ MUELLIFI Y. MIAR MUSTAFA

MOELLIFLERIN CLURU OLMADAN, GERGEK VE SANAL ORTAMLARDA COGALTILAMAZ, YAYINLANANMAZ VE KULLANLAMAZ. BU HUOM,

T

vize

SAHIBI I BOLBULOGLU KONGRE TURIZMI ve OTELCILIK. INS.IG ve DIS TICLTO §TI

KULLANMA AMAC! | oTeL

ARSANIN BULUNDUGU

il ilge 1mah. ) sokak |pafta | ada parsel imar durumu

ANKARA CANKAYA | KIZILAY TUNUS 2 2513 | 51

ODALAR ARAS| ORTAK ESASLARA GORE YAPININ

mimari lstatik maliyet | kat alan tasiyicl |azami | azami yuk
nizsinifi |

hizsinifi [grubu | adedi  |m2 sistemi |agiklk | katyik. kg/m2

- ] |

SARIMDA KULLANILAN YAZILIMLAR- AutoCAD 2010 SERI NO: 352-55490344 SURMIM SERI NO:32119-1020
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VAZIYET PLANI

OTEL B
MIMARI UYGULAMA PROJESI
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KAT PLANLARI
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IMAR DURUMU

& GANKAYABELEDIYES]

Cankaya AR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

-
£ BELEDIVELER BEINGI
HIZMET BINASI YER

o

29 fin 9

Ana Sayfa  Plan Notlan  Yazdw

TAKS max=0.50

‘7\ e |
YA 2512724
251212

OZEL SAGLIK TESISI

E=300 X
Hmax=Servbest \

L 51333
\ 570869 / '%
\\ \ b2 : /\-\. o"i 0 ) \
Y X / 5708/43, °°;, ( o 4419024 1670487720 S07504) Nolegz 202

Mer| imar Plan CANKAYA IMARLI ALAN SINIR
Fonksiyon Ad|
Tasdik Tarhi - Pafta 120808D4C
Olcepi 111000 Ada 2513
lice CANKAYA Parsel 51
Mzhalle KAVAKLIDERE Hesap Alani 984,70
Hmax - Kat Adedi
On Bahce - Insaat Nzam
Yan Bahes - TAKS
Arka Bahce - K.AKS (Emsal) i)
Bina Derinkgi - Kot Alinacak Nokta
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Tt CUVENUK
COVENIK RAMESALARI B
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DUE 10 SLOLKITY. THIs HOTEL &
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Sayfa | 58



YARDIMCI DEGERLEME UZMANI LISANS

@S

AL

Sermaye Piyasasi

Lisanslama S ve EJitim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 1.04.2021

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmustr.

A ALK

. Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU

0zGUR OZCAN

Belge No: 915279

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayli Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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DEGERLEME UZMANI LiISANS VE TECRUBE BELGESI

a

WSl =

Baige No: 320058

Dazersenme Tarbe 24 12,2001

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Prasas Kuulnun VII-128.7 sayh Sermaye Piyasasinda Faakyatte Bulinaniar
ion Lisansiama ve Sicil Tutmaya ilgkn Esaslas Hakkinda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrmeakul Dederlome Lisans: aimaya hak kazanmighr,

s f

Levers HANLIOGLU _ Searkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KUSULU UYES|

&

TUREIYE BCERALEWE QIMARNLAR] T8 LG
15 TRCKERN ASEICIATIAN OF APREAIMRE

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ u& ﬂ)
Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

Sayfa | 60



SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESI

TSP“B TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No - 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasy Kurulu'nun Seri: VIIL No34 sayil “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar fgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyanmca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerieme Uzmanhif Lisansins almaya hak kazanm

Ity ARIKAN LNevaat OZTANCUT
GENEL SEXRETER BASKAN

Z

TOUB

TURKIFE PSR EME LA T BRG]

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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g Gagrimenkul & Degerleme AS.

ANKARA ILI, SINCAN ILCESIi, AHI EVRAN MAHALLESI
ORGANIZE SANAYI BOLGESI, 100023 ADA 4 PARSEL VINC
FABRIKASI VE ARSASI DEGERLEME RAPORU

(UAVT: 1454875228 )
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1. RAPOR OZETI ...ttt ettt ettt sttt ettt n e et en e et e e st e s e et et n e s s et s et et s e st et e et et s e s tenneetenas 3
2. RAPOR BILGILERI ....c..oviitittecesee ettt ettt ettt en st st e st ettt n et et et e st s e st es et et et s e stenneetinas 3
3. SIRKETI VE MUSTERIYT TANITICI BILGILER ......coovvivitiiieieetceee ettt essas st nesassenesass s nees 4
4, GENEL ANALIZ VE VERILER.........eiiiiietieeeteeees et sttt eses st es st esas st tes et as s sass s s sas et ensntasan et ensnenas 4
41. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER.........cccocoovvsiieerenierninnns 4
42.  MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER

VE DAYANAK VERILER ..ottt ettt ettt ettt ettt sttt se sttt en st s et et en st es s e ten st en s 5
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER...........cccocoiuirieieeieeeseeeeeseseseeseses s seenens 8
5.1.  GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU ... ..ouiiiniiii e 8
5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIKLERI. ........ooooiiiiiii e, 8
5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE FiZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI.........ccooiiiiiiiiiii i 9
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI..........iiiiiiiiii e
5.3.1.  TAPU INCELEMELERI. ......oiiiiiiii e
5.3. 1.1  TAPU KAY ITLARL . ..cot ettt ettt ettt ettt e ettt et et ee et s et et s et s e st et et et s ne et as et et s et e tenseeetnens
5.3.1.2. TAKYIDAT BILGISi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI......ciiiiiuitiiiesietee ettt sttt sttt es ettt n sttt s s en et en s s ten st enens
5.3.2. 1. IMAR DURUMU. ...c..coititteeeeeeeseee ettt eet s ettt tes s est et e e et e et et et et e e et en e eet et s e e st e e et e s s et e et et en e st es s et et s eeten e eetenens
5.3.2.2. IMAR DOSYAST INCELEMESI......ovuiuititeieieeeee e ettt ete sttt ettt s e tes s eet s st esss et ten s es et eten et en e eetenes
5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR ...... 10
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI ....cocoovuiuitiiititieeeistieeste ettt ese st st sas sttt es ettt s et snestas s st s nes s nessansntstanseeatanens 10
5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM..... .. 10
54. DEGERLEMESI YAPILAN PROUJE .....ccccoiiiiiiiesieeieieeeesee s 11
6. DEGERLEME CALISMALARL.......c.coiiiiieitesee et .11
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER .... 11
6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER ..........cc.cccevuevnnne. 11
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ......coccoviistitiinsisiesssesissesses st essssesses st s sssessen st ensssensnens 11
6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN

KULLANILMA NEDENLERI .......cccoovviiiiiieissccs et enes s
6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
6.6.  SATIS DEGERI TESPITI......oeuiiiiititiieiesteeee ettt ettt ettt sttt ea bttt st an et es et en et nens
6.6.1. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI .....iiiniiiiii e,
6.7.  GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI .......ccoovvevererccernrene,
6.8. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI .......cooiiiiiiieiceeee et es et
6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI .........cccooviviiriecieieceeeceeee e
6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE,

EMSAL PAY ORANLARLI ......otiititeietete ettt st ses sttt esss s st s st as et et ne st as s se st es st et s s e et snsn et snsetasensneanas 13
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIT ......cvvuiiiiiiiiisiietisccesesee st enes st enesias st enss s eensanens 13
7.1.  FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI

VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI.......ccecsvemueieieeeeieieeeeseseneesesienee s 13
7.2.  ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARINI GEREKCELERI...... 13

7.3.  YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

HAKKINDA GORUS ..ottt ettt en st es ettt snas e s st en s st e s ae st s e st an s eaesesanta s s s et s ensntes st et s enensnas 13
8. SONUC .....coieeeieesteetiee ettt tes st snessans .14
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI... .. 14
8.2, NIHAIDEGER TAKDIRI ....cootittotteeeeeeeeee ettt e et e et e e e e e e et ee e e e e e e ee s et et et et nes e eeseseeeeeseeesen e e e eenenenenees 14



1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Ankara ili, Sincan Ilgesi, Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi Bolgesi
100023 Ada 4 Parsel Ving Fabrikasi ve arsasi giincel satig degeri
tespiti.

Ankara ili, Sincan Ilgesi, Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi

DEGERLENEN Bolgesi:
TASINMAZLARI ' . . . .

SIN N 100023 Ada 4 parsel 38030.00 m2 arsa tizerinde Ving fabrikasi binalari
KISA TANIMI . .

seklindedir.

TASINMAZIN iIMAR . . .. .
DURUMU 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.
KULLANILAN
DEGERLEME Emsal Karsilastirma Yontemi — Maliyet Yontemi
YONTEMLERI

KONU EDILEN KDV
YASAL VE MEVCUT
DURUM DEGERI

185.000.000 TL

YASAL DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarm mimari
proje, ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilen boliimlerine ait bir
degerdir.

MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasimnmazlarm mimari
proje, ruhsat ve ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve
taginmazin mahallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum piyasa
degerini gosteren bir degerdir.

2. RAPOR BIiLGILERi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARiHi

SOZLESME TARIiH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU VE
AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BILGI

21.11.2022
OZEL 2022-136
15.11.2022

10.06.2022 -092

Is bu degerleme raporu; Ankara ili, Sincan Tlcesi,
Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi Bolgesi
100023 ada 4 parsel numarali taginmazin giincel
satis degeri tespiti i¢in hazirlanmistir.
erleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmigtir. Konu rapor
uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim
edilmistir.

Yusuf YAYLALI
Degerleme Uzman

Seref EMEN

leme konusu taginmaza yonelik olarak Sirketimizce ilgili
tasinmaz igin 15.06.2022 tarihli 2022-092 rapor nolu
138.650.000.TL bedelli rapor tanzim edilmistir.




3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI
BILGILER

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN
SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A_S.
: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ANKARA

: BULBULOGLU VINC SANAYI VE TICARET

ANONIM SIRKET]

: Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen

taginmazlarin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti
olup SPK’nin [11.623  Sayili  “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme  Kuruluslar Hakkinda  Teblig”
hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari  Hususlar”  cercevesinde  Tebligin
1.Maddesi, 2.fikras1 kapsaminda hazirlanmustir,
Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
siirlama bulunmamaktadir.

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1 milyon 151 bin
115 Kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadn niifus 41 milyon
433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olugturdu. Adrese Dayal
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki yila gore 320 bin 146
kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 Kisi oldu. Bu niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadmnlar olusturdu. Niifus artig hiz,
binde 13,9 oldu Yillik niifus artis hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Niifus ve yillik niifus artis

hiz1, 2007-2019

Niifus ve yilhk niifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019
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Ankara, ili Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci sehridir. Niifusu 2018 itibariyla 5.503.985 kisidir. Cografi olarak
Tiirkiye'nin kuzeyine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik
boliimii ic  Anadolu  Bolgesinde yer alir.  Yiiz  dlgiimii  olarak iilkenin  iiciincii  biiyiik ilidir.
Etrafi.Bolu, Cankir1, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve giinlimiizde Tiirkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur.

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yaris1 hala tarim amach
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancihigin agirhigi ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlar, bagka illerden biiytik bir niifus gog¢iinii
tesvik etmigtir. Cumhuriyetin kurulusundan gilintimiize, niifusu iilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Nifusun yaklasik
dortte licli hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢aligir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagmustir. Giiniimiizde
ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli
yatirimlarin gereksinim duydugu is giictinii olusturur.

ilin Bati Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir ve kara
iklimine sahiptir. Sehirler digindaki il topraklarinin biiyiik kisnm tahil tarlalaryla kapli platolardan olusur. ilin cesitli
yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amagh kullanmima sunulmustur. Ilin adim
tastyan tavsani, kegisi ve kedisi diinya ¢apinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam
ve Beypazari'nin maden suyu ise iilke ¢apinda taninir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER

TURKIYE EKONOMIiK GORUNUM

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim Tiirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
biit¢e dengesi gibi noktalarda basariya ulagsmig ve 2008 yilina kadar biiyiime oranlarinda siirekli artig saglanmustir. 2008 ile
2012 yillart aras1 gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk ¢ikan iilkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siirecte
yillik biliyiime hizlarinda goriilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmustir. Tiirkiye gibi ilkelerin kriz sonrasi
performanslari olduk¢a g6z kamastirici olmustur. Gelismekte olan iilke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma
kabiliyeti gelismis iilke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel sorunu
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elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Tiirkiye nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel
seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, d6viz dengesinin saglanmasi, orta
gelir tuzagi gibi hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi
bulunmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi i¢in en biiyiik gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte baglayan
ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim
aymnda %25,2 ile son 15 yilda goriilen en yiiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilim1 %11,84 seviyesinde kapatti.
Enflasyonun diismesinde smurlt i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda
yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece enflasyon kriz oncesi egilimine geri
dondi. "2019 yili igerisinde tahmin edildigi tizere ABD Merkez Bankast FED temmuz, eylil ve ekim aylarindaki
toplantilarinda ti¢ kez 25’er baz puan olmak iizere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri Tiirkiye nin de
aralarinda oldugu gelismekte olan {ilkelerdeki sermaye c¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk
Lirasi’ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eyliil ayinda depo faiz oranini1 %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigimi agikladi. 2019 yili boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger
kayb1 yavasladi. 2018 yil1 Agustos ayinda tiim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goren ABD Dolar1 kuru, 2019
yilinda dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ay1 itibariyla son 15 yilin
en yiiksegi olan %25,2 seviyelerine yiikselen enflasyon, takip eden aylarda diisiis egilimine girerek 2018 yilin1 %20,3
seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlar
iizerinde yarattig1 olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

"COVID-19 salginmin 2020’nin ilk yarisinda tiim diinyaya yayilmastyla salginin ekonomi iizerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salgimin etkileri daha da belirginlesince pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asag1 yonli
revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler {izerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin
onceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin tedbirlerini biiyiik
oOlgtide kaldirarak normallesme siirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayinda %31,4 ile rekor diizeyde gerileyen sanayi
iiretimi, mayis aymdaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik diizeyinin {izerine ¢ikmasiyla tekrar

biiyiimeye basladi.
Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar1) $863 milyar $853 milyar $789 milyar $754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYIH £ s 5
> - $10,862 $10.,54 $9.621 $9,127 $8.790*
(Cari ABD Dolart) o -y ' -
Blylme 32% 7.5% 2.8% 0.9% 5.0%* 5.0%"*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%" 12%*
Cari Agtk (Milyar ABD 876 8 40.6 $207 380 £3 0
Dolar1) & =
Cari Agik / GSYIH -31% -4 8% 2.6% 11% 0.4%" -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 726"
Igsizlik Oram 12.0% 2.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%"*
*Henuz resmi ven aciklanmad:, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik Gariindm Raporu

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de (Avrupa Merkez Bankasi)
varlik alim programini siirdiirecegini agikladi. AB liderleri ayrica temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik
paketi lizerinde anlastilar. 2018 yilinin eyliil ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayidan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 y1l1 haziran ayi itibariyle %8,25 seviyesine getirildi. Haziran
ay1 toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB’nin, ¢ekirdek enflasyon gostergelerindeki yiikselis egilimini goz
Ontine alarak enflasyonda diisiis trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu siirdiirmesi bekleniyor. Tiirkiye ekonomisi
2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yillik olarak %0,9 oraninda biiytidii. 2020 yilinin ilk ceyreginde ise
zincirlenmis hacim endeksine goére bir dnceki yilin ayn1 donemine gore %4,5 biiylidii. Mart aymin son iki haftasi itibariyla
COVID-19 salgininin ekonomik aktivite iizerindeki ilk etkilerinin goriilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biiylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran ayinda giincellenen Diinya
Ekonomik Goriiniim Raporu’na gore, COVID-19’un ekonomik faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Tiirkiye nin
ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5 oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda biiylimesi bekleniyor.



IMF Diinya Ekonomik Gdriiniim Raporu’na gore, Tiirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2 seviyesine yiikselmesi
ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

"COVID-19 salgmi nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tiirkiye ekonomisi ti¢lincii
ceyrekte gliclii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 iiglincii ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden armdirilmig gayri safi
yurti¢i hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 biyiirken, takvim etkisinden arindirilmig GSYH’de yillik bazda
biiylime %6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biiylime %5,5 olan piyasa ortalama
beklentisinin lizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirim
harcamalarinin etkili oldugu goriiliirken, net dis talep biiyiimeyi smirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gozlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylill doneminde GSYH 2019’un ayni doénemine gore %0,5
biiytimiistiir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmig dolar bazinda GSYH, 2020 iigiincii ¢eyrekte
736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim
ve Kasim aylarinda siirdigiine isaret etmektedir. Eyliil’de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de 53,9, Kasim’da
51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani Eyliil’deki %74,3’ten kademeli olarak yiikselmis ve Ekim’de
%74,9 ve Kasim’da %75,3’e ¢ikmustir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
giiven endeksleri Kasim’da gerileyerek 1limli bir yavaslamaya isaret etmistir. Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme
siirecinin yol agti§1 kapasite kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yiikselis egilimini
siirdiirmektedir. Eyliil’de %11,7 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda
sirastyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine yiikselmistir. Bununla birlikte, doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarindaki
gelismelerin yol agtig1 maliyet baskisiyla yurtigi iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Eyliil’deki %14,3’ten
Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e ulagsmistir." (Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 3.Ceyrek Raporu)
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektdriiniin ekonomik biiylime ile olan iliskisini degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci
ceyreginde yasanan disiisiin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim i¢inde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektoriin
beklentilerin {izerinde artig kaydetmigtir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagli olarak yukari yonlii hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektorel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel tiiketim
harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tiirkiye ekonomisi yiizde 6 bilyliime oranina ulagmistir. Ekonomik
biiyiimeyle birlikte insaat sektoriiniin bilylime performans: yiizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016°nin tiim ¢eyreklerinde
ingaat sektorii ekonomik biiylimenin iizerinde bir biiylimeye sahip olup, 2017 nin ilk iki ¢eyreginde sektoriin biiylimesi ise
yine yiizde 5,6 ve yiizde 5,5’¢ ulagsmustir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en yiiksek biiyiime
oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biiyiimesinin de 6niine gecen insaat sektorii, aynt donemde yatirimlarini da yiizde 12
diizeyinde arttirmistir

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin smirm % 75’ten % 80°¢
cikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi
kampanyalar ve 150 metrekareden biiylik konutlarda KDV'nin yiizde 8'e diisiiriilmesi kararlar1 ile ekonominin ana sektorii
olan ingaat sektdriiniin hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirilmasi hedeflenmistir. 2018 yilinda talep
dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden
olmustur. 2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eyliil ay1 i¢erisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve
diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisiis yoniinde yaptiklart degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan

7



bu hareketlilik 2020 yilmin Ocak, Subat ayinda ve Mart aymin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayimin ortasinda Diinya
genelinde ve iilkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere baglh
olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de duraklama olusmustur.02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu
bankalart 6nciiligiinde Covid-19 koranaviriis etkilerine karsi, normallesme siirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin
aciklanan kredi destek paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diisiis ve uzun vadeli 6deme
imkanlar1 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Eyliil ay1 bagindan itibaren gecen 3 ay
boyunca kredi destek paketi ¢cercevesinde yapilmis olan kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu
ve Ozel bankalarinin gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukar1 yonde degisiklik
yapmalar1, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemistir.
Mevcut piyasa kosullar1 nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere, salginin seyrine bagl olarak
yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul sektoriinde de degisiklikler olabilecegi ongoriilmektedir.

Tiirkiye genelinde gecen yil (2020) gayrimenkul satis adedinde yiizde 14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yiizde
29'luk, tapu harcinda ise yiizde 76'lik artigla tiim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi Strateji
Gelistirme Daire Baskanligi verilerine gore, 2020'de Tiirkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satis degerinde ve tapu harcinda tiim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet gayrimenkul el
degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina ragmen yiizde 14,5'lik artis
yasand1. S6z konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢ok gayrimenkul satis1 382 bin 458 adetle
Istanbul'da gerceklesirken, Istanbul'u, 215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle Izmir, 104 bin 160 adetle Antalya ve
100 bin 952 adetle Bursa takip etti

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU,

Degerlemeye konu tasinmaz Ankara ili, Sincan ilgesi, Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi Bolgesi, 100023 ada 4 parsel de
yer almaktadir. Taginmaza ulagim i¢in; Ayas-Ankara Bulvari iizerinde bati istikametinde ilerlerken sol kol iizerinde kalan
Aso bulvarina dogru doniiliir. Aso bulvari tizerinden oguz caddesine girilir ve Biilbiiloglu Ving Sanayi ve Ticaret A.S. ‘ne
ulasilir. Degerlemeye konu tasinmaz organize sanayi bolgesi siirlart iginde kalmaktadir. Konu tasinmazin bulundugu
bolgede 5-10 katli konut yapilagmasi, okul, hastane ve kamu binalar1 bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaza rayli
sistemler ve otobiis gibi toplu tagima araglari ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir. Taginmazin il merkezine uzakligi 40 km,
ilge merkezine 7 km dir.

& .‘:?‘n :
Lxel | Google

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIiKLERIi

Ankara Ili, Sincan Ilcesi, Ahi Evran-OSB mahallesi;

100023 ada 4 parsel; organize sanayi bolgesi smirlar i¢inde kalmakta olup; 38030,00 m? alana sahiptir. Tagimmaz
topografik olarak diiz, geometrik olarak yamuktur. Parsel iizerinde yer alan taginmaz hali hazirda Ving Fabrikasi olarak
kullanilmaktadir.



5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL INSAAT OZELLiKLERI

Ekspertiz konusu taginmazlar 38030,30 m? arsa ve lizerinde bulunan ving fabrikasidir. S6z konusu fabrika kapsaminda
fabrika binasi, idari bina, giivenlik ve 6 adet depo olarak yer almaktadir.

Fabrika Binasi: Fabrika binasina ait 29.12.2008 tarih ve 15 nolu yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yap1 Kullanma
Izin Belgesine gore fabrika binasina ait 18,881 m2 alandan olusmaktadir. Projesine ve kullanimina gore toplam 7 holden ve
tek kattan olugsmaktadir. Fabrika binasi betonarme yapi tarzinda ve fabrika ¢atis1 kullanim amacina gore ¢elik konstriiksiyon
seklinde inga edilmistir. Tasinmazin zeminleri betondur.

Idari Bina: Idari binaya ait 29.12.2008 tarih 15 nolu yap1 kullanma izin belgesi ve 01.11.2005 tarihli onayli mimari projesi
incelenmistir. Idari bina 3/B yap: tarzinda insa edilmis olup, briit alan1 3460 m2 dir. Tasinmaz bodrum +zemin + 2 normal
kat toplamda 4 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gére bodrum katinda; sigiak, mescit ve sistem odasi, zemin
katta; bina girisi, lavabolar, revir, yemekhane ve odalar, 1. ve 2. katlarda ise lavabolar, dinlenme, seminer, toplanti, arsiv ve
kisilere tahsis edilmis odalar mevcuttur. Taginmazin i¢ mekan 6zellikleri; giris kapis1 camli aliminyum dograma, zeminleri
seramik kapli, duvarlari plastik saten boyalidir. Odalar cam paravanla ayrilmistir ve asansor bulunmaktadir. Taginmazin dis
cephesi camla kaplidir.

Giivenlik: Giivenlik kuliibesi prefabrik yap1 tarzinda tek katl inga edilmis, briit 20 m2 alana sahiptir.

Depo Alanlari: 100023 ada 4 parsel iizerinde 6 adet yap1 kayit belgesi bulunan depo alanlart mevcuttur. Yapilar 3194 sayili
Imar Kanunu‘ un Gegici 16.maddesi dogrultusunda, bagvuranin beyanina gore diizenlenmistir. Yapilarin toplam briit alan
1560 m2 dir. Ustleri ve yanlari kapali olmak suretiyle depo alani olarak kullanilmaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi : ANKARA
ILCESI : SINCAN
MAHALLESI : OSMANIYE
KOYU : -
SOKAGI : -
MEVKIi : -
SINIRI : -
PAFTA NO : -
ADA NO : 100023
PARSEL NO : 4
YUZOLCUMU : 38030.00 m2
A.T.NITELIiGi : PREFABRIK FABRIKA VE IDARI BINASI
B. BOLUM : -

NO
KAT NO : -
B.B NiTELIiGi : -
ARSA : -

PAYLA

RI
YEVMIYE NO : 17469
CILT NO : 22
SAHIFE NO : 2456
EDINIM TAR. : 13.06.2011
MALIK : BULBULOGLU VINC SANAYI VE TICARET A.S. 1/1
ZEMIN ID : 50767272



5.3.1.2.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE IiLGILi HERHANGiI BiR TAKYIiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
DEVREDILEMESINE ILKiSKIiN KISITLAMAR

BEYAN: Konusu: Tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil iiciincii kisilere devrinde organize sanayi bolgesi den uygunluk
goriisli alinmast zorunludur. Bu durumda eski katilimeinin vermis oldugu taahhiitler, yeni alici tarafindan da aynen
kabul edilmis sayilir. ( Tarih:25.02.2010, N0:6225 )

IPOTEK: Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. 23.000.000,00 TL 1.Derece 26.05.2016 tarih 20977 numara
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. 75.000.000,00 TL 2.Derece 11.05.2022 tarih 30084 numara

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Ankara Sanayi Odast 1.0rganize Bélgesi Imar Miidiirliigiinde yapilan 1/1000 6lgekli planina gore sanayi alaninda
kalmaktadir. Yapilagma kosullar1; yiikseklik serbest, emsal:0.70 dir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Fabrika Binasi ve idari Bina: Ankara Sanayi Odas1 1.Organize Bolgesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede 100023
ada 4 parselde bulunan fabrika ve idari binaya ait 29.12.2008 tarih 15 nolu yap1 kullanmaz izin belgesi bulunmaktadir.
Fabrika 18,881 m2, idari bina ve ortak alan 3,547 m2 toplamda 22,428 m2 alan i¢in diizenlenmistir.

Depo Alanlari: 3194 sayili imar Kanununca edinilen toplam 1560 m2 depo alanlarmin yap: kayit belgeleri bulunmaktadir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B. DiGER BENZER
KONULAR

Ankara Sanayi Odasi 1.0rganize Bélgesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede 100023 ada 3 parsele ait 07.11.2005 tarih
18 ve 19 nolu, 100023 ada 2 parsele ait 29.03.2007 tarih 14 nolu insaat ruhsatlarina istinaden parseller tevhit edilmistir.
Tevhit nedeniyle 29.12.2008 tarih 15 nolu 100023 ada 4 parsel adina yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI
Degerlemeye konu taginmazim Bulut Yapt Denetim LTD STI Firmasi tarafindan diizenlenmis denetim raporu bulunmaktadar.
5.3.3. SON 3 YIL iCERIiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU
BILGILERI ]
(Son Ug Yilda ’ Bulunmamaktadir.
Gergeklesen Alim-

Satim Bilgileri)

BELEDIYE
BILGILERI

(Imar Planinda
Meydana Gelen
Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri
V.B. Bilgiler)

Imar durumuna iliskin giincel detayll bilgi 5.3.2.1. bashg
altinda verilmisgtir.

5.4. DEGERLEMESiI YAPILAN PROJE EGER BELIiRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN
TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Taginmazin mevcut mimari projesi ve ruhsatlarina gore insa edilmis muhtelif kat ve nitelikte fabrika ve idari bina olup
kullanim sekli ve niteligi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet
Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir
degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
6nemli bir faktor olmadig: kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasmmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yontemi ile lizerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir;
yap1, yapiya iligkin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir
yapinin kullanilma siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilifinin saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin
diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kayb1 ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki
taginmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi
boyunca bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktariin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyiik 6lgekli isletmelerin tercih ettigi bolgeye yakin olmasi,
Tamamlanmis alt yapi.
OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullart,
Sinirli alici kitlesine sahip olmasi,
Satiginin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

6.4, DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi
Bolgede detayli aragtirma yapilmustir. Taginmazin degerlemesinde Emsal karsilastirma yontemi, maliyet yontemi, gelir

yontemi uygulanmustir. Emsal karsilagtirma yontemiyle bolgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alinmistir.
Arsalar Degerleme Uzmanmin profesyonel takdiriyle degerleme konusu parsele gére uyumlastirmaya tabi tutulmustur.
Maliyet yontemiyle arsa + yap1 degerine etki eden miispet ve menfi tiim hususlar dikkate alinarak serefiye eklenmis olup
nihai degere ulagilmistir.

11



Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agagida sunulmustur.
6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. MALIYET YONTEMI iLE ARSA +BiNA DEGER TESPITi

EMSAL ARASTIRMASI:
SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1: Sincan Ahi Evran-Osb bolgesinde 9.400 m? arsa iizerine betonarme yap tarzinda insa edilmis, 6500 m? kapali
kullanim alani bulunan fabrika ve arsas1 pazarlikli 65.000.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir
Pazarliksiz Toplam Fiyat: 65.000.000 TL — (65.000.000 x 0,20) = 52.000.000 TL.(Emsale %20 pazarlik uygulanmustir.)

Yapi Degeri: 6500 m? x 5.000 TL = 32.500.000 TL
Arsa Degeri: 52.000.000 TL — 32.500.000 TL = 19.500.000 TL
ARSA m? BIRIM FiYATI: 19.500.000 TL /9.400 m?= 2074 TL

Emsal 2: Sincan Ahi Evran-Osb bélgesinde 12000 m? arsa iizerine betonarme yapi tarzinda insa edilmis, 10.000 m? kapali
kullanim alani bulunan fabrika ve arsasi pazarlikli 58.000.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir
Pazarliksiz Toplam Fiyat: 58.000.000 TL — (58.000.000 x 0,10) = 52.200.000 TL.(Emsale %10 pazarlik uygulanmustir.)

Yapi Degeri: 10.000 m? x 3500 TL = 35.000.000 TL
Arsa Degeri: 52.200.000 TL — 35.000.000 TL = 17.200.000 TL
ARSA m? BIRIM FiYATI: 17.200.000 TL /12.000 m?= 1433 TL

Emsal 3: Sincan Ahi Evran-Osb bolgesinde 10.350 m? arsa iizerine betonarme yapi tarzinda insa edilmis, 5.000 m? kapali
kullanim alan1 bulunan fabrika ve arsasi pazarlikli 63.000.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir.(Emsale %20
pazarlik uygulanmugtir.)

Pazarliksiz Toplam Fiyat: 63.000.000 TL — (63.000.000 x 0,20) = 50.400.000 TL
Yapi Degeri: 5.000 m* x 5000 TL = 25.000.000 TL

Arsa Degeri: 50.400.000 TL — 25.000.000 TL = 25.400.000 TL

ARSA m? BIRIM FiYATI: 25.400.000 TL /10.350 m?= 2454 TL

Emsal 4: Degerleme konu taginmaza yakin konumda yer alan emlak ofisi yetkilisi ile yapilan goriismede tasinmaz ile benzer
imar sartlarina haiz olan arsalarin m2 birim degerinin 1500.TL — 1800.TL arasinda alic1 buldugu bilgisi alinmustir.

KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 2074 1433 2454 1500
- . Pazarhk Pay 0% 0% 0% 0%
S “—E’ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
g E Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
Z a Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
% Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
SE T2 Koum 10% 0%  20% 0%
;,é S = Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
s Yiiz Ol¢iimii 10% 0% 10% 0%
Fiziksel Ozellikleri 20% 20% 20% 20%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 1990 ] 1729 [ 2060 [ 1800

Yapilan piyasa aragtirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde sdz konusu tasinmazlarin konum,
topografik yapisi ve biiyiikliiklerine gére m? Arsa bedeli 1719-2060 TL/m? aras1 olabilecegi kabul edilmis olup serefiyeleri dikkate
lmarak taginmaz 1890.TL/m2 deger iizerinden degerlemeye alinmigtir
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Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde arsa birim m2 degeri 1890 TL olarak hesaplanmistir. Tasinmazin, yapt degerine
Cevre ve Sechircilik Bakanligi yapi birim maliyetine, yapmin mevcut durumuna goére belirlenen oranda amortisman
uygulanmasi sonucu birim m? degeri asagida belirtildigi sekilde tahmin ve taktir edilmistir. Degerleme konusu taginmazin
imar arsiv dosyasinda mimari projesi bulunmaktadir. Vaziyet plan1 ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Proje, Ruhsat ve yap1
kullanma gore parsel iizerinde toplam 23.998 m2 fabrika ve idari bina bulunmaktadir. Ruhsat ve projesine gore belirtilen

alan iizerinden yasal deger, mahallindeki alan iizerinden mevcut deger takdir edilmistir.

AGIKLAMA

ALAN

BiRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
100023 Ada 4 Nolu Parsel Arsa Degeri 38.030,00 m? 1.890TL/m? 1 | / | 1 71.876.700 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 38.030,00 m? 71.876.700 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BIiRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti ~ Betonarme H: 9,50m 18.881,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 84.964.500 TL
idari Binasi Maliyeti Betonarme  H: 9,50m 3.547,00 m? 5.500TL/m? 100,0% 19.508.500 TL
Depo Binas!I Maliyeti Prefabrik H: 3,50m 1.550,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 6.975.000 TL
Giivenlik Binasi Maliyeti Betog;z:‘e " H. 3,00m 20,00 m? 3.000TL/m? 100,0% 60.000 TL
Cevre duzenlemesi, saha betonu vb. 0grp 0TL 0,0% 1.632.000 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 23.998,00 m? 113.140.000 TL

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI

185.016.700 TL

ACIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BIiRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti ~ Betonarme H: 9,50m 18.881,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 84.964.500 TL
idari Binasi Maliyeti Betonarme  H: 9,50m 3.547,00 m? 5.500TL/m? 100,0% 19.508.500 TL
Depo Binasi Maliyeti Prefabrik H: 3,50m 1.550,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 6.975.000 TL
Glvenlik Binasi Maliyeti  Betonarme  H: 3,00m 20,00 m? 3.000TL/m? 100,0% 60.000 TL
Cevre dlzenlemesi, saha betonu vb. 0grp 0TL 0,0% 1.632.000 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 23.998,00 m? 113.140.000 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 185.016.700 TL

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

185.000.000

Tasimmazin icra yoluyla dahil tgiincii kisilere dahil devrinde Ankara Sanayi Odasi 1.0rganize sanayi bolgesi yonetiminden

uygunluk goriigii alinmak zorundadir.

6.8. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI(EVEIK)

Tasmmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullaniminin olacagi kanaatine varilmistir.

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmaz ving fabrikasi olup, tamaminin degerlemesi yapilmistir.

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL

PAY ORANLARI

Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig1 s6zlesmesi bulunmamaktadir

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz, maliyet yontemi ile degerlenmistir. Arsa degerinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi uygulanmigtir. Komple




fabrika binasinin degerlemesinde ise yipranma oranlari gz 6niinde bulundurularak Maliyet yontemi uygulanmstir.

7.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILiP GETIiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Tasimmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

8. SONUC 5 ) )
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptig1 analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tasinmaz, Gelir yontemi ve maliyet yontemi ile degerlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alani, konumu,
icyapi Ozellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ile
olan irtibati, yiizolglimii, ¢cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin yapilagma durumu, ticari ve
arag¢ trafiginin yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, bulundugu muhite goére alict bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiricli miispet-menfi tim faktorler gbz Oniinde
bulundurulmustur. Degerleme konusu taginmazin imar arsiv dosyasinda mimari projesi bulunmaktadir. Vaziyet plam
ve ruhsat belgeleri incelenmistir.Proje,Ruhsat ve yap1 kullanma gore parseller iizerinde toplam 23.998 m2 fabrika
tesisi ve miistemilat1 bulunmaktadir. Ruhsat ve projesine gore belirtilen alan iizerinden yasal deger, mahallindeki
alan iizerinden,Arsa+Bina Degeri taktir edilmistir.

ARSA+BiNA DEGERI
ACIKLAMA ALAN BIiRIM FIYAT HISSE TOPLAM DEGER
100023 Ada 4 Nolu Parsel Arsa Degeri 38.030,00 m? 1.890TL/m? 1 | / | 1 71.876.700 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 38.030,00 m? 71.876.700 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BIiRIM FiYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Fabrika BinasI Maliyeti ~ Betonarme H: 9,50m 18.881,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 84.964.500 TL
idari Binasi Maliyeti Betonarme  H: 9,50m 3.547,00 m? 5.500TL/m? 100,0% 19.508.500 TL
Depo BinasI Maliyeti Prefabrik H: 3,50m 1.550,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 6.975.000 TL
Giivenlik Binasi Maliyeti Betog;z:‘e " H: 3,00m 20,00 m? 3.000TL/m? 100,0% 60.000 TL
Cevre duzenlemesi, saha betonu vb. 0grp 0TL 0,0% 1.632.000 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 23.998,00 m? 113.140.000 TL
TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 185.016.700 TL
ACIKLAMA (Mevcut Alana Goére) ALAN BIiRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti ~ Betonarme H: 9,50m 18.881,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 84.964.500 TL
idari Binasi Maliyeti Betonarme  H: 9,50m 3.547,00 m? 5.500TL/m? 100,0% 19.508.500 TL
Depo Binasi Maliyeti Prefabrik H: 3,50m 1.550,00 m? 4.500TL/m? 100,0% 6.975.000 TL
Gulvenlik Binasi Maliyeti  Betonarme  H: 3,00m 20,00 m? 3.000TL/m? 100,0% 60.000 TL
Cevre duzenlemesi, saha betonu vb. 0 grp 0TL 0,0% 1.632.000 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 23.998,00 m? 113.140.000 TL
TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 185.016.700 TL
185.000.000
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Nihai Deger Takdiri
TASINMAZIN ARSA+BINA PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 21.11.2022

Deger Tarihi 21.11.2022
185.000.000 -TL

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar

Degeri (KDV Haric)

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar 218.300.000 -TL
Degeri (KDV Dahil)

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar 9.935.553 -USD
Degeri (KDV Haric)

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar 11.723.952 -USD

Degeri (KDV Dahil)

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV oran1 %18 kabul edilmistir.

- Rapor iceriginde 1 DOLAR 18,62 -TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Yusuf YAYLALI Seref EMEN
SPK Lisans N0:920058 SPK Lisans No:401584

YUSU F egistlaJ'FO\l(aEl&razalayan SE RE F ngFizt:; 2:3!?!: mzalayen

YAYLALI oocaricvos EMEN  torssosi0
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TAKBIS BELGESI:

‘weblopu

ropesun

el

Tarih: 14-11-2022-11.28

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parsel, 100023/4
Taginmaz Kimlik No: 50767272 AT YOzolgtm{m2): 38030.00
Wlige: ANKARA/SINCAN Bagmmsiz Bokim Nitelik:
Kurum Adr Sincan Bagmmsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: OSMANIYE Mah. m":&hn .
a

:;;:m No: 22/2456 PRt
ey e mf Blok/Kat/Giris/BBNo:

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: PREFABRIK FABRIKA VE IDARE BINASH

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/8/1 Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Vevmiye
Beyan Diger (Konusu, -TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI QAHIL UGUNCU (SN:1261152) Sincan - -
KISILERE DEVRINDE OSB DEN UYGUNLUK GORUSU ALINMAS! ANKARA SANAY! | 25-02-201009:39 -
ZORUNLUDUR . BU DURUMDA ESKI KATILIMCININ VERMIS OLDUGU 0DASIY. 6225
TAAHHUTLER, YENI ALICI TARAFINDAN DA AYNEN KABUL EDILILMIS ORGANIZE
SAYILIR ) Tarih: -22/02/2010 Sayr: -13/005-467( Sablon: Diger) SANAYI BOLGESH
VKN:0690049218
MULKIYET BILGILERI
1/4
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
143067839 (SN:771429) BULBULOGLU VING - m”m 38030.00 | 38030.00 | imar (TSM) -
SANAYI VE TICARET AS. V 13-06-2011
17469
MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakl Musterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S. Evet 23000000.00 TL  yilhk%48 1/0  FB.XK. Sincan-26-05-2016 15:17 - 20977
VKN:9370020892 degisken
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Bor¢ | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sincan - OSMANIYE Mah. - (Aktif) 1 (SN:771429) BU_LBULOGLU VING 23000000.00 Sincan - -
- 100023 Ada - 4 Parsel SANAYi VE TICARETAS. V TL 26-05-2016 15:17 -
20977
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Ipotek

Alacakl Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI AS. Evet 75000000.00 TL %70 2/0 F.BK. Sincan-11-05-2022 13:44 - 30084
VKN:9370020892 degisken
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Sincan - OSMANIYE Mah. - (Aktif) 17/1 (SN:771429) BU_LBULOGLU VING 75000000.00 Sincan - -
- 100023 Ada - 4 Parsel SANAYI VE TICARETAS. V TL 11-05-2022 13:44 -
30084

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vOGQ-UgRmO kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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DEGERLEME UZMANLARI LiSANS BELGELERI VE TECRUBE BELGELERI

WorL @

Jxermnme Tarthe 24 12.2021 Balge No: 920058

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Prasas Kurulunun VI-128.7 sayn Sermaye Piyasasinda Faalyette Bulinaniar
I¢in Lisanslama ve Skil Tutmaya ligkin Esaslas Haklonda Tebid'| uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dagerlome Lisans: aimaya hak kazanmigtr.

argenk fLMAL

Levent HANLIOGLU Sarkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYES|

TUNLITY STRALINE WUMAALAR) IRLG
ALRLLU DR RN L g L

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.02,2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 141415688404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gcergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” oimak i¢in aranan 5 (bes) yiliik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

/ U& ‘)
Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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'ls “B TORKIYE SERMAYE PIYASA
P ARACI KURULUSLAR! BlRngI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Seri: VIIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sictl Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Seref EMEN
Gaynmenkul Degerieme Uzmanhii Lisansim almaya hak kazanm
1 Iy ARIKAN ENevzat OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN

U&\\\
ALY

:
!

RLEME LZMANAL BRG]

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN

(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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BDDK YETKIi YAZIMIZ

mmmwmmm
(Uygulama Daire Bagkanhg [11)

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527 e N
Kom: Degerleme Yetkisi ) 1 | '

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

wbmlmnmkmmmnmnmwgm
nyah Karan ile lehtimze Bankalara Deaedeme Hizmeti Vuwek '

siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinbiga sebebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanununun 96 oo
maddesi uyannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim formunun Aralk ve Hazirsn
donemleri olmak Gzere yilda 2 defs ilgili donem sonunu takip eden 1S gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.
i 'xmwmmxnumwoxsimxmmw,m'
i m«wmmwmw
~ bulunmayan kisilerin, W3Mq.:wnb)wm, sl
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SPK YETKIi YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPKO.15- b (S0272010
Konu : 13454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi“de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cergevesinde Gayrnimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeye. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek (zere listeve ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantusinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca vapilecak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilktimlerine uyulmas gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuati
uyarinca  yapilan de@erleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylrlirlige girmis bulunan Seri: VI, Noid5 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasasi mevzuati  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin - mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmazin  tespit  edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkli kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazsrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
biltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektif,

hususinnnda bilgi edinilmesini ve gereini rica ederim.
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