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TASINMAZ DEGERLEME 4.5,
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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

DOFER YAPI MALZEMELERi SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI
Y

Raporu Hazirlayan Kurum

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Rapor Tarihi 26.01.2023
Rapor No SPK-2023-6
Talep Tarihi 31.12.2022
Tasinmaz inceleme Tarihi 31.12.2022

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

MALIKOY BASKENT OSB MAH. 1.CADDE, NO:2 SINCAN /ANKARA

Galismanin Konusu

ANKARA iLi SINCAN iLCESi TEMELLI/MALIKOY MAHALLESI 205
ADA 15 PARSEL “2 KATLI PREFABRIK SANYi BINASI VE ARSASI”
NITELIKLi TASINMAZIN PiYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

2 KATLI PREFABRIK SANYi BINASI VE ARSASI

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

FABRIKA ALANI: 8223,00 m?
IDARI BINA ALANI: 334,00 m?

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Ayrik Nizam, Sanayi Alani, E:0.60, Hmax: Serbest, yoldan cekme
mesafesi:10.00 m, komsu parselden ¢cekme mesafesi:5.00 m
yapilasma kosullarina sahiptir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI : 40.550.000,00 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

ICINDEKILER:

: OlcayUSTA
: Burak KULEKCI

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIHI

Bu rapor 31.12.2022 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 26.01.2023 tarihinde SPK-2023-6 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin ginUmiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yéntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak KULEKCI tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi : 31.12.2022

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi :31.12.2022

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak tzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKE NT SPK-2023 -6

TASINMAZ DEGERLEME 4§,

2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENiN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TICARET SIiCIL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayih
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin Degerlemesi’
kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: DOFER YAPI MALZEMELERi SANAYi VE TICARET ANONIiM SIRKETI

MUSTERININ ADRESI: Turgut Ozal 2 Bulvari No:34 Dofer Plaza Altindag / ANKARA

SIRKET AMACI: Dofer Yapi Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.S., 1985 yilinda Yénetim
Kurulu Baskanimiz Sayin Mustafa Dogan tarafindan kurulmustur. 4 nesil dnce Beypazari'ndan

Ankara'ya kereste satarak baslayan ailemizin ticaret hayati, bugiin bolgemizin en glicli demir
ticareti, celik hasir ve hazir demir Uretimi yapan firmalarindan biri olarak devam etmektedir.
Firmamiz gerek kuvvetli sermaye yapisi gerekse Uretici olmasindan kaynakli maliyet avantaji
ve tir filosunun sagladigi lojistik avantaji ile misterilerine yiksek kalitede hizmet
saglamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Firma Bilgileri

Kurulus Tarihi: 1985

Firma Unvani: DOFER Yapi Malzemeleri San. ve Ticaret A.S.

Vergi Dairesi - Numarasi: ANKARA KURUMLAR - 302 001 00 94 D-U-N-S No: 502 940 958
Gahsan Sayisi: 130

Yillik Demir Ticareti: 250.000 ton

Yillik Celik Hasir Uretim Kapasitesi: 90.000 ton

Yillik Hazir Demir Uretim Kapasitesi: 24.000 ton

Satis Hasilati: 930.000.000 TL

Odenmis Sermaye: 41.750.000,00 TL

SERMAYESI: 41.750.000,00 TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETiISIM: + 90 312 319 46 71— dofer@dofer.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, MALIKOY BASKENT OSB MAH.
1.CADDE, NO:2 SINCAN /ANKARA adresinde yer alan gayrimenkuliin misterinin talebi
dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amacla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetlerini agiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢ce, milkiin gecerli yasalar ve c¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapitlmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudirlGgl, Tapu Sicil Madurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4, Milkun, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tiir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

5. Miilk Uzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKE NT SPK-2023 -6

10.

11.

12.

13.

14.

15.

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

alinmamis, bunlarin  milki pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmigstir.

Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz.

Tapu milkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Bu rapor DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI talebi
dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin
kullanilmasi Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimk{nddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, misterinin
amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.
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5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milki sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

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

~

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Burak KULEKCI Olcay USTA
§ ,,' /,""'
Wi#, O |
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI

ili : |ANKARA

ilcesi : |SINCAN

Mabhallesi/Kéyii : | TEMELLI/MALIKOY MAH.
Mevkii D -

Pafta No sl

Ada No : 1205

Parsel No : 115

Ana Gayrimenkul Niteligi | : |2 KATLI PREFABRIK SANAYi BINASI VE ARSASI
Alani : 114.400,00 m2

Blok No T h

Kat No tr

Bagimsiz Boliim No T F

Bagimsiz Béliim Niteligi | : |-

. DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET
ANONIM SIRKETIi V (1/1)

Sahibi-Hissesi

Cilt No D142

Sayfa No 114191
Yevmiye No : 42515

Tapu Tarihi :111/12/2015
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

*Degerlemeye konu tasinmaz MALIKOY BASKENT OSB MAH. 1.CADDE, NO:2 SINCAN /ANKARA
adresinde konumludur.

Tasinmaza ulasim; Ankara Eskisehir Karayolu (zerinde ilerlenirken, Malikdy - Baskent
Organize Sanayi Bolgesi kavsagindan saga dondilir. Yaklasik 6 km sonra Malikdy koy
merkezine ulastiktan sonra kdy merkezinde yer alan kavsaktan saga donip, yaklasik 350 m
sonra sola donllerek Baskent Organize Sanayi Bolgesi girisine ulasilmaktadir. Sag kol
Uzerinde Atatirk Bulvari lzerine donts yapih yaklasik 200 m ilerledikten sonra sol kol

Uzerinde yer alan konu tasinmaza ulasilir.

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu Malikdy Baskent Organize Sanayi Mahallesi,
Sincan merkezin glineybatisinda konumlanmaktadir. Ayrica Eskisehir Yolunun yaklasik 8km.
kuzeyinde konumludur. S6z konusu Baskent OSB son 10 yillik siiregte acilmis ve isletimin ve
gelismenin devam ettigi Ankara nin yeni OSB lerinden biridir. Bolge ¢evresinde ise ayrica
benzer nitelikte yeni acilan Anadolu OSB yer almaktadir.

Son yillarda bolgede s6z konusu OSB lere hizmet edecek konutlar lretilmekte ve bdlgenin
gelisim slireci yavasta olsa devam etmektedir. Tasinmazin ana ulasim aksi Gzerinde ve kdse
parselde konumlanmasi ulagilabilirligini olumlu yonde etkilemektedir. Toplu tasima araglari
ile ulasim imkani mevcuttur. Bolgenin yol, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyapi
¢alismalari tamamlanmistir. Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde tek katli sanayi yapilari ve bos
parseller yer almaktadir. Cubuk ilce merkezinden Ankara Bulvarini kullanarak Ankara
istikametinde ilerlerken, yaklasik 6 km ileriden sag kol yer alan Yayla 2 Sokaga donus yapilir,

yaklagik 150 m ilerledikten sonra yer alan degerleme konu tagsinmaza ulasilir.
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Baskent OSB igerisinde konumlu olup, toplu tagima araglari Dumlupinar
Bulvari tGzerinden gegmektedir. Tasinmaz Dumlupinar Bulvarinin yaklasik 5,00 km kuzeyinde

bulunmaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR

Baskent OSB imar Mudirliigiinde yapilan incelemelerde; degerleme konusu parselin
1/1000 olgekli uygulama imar plani paftasinda "Sanayi Alani" olarak gosterilen bolge
icerisinde kaldigl ve kadastral konumlarinin dogru oldugu belirlenmis olup plan notlarina
gore vyapilasma kosullarinin; Ayrik Nizam, E:0.60, Hmax: Serbest, yoldan g¢ekme
mesafesi:10.00 m oldugu bilgisi alinmistir. Parseller 1/1000 6lgekli imar plani kapsaminda,
parselasyonu ve 18. Madde uygulamasi yapilmis, net parsel olup parsel alaninda baskaca bir

kesinti yapilmasi s6z konusu degildir. Tasinmaz belediye sinirlari igerisinde kalmaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

* Bagkent Osb Mudiirliigii imar arsivinde degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu ana
tasinmaza ait 27.04.2015 onay tarihli tadilat mimari uygulama projesi incelenmis olup,

konumu tespit edilmistir.

* Baskent Osb Mudirligli nde degerleme konu tasinmaz icin verilmis, 10.05.2004 tarih ve
003 sayili Yeni Yapi ruhsati, 29.04.2015 tarih ve 192/2015-24 sayili Tadilat ruhsati ile
02.12.2015 tarih ve 148/2015-23 sayili Yapi Kullanim izin belgesi diizenlenmis olup
dizenlenmistir. S6z konusu iskan belgesine gére, 1 adet sanayi ve ortak alan kullanim alanlari
icin toplam 5629,22 m2 alanli olup, yol kotu Usti kat sayisi 2 olmak Uizere toplam 2 katlidir.

* Baskent Osb Mudirligliinde dosya incelenmesi izin veriimemekte olup, degerlemeye konu
gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili

memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir.

*Degerleme konu tasinmazin eski ada/parselin 205 ada 11 parsel oldugu bilgisi alinmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Baskent OSB Mdudirligi’nde yapilan
incelemeler ve musteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu tasinmaz son (g yillik
donemde herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis, 11.12.2015 tarih ve 42515
yevmiye ile satis gormis ve tasinmazin maliki degismistir. Hukuki durumlarinda herhangi bir

degisiklik meydana gelmemistir

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

23.01.2023-tarih, 14:55 saatinde Tapu Kadastro Genel MudirlGgl Portal’'ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazin tapu

kaydi Gzerine asagidaki takyidatlar mevcuttur;

BEYANLAR HANESINDE;

-11.12.2015 tarih ve 42515 yevmiye numarasi ile “4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez” beyani bulunmaktadir.

-11.12.2015 tarih ve 42515 yevmiye numarasi ile “Katilimcilara geri alim hakki serhi
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3.
kisilere devrinde osb den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.”

Beyani bulunmaktadir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Baskent OSB Miidiirligli imar Arsivinde yapilan
incelemede tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen
evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk
yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin,
Sermaye Piyasasl Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri Ill, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi

uyarinca,

14
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22.b) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut

durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik émrinld tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kutliginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa soz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikm

aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoytine dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Portféyline Fabrika olarak

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yeni herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayi
her hangi bir Yapi Denetim Tarafindan denetlenmemektedir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S8Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Cubuk Belediyesi imar Mudirliigiinde ve
tasinmazin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir.
Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis,
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herhangi bir farkli proje bulunmamaktadir. Bu gergevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu
degerleme raporu tasinmazin Fabrika nitelikli olarak tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BILGi

Degerleme konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
5.2. ANKARA iLi

Yizolgimi: 24.521 km?
Nifus: 5.504 milyon (2019 Yili valilik Sonuglari)
il Trafik No: 06

Camlidere ) /
i
A \Kxica-

| S e
.;\__,, -rmi.twis. E g{%\

\‘\,-—( same f Eimadag
L 4 \ \
(1) Etimesgut
x (Z) Yenimahalle

(3) Cankaya

Polath / \ (4) Kegitiren
(5) Altindag

Haymana \ b (6) Akyurt

Ankara Tanitim

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' dogu boylamlari
arasinda yer almakta olup, batidan doguya, kuzeyden gilineye transit yollarin diglim noktasi
olma 6zelligini tasimaktadir. Buyik bir kismi i¢ Anadolu bolgesinde, diger kismi da Bati
Karadeniz bolgesinde yer alan Ankara Tirkiye Cumhuriyetinin Baskenti, ikinci buylk
sehridir. Nifus bakimindan istanbul’dan, yizélcimi bakimindan da Konya’dan sonra
ikincidir. 2010 Yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore toplam niifus 4.650.802 olup,
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nifusun %97’i ilce merkezinde, %3’i belde ve kdylerde yasamaktadir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Konya, Aksaray ve Eskisehir arasinda yer alan il, dogudan batiya,
kuzeyden glineye transit yollarin diigiim noktasidir. Ankara’da galisan nifusun yogunlugu
incelendiginde devlet kademelerindeki galisanlarin toplam ¢alisana oraninin en yuksek il
oldugu gorilmektedir. Sehrin dinamiklerinde de buna paralellikler gozlenmektedir.
Ankara’nin Kamu Kurum ve Kuruluslar’'nin bulundugu Bakanliklar bolgesinin asiri
yogunlasmasi ve burada olusan otopark sorunlari ve sehrin nifusunun artmasi ile
Bakanliklar bolgesinin cazibesi is merkezi olarak ¢ok yukselmis, buna karsilik Kamu Kurum

ve Kuruluslari icin bu boélgede durmanin cazibesi ise azalmistir.

Ekonomik Faaliyetler

Ankara ili, Ulkemizin baskenti oldugu icin nifusun cogu hizmetler sektériinde
calismaktadir 1980 verilerine gore bu sektdrde galisanlar galisan nifusun % 53 Und, yalnizca
kamu sektoriinde galisanlar ise % 30 unu kapsamaktadir, Tanim alaninda galisan nifus orani
blyik bir hizla diismektedir (%32). Bunun ana nedeni Ankara icinde kdyden kente gdcisin

sirmekte olmasidir.

Tarim

Ankara ili genelinde topraklarin %60"1 tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tirkiye
ortalamasinin oldukg¢a Uzerindedir. En Onemli tarla Urilnleri bugday, arpa ve seker
pancaridir. Diger 6nemli Grinler sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne
ve Uzumduir. Tarla arazilerinin yaklasik %24'inde bugday, %23'linde arpa, kalaninda ise
diger Urunler yetistirilmektedir. Polath, Tirkiye'nin ikinci blylk "tahil ambar" olmasi
dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine sahiptir. Ankara rakim ve mera 6zellikleri
acisindan, kiictikbas hayvanciiga daha elverislidir. Hayvancilik il ekonomisinde 6nceleri
dnemli olan yerini giderek kaybetmektedir. ilde koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tavuk yetistiriciligi de dnemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kegisi
sayisi 1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir ve korunmasi amaciyla, glinimizde
yetistiricilerine lcret verilmektedir. Ankara orman varlig bakimindan pek zengin degildir.
Ancak, Turkiye capinda mobilyacilik, dosemecilik gibi alanlari kapsayan 6nemli diizeyde bir

agac isleri sektorl gelismistir.

Sanayi, Ticaret, Yatirimlar ve Ar-Ge

Ankara ilinde 6zel sektoriin katma deger icindeki payr %85'in tizerindedir. ilin sanayisi
genel olarak kiguk ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve
tasit Uretimi yapan biylk kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda (iretim
yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim acisindan en énemli
sektorler, gida (seker, un, makarna, sit, icki), tasit, makine (tarim araclari, tasit, traktor),
savas, ¢cimento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari,

mobilya, sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi, yazillim ve elektronik
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sektorlerinde Ankara Turkiye'de basta gelir. Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayitli yaklasik
3500 sirket vardir. Tirkiye'nin en bliyik 500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagh olmasiyla
Ankara, 2009 vyilinda istanbul'dan sonra Tirkiye'nin 2. sanayi merkezi sayilmaktadir.
Ankara'da tretimin biyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile
Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bolgelerinde
gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biyiik kiiciik ve orta boy sanayi liretim alanidir.
2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir ¢alismaya
gore, en rekabetci il Ankara'dir. Ankara, "rekabetcilik" endeksini olusturan alt endeksler
arasinda insani sermaye, yaraticl sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer
almistir. Universite ve gretim (iyesi sayisinin yiiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi
faktorler Ankara'yi 6zellikle yaratici sermaye endeksinde Tiirkiye'de birinci yapmaktadir.

Turizm

Ankara, Tirkiye disindan gelen turistlerin ¢ok tercih ettigi bir il degildir. Tlrkiye'ye
gelen yabancilarin sadece %1,5'i (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboga Havaalani'ndan
giris yapar. Bunlarin ¢ogu mayis-eylil déneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir. Ankara
ilinde arkeolojik sitlere ilgi duyanlar i¢in yabanci gezi rehberlerinde oncelikle gorilmesi
onerilen yer Anadolu Medeniyetleri Mizesi'dir. Baskent'in Ulus semtinde Ankara Kalesi,
Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Ankara Etnografya Mizesi, Roma harabeleri (Augustus
Tapinag ve Julian Siitunu) gibi pek cok turistik yer bulunur. Modern Tirkiye'nin tarihi ile
ilgilenenler icin Anitkabir ve eski TBMM binasi turist kitaplarinda sik Onerilen yerlerdir.
Baskent disindaki baslica turistik yerler Beypazari'nin geleneksel evleri ve Gordion'dur. Yurt
ici turizmi bakimindan, basta kultlir turizmi olmak Gzere, kent merkezi ve ¢evresinde kongre
turizmi, ElImadag cevresinde kis turizmi, Kizilcahamam, Ayas, Cubuk ve Haymana ¢evresinde
kaplica turizmi ile Gldul'deki Tuluntas Magarasi'nda magara turizmi gerceklestirilmektedir.
Anitkabir basta olmak Uzere bircok miize ve anit ile Beypazari ve Kizilcahamam'daki tarihi
evler yurt ici turizmine katkida bulunmaktadir. Ayrica Evren ilcesi, Hirfanli Baraj Goli
kiyisinda sahip oldugu sahille Ankara ve gevre illere alternatif bir su ve doga tatili imkani
sunmaktadir. 2008'de Anitkabir 6 milyon kisi tarafindan (%7'si yabanci), Anadolu
Medeniyetleri Mizesi de 290 bin kisi (%60'l yabanci) tarafindan ziyaret edilmistir.

Ulastirma ve Haberlesme

il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica baskent
Ankara'da gelismis bir toplu tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulasim ihtiyacini karsilar,
toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak,
Ankara nifus basina motorlu tasit sayisinda 100 kisiye 18 otomobil ile Tlrkiye'nin birinci
ilidir. il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris
cikisi saglayan en onemli noktadir. Esenboga'dan Tirkiye'nin hemen her iline, ayrica
Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak muimkiindir. 2006 yilinda
tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi ¢cagdaglastirilmistir. Havalimanini kent merkezine
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baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu ile
kente ulagsmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir.
Bu havalimani sivil uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir.
Akinci, Etimesgut ve Gulvercinlik hava alanlari, askeri amaclarla kullanilmaktadir. Ankara
yakininda O-4 otoyolu Ankara ili karayolu haritasi Ankara ili gevreyolu igi yerlesim haritasi
Ankara ili, baskente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek izere modern bir
karayolu agina sahiptir. Baskenti ¢evreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir
trafigini aksatmadan ge¢mesini saglar. O-20 baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve
Ulkenin diger kentlerine ulagimini saglar. Bunlardan O4 otoyolu (Avrupa E-yollari sistemine
gére E89), baskenti istanbul'a baglar, 020 (E90) ise baskenti Adana'ya baglar. il icindeki
diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger blyuk
sehirlere baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa - Eskisehir - Ankara), D750 (E90)
(Ankara - Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - EImadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray -
Ankara - Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir - Sivrihisar - Ankara - Kirikkale -
Yozgat - Sivas) bulunur. il icindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray -
Ankara - Kahramankazan - Gerede), D765 (Gankiri - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatl -
Haymana - Bala), D140 (Beypazari - Nallihan), D695 (Polatli - Aksehir). il icinde ilgeler arasi
ulasimi saglayan bircok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTi) Avrupa'nin en biiyiik otobiis terminalleri arasinda yer
alir. ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir. Ankara ilinden gecen iki demiryolu vardir.
Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polath lizerinden Eskisehir'e, doguda
Irmak ve Bogazkdprii Gizerinden Kayseri'ye baglar. ikinci bir hat Irmak'i Cankiri (izerinden
Karabik ve Zonguldak'a baglar. Tren yolu ile giris ¢ikista en 6nemli yer TCDD Ankara
Gari'dir. Burasi ayni zamanda ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin dort bir yanina ve banliyélere buradan tren seferleri diizenlenmektedir. Eskisehir
tizerinden Ankara kentini istanbul'a baglayacak olan Ankara - istanbul YHD hattinin Ankara -
Eskisehir kesimi 2009'da hizmete ac¢iimistir.

Cografi Yapi ve iklim

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
glineyde Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Ankara ilinin yiiz 6lcimi
25.632 km2'dir. 1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tlrkiye topraklar lizerinde yer alan
en blyik nehir olan Kiziirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Turkiye'deki en biyuk
nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan
Ankara Cayl, il merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile {lkenin en biyik ikinci
golu[, %32,4 tuz oraniyla da diinyanin en tuzlu ikinci géli olan Tuz G6lu vardir. Ayrica Tuz
Goli'nin de icinde bulundugu havza, Tirkiye'nin en blylk kapali havzasidir. Ovalik bir
alanda kurulan ilin yiz 6lcimiinin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve
fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir.
ilin en yiksek noktasi 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789 km?'lik yiiz

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

19



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

B ASKENT SPK-2023-6

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Olcimu ile Polatli Ovasl, en buytk golt yaklasik 490 km?'lik ylz 6l¢imu ile Tuz Goli'nan il
icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il icindeki
bolimu, en buyuk baraji ise 83,8 km?'lik yliz 6lcim ile Sartyar Baraji olup, il geneli itibariyla
14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklim; ilin gliney ve orta béliimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kislari ile sicak
ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Karadeniz ikliminin ihman ve yagish halleri gorulebilir.
Karasal iklimin hakim oldugu bdlgelerde gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda
onemli sicakhk farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gore
ortalama en yiksek ginduz sicakliklari 27-31° C'dir. En soguk ay ise Ocak ayidir, en disuk
gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢cok mayis, en
az temmuz veya agustos ayinda diser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis
415 mm, yilhk ortalama toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar)
arasinda degisir. Son yillarin en soguk gecesini -22 ile 26 Ocak 2016'da gord.

Dogal Kaynaklar

Ankara topraklarinin kuzey kisimlari volkaniktir. Burada andezitik ve trakitik kayalar,
kuzeydoguda granit tiirii kayalar, kuzeybatida ise kirec taslari ve kumtaslari gorilir. ilin
gliney ve glineydogu bodlgeleri mezozoik (ll. zaman) olusumlardan meydana gelir. Sakarya
Nehri cevresinde Tersiyer, Polatli civarinda Eosen, Tuz Goli dolaylarinda Neojen (lll.
zamanin son sistemi), cukur ve diiz alanlar ile akarsu boylarinda Kuaterner olusuklari
bulunmaktadir. Baskent bélgesi biyiik dlciide volkanik yiizey malzemesine sahiptir. ilin
blyik bolimi kire¢ taslarindan olusmustur, bu yizden c¢ok kirecli topraklarla kaphidir.
Akarsu boylarinda tarima uygun allivyon topraklarina rastlanir. Bu jeolojik yapilarin bazilari
olustuklari déneme ait fosiller icerir ve o donemlerin canlilari hakkinda fikir verir. Neojen
donem olusuklar fosil bakimindan zengindir. Kizilcahamam'da Sinap yakinlarindaki bir fosil
yataginda Neojen memeli kalintilari ve adini Ankara'dan alan Ankarapithecus meteai adli bir
hominoid (insansi) tire ait fosil kesfedilmistir. Bu canlinin evrimde insansilar ile insanlarin
ortak atasi oldugu 6ne sitrilmiustir. Glineybatida kalan Polath ¢evresindeki kireg taslari fosil
acisindan oldukca zengindir. Bolgede, alt Paleosenden kalma sig deniz bitkilerinin fosilleri
bulunmustur. Camlidere'deki Taslasmis Agac Fosil Ormani, Erken Miyosen’de (23-15 milyon
yil 6ncesi) gelismis olan ¢cam ve mese agaclarinin bulundugu karisik bir ormanin fosil
kalintilarindan olusur.[66] Bitki 6rtlisi Ankara ¢igdemi (Crocus ancyrensis) Ankara'nin iklim
sartlari ve topografik yapisi nedeniyle, ilde bitki 6rtlisi olarak bozkir ve orman bulunur.
Bozkir bolgelerde agac hemen hemen hi¢ bulunmaz, bir tek akarsu kiyilarinda igde, sogiit ve
kavak agaclari bulunur. Bozkirda genelde dikenli calilar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven,
sorgug otu, Uzerlik, katirtirnagi, yabani arpa, plskilli brom, yavsan otu, gelincik, papatya,
hatmi, kekik, sttlegen, ballibaba, kusburnu ve boégirtlen burada bulunan baslica otlar
arasinda sayilabilir. 2015 verilerine gore ilin %17,1'i ormanlarla kapli olup, yiz 6lgiminin
%9,6'sinl verimli ormanlar, %7,5'ini ise bozuk ormanlar olusturmaktadir. Ormanlar baslica

daglarin kuzey yamaclarinda gorilir, ayrica bozkir ortasinda korular da mevcuttur.
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Ormanlarda en ¢ok karacam, ardi¢ ve yer yer mese goriilir. ilin kuzeyine dogru igne
yaprakli ormanlar yayginlasir. Kuzey kesimlerde saricam ormanlari da gérilmektedir. Ayrica
ilin kuzeyinde, Bolu il sinirina yakin yiksek kesimlerde az miktarda da olsa koknar
ormanlarina rastlanmaktadir. Nallihan ilgesinin kislarin fazla sert gegmedigi distk rakimh
kesimlerinde ise yer yer kizilgam ormanlari bulunmaktadir. ilin giiney kesiminde ormanlar
daha az yer tutmaktadir. Gliney kesimde yer alan baslica ormanlar Bala ilgesinde yer alan
Beynam'da ve Kiire Dagi'nda yer almaktadir. Ankara'da 1362 bitki tiri dogal olarak
bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir. Ankara cigdemi, tlkiriik otu, peygamber cicegi
gibi tirler yoreye 6zglidiir. Familya dizeyinde en sik gorilenler papatyagiller, baklagiller,
bugdaygiller, turpgiller, ballibabagillerdir. ilin adiyla anilan Ankara armudu ve Ankara
¢igdemi, ayrica Kalecik Karasi olarak bilinen misket Gziimd il disinda da taninir

5.3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel EkonomikDurum

IMF yayimladigi Ocak ayi “Diinya Ekonomik Gorinim" raporu gilincellemesinde kiresel
ekonomi igin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayi raporunda agiklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen vyilin
ikinci yarisinda kiiresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma
slrecinin gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili i¢in kiresel ekonomik
bliyime beklentisi %5,2’den %5,5’'e ylkseltilirken, 2022 yili icin %4,2 oraninda bliyime
tahmininde bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiresel
ticaret hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 diizeyinde buiylmesinin
beklendigi ifade edildi. Ote yandan, IMF'nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin bdélgeden
bolgeye ve llkeden Ulkeye bliylk olclide farkliik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagh
sektorlerde olmak Uzere halen blylk oOlglide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulug Ekim raporunda 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi igin %5 daralma

yoninde olan  tahminini 4. madde

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi . o
konsiiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu

 poutika: degerlendirmede %1,2 biiyime yéninde revize
ederken, 2021 yili biyime tahminini de %5’ten

%6'va cikardi. IMF, enflasyonun da 2021

e Ara.1a Ara.20 sonunda bir miktar disus kaydetmekle birlikte
hedeflenen seviyenin lzerinde
IMF BGyOme Projeksiyonian (yilhik 9% deg@isim)
2020 2021 2022 gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki
DGnya 3,5 5.5 4,2
Gelismis Olkeler toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye
ABD 3.9 5.1 2.5
7. bagl olarak yilsonunda diisiis kaydedecegini
Gelismekte olan Olkeler 5.3 5.0 g y § § y g
tahmin ediyor.
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5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giiclii kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin Gigiincii ceyreginde yurt igi
talep kaynakli belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma biiylik ol¢lide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Glglu kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizl bir sekilde devreye
girmis, O0zel tiiketim ve yatirim harcamalari yilin liclinci ¢eyreginde yliksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin bilyiimeye katkisi tarihsel
olarak en duslik seviyede gergeklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glc kazandigina isaret
etmistir. Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim
déneminde stirmdistir. Satis ve siparis gostergeleri salgin dncesi diizeylerinin ve uzun
donem egilimlerinin belirgin sekilde Gzerine ¢ikmistir. Dayanikh tiiketim mali siparisleri
kredi genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir.
Yatirim talebindeki artis son ¢eyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirbm
egilimi gliclenmistir. Bu veriler 1siginda, ekonominin dongisel durumuna iliskin
degerlendirmeler toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoniindedir.
2020 yilinin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin gegmis 6ngorulerden gigli seyri, ¢ikti agigi
tahminlerinde belirgin bir yukari yonli giincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi Uizerindeki asagi yonli etkileri, gectigimiz yilin
ikinci ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektoérlerin kisa vadeli gériiniimiine dair belirsizlikler siirmektedir. Salginin
ilk donemine gore kisitlamalarin daha sinirli olmasi ile tiiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglicl piyasasi lizerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir.
Nitekim, fiziki temasin ylksek oldugu sektorlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve
ulastirma-depolama sektorlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi
edilebilmektedir. Salginin seyrine bagh olarak basta hizmetler sektori olmak lizere i¢ ve dis
talebe iliskin belirsizlikler sirmektedir.

Salgin déneminde saglanan yiksek kredi blylimesinin birikimli etkileriyle gli¢ kazanan
ic talebin cari islemler dengesi ve enflasyon (izerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
Gucliu kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanaliyla ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin 6nemli bir
belirleyicisi olmustur. Son donemde artis gbsteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret
ortaklarimizda iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat goriinimiini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin tizerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son donemde kredilerde
baslayan yavaslamanin ic talep ve ithalati sinirlayici etkisinin dntiimizdeki donemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.
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ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak tizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi
gida ve diger emtia fiyatlarindaki yikselis ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler,
enflasyon goriinimiini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin tGzerinde gergeklesmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik doneminde yiizde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ceyrekte yilikselmis ve yil
sonunda ylzde 14,60 olarak gergeklesmistir. Temel mal enflasyonundaki ylkseliste glcli
kredi ivmesine bagli talep kosullari ile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin
surikledigi maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagli olarak talep kosullarinin zayif
oldugu mal ve hizmet kalemleri tiiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve déviz kuru
gelismelerine gorece daha duyarli gruplarda enflasyon yiiksek seyretmektedir. Bu goriiniim
altinda cekirdek enflasyon gostergeleri yikselisini stirdiirlirken, fiyat artirma egilimi genele
yayilmaktadir.

Guclh parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon lizerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngorilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin
donemdeki lcret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon gérinimi
Uzerindeki 6nemini korumaktadir. Tirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artislar ve bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari tretici enflasyonundaki
ylkselisin slirmesine yol agmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle
kiiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gézlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol
fiyatlarindaki yikselisler temel mal ve enerji gruplari Gizerinde etkili olmaktadir. Yonetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve cig siit referans alim fiyatindaki artislara karsilik,
tutdn dranlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon gortiinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari Uicretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yliksek artisin, 6niimuzdeki
donemde 6zellikle hizmet fiyatlari ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon goriinimi lizerinde etkili
olan unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir miiddet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin 6ntiimizdeki dénemde
daha belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar
nedeniyle yillik enflasyon oranlarinin birkag¢ ay daha yukari yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararli bir sekilde stirdirilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislari ve finansal piyasa gelismelerinin dissal ve gegici
oynakliklarina karsi 6nemli bir tampon islevi gérecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tiirlii yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta
vadeli dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararhlikla ilave
sikilastirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakli para politikasinin ayni zamanda

makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek
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enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararh bir sekilde uygulayacagini
actklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda diististi 6nceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik gligli
bir iletisim yapmistir. Bu sdylemle tutarh olarak, enflasyon gérinimi Gzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon
slrecinin en kisa surede tesisi igin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel
cercevede net ve glgll bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari,
TCMB’'nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikasi ile desteklenmistir. Ocak ayi PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici diistise ve fiyat istikrarina isaret eden glicli gostergeler
olusana kadar “uzun bir middet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma
yapilacagl” belirtilerek, ileriye donik gli¢li bir ydonlendirme yapilmis ve politika
ongorilebilirligi artirilmistir.

Para politikasindaki sikilasma ve fiyat istikrarina yonelik glicll iletisim piyasalara olumlu

yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel ¢erceve benimsenerek politika dngorilebilirliginin artirilmasi sonucunda,
Kasim ayindan itibaren risk primi, déviz kuru oynakligi ve uzun vadeli faizler gerilemis,
sermaye girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi,
para politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle 6nemli dlglide yavaslamis ve

Ocak ayinda tersine donmustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin Gizerinde gerceklesen Kasim

ay! enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari Ucret artisini takiben, orta vadeli enflasyon

beklentilerinde bliyik bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakl para politikasi

iletisiminin beklentilerin yonetilmesinde etkili olduguna dair dnemli bir gostergedir. Politika

faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim
mekanizmasinin etkin isledigini géstermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle

uyumlu hale gelmesi yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi

icin dnemli bir etmendir. Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararh

bir sekilde uygulanmasi, enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, déviz
kuru geciskenliginin makul oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini
saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin krediler ve yurt ici talebin ihml bir

patikaya yonelmesi biylik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin calismasiyla
birlikte, krediler 6nemli dlclide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip

edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araclar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendiriimektedir. Kasim ve Aralik PPK toplantilarinda

gerceklestirilen giicli parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep tGzerindeki yavaslatici

etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon (Gzerinde etkili olan

talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngorilmektedir.
Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikasi kararlarinin toplam talep ve enflasyon tizerindeki
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etkileri gecikmeli olarak gorildiginden, politika durusunun enflasyon tahminlerine yonelik
olusturulmasi daha etkin bir uygulamadir. Bu ¢ercevede, Enflasyon Raporlarinda paylasilan
tahminler ayni zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans
olusturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diger ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine
yakinsarken beklentileri daha etkin sekilde yonetebilmek icin, enflasyonun gelecek
donemdeki seyri konusunda iktisadi birimler icin referans olacak deger kisa vadede
enflasyon tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

TCMB, 2021 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikiligl, enflasyonu etkileyen tiim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici diistise ve
fiyat istikrarina isaret eden gliclii gostergeler olusana kadar kararlilikla strdiirtilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve dngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda

glclendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yihna gorece olumlu bir baslangi¢ yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ayi ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya doéniik alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk g¢eyrekte GSYH yilhik biylmesi %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar cinsi GSYH, 2020
ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara ¢ikmistir.

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme siirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir.
Nisan’da bir 6nceki aya gére %30,2 daralan sanayi uretimi, Mayis’ta %17,4 oraninda artis
kaydetmistir. Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert
daraliglarin ardindan Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ayi
ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin
hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri goren imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki bucuk yilin en yiksek
seviyesine ulasmistir. Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve perakendede gorece daha
yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit
kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki diististin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
tiketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle
yukselmeye baslamistir. 2020 ilk geyrek sonunda %11,86 olan genel tlketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine cikmistir. Ote yandan, Uretici fiyatlari
endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE
yillik enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye devam ederek %5,53’e inmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

25



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

B ASKENT SPK-2023-6

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir.

Salgin siirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir gériinim sergilemesiyle dis
ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmistiir. ikinci ceyrekte dis ticaret acig
2019’un ayni dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara c¢ikmistir. ilk yari
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiiclilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.
Dis ticaret acigl ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar
dolara genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak Gzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha
indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriiniimi Gzerinde artan riskleri dikkate
alarak indirimlere ara vermistir.

5.4, DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

e Satisa sunulmasi durumunda uzun sire alacagi

5.5. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent merkezi
disi

Yapilagsma Yogunlugu 1 %15
Cevresel Gelisim Hizi : Dasuk
Yapilagma Tiri : Sanayi Alani
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 22

Yapi Sinifi :2C

Deprem Bolgesi : 4. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifak : Yok

Toplam B.B6lim Sayisi -

iskan Belgesi : Var
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Yasl 119
Malzeme Durumu : Orta
iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Var

Su : Var
Kanalizasyon :Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark : Var
Asansor : Yok
Jenerator : Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Var
Kullanim Durumu : Fabrika
Kullanim Sekli : Fabrika

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Ana gayrimenkul, 14400,00 m2 yiizélciimine sahip 205 ada 15 parsel (eski 205 ada 11
parsel) Gzerinde 2 KATLI PREFABRIK SANAYi BINASI VE ARSASI vasifli gayrimenkuldiir.
Onayl mimari projesine goére parsel lizerinde 1 adet fabrika binasi (zemin katli) ve 1 adet
idari binadan olusmakta (zemin+l.normal katinda fabrika binasina bitisik halde
projelendirilmistir.) Fabrika cevresi beton duvar Uzeri ferforje demir ile gevrili olup parsel
icinde cevre dlizenlemesi yapilmis durumdadir. Parsel geometrik olarak vyaklasik
dikdortgen bir sekle sahip olup topografik acidan diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parselin
fabrika oturumlari disinda kalan alanlari saha betonu kaplidir. idari binaya giris onayli
mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére 2.Caddeye gbére 6n cepheden,

zemin kat kotundan ve kuzeydogu yoniinden saglanmaktadir.

FABRIKA BiNASI;

Onayli mimari projesine gore, 2/C yapi sinifinda, betonarme prefabrik tasiyici sistemle
insa edilmis olup, zemin kath olup, 3 hol bélimden, yaklasik toplam 8223,00 m? kapal
kullanim alanina sahiptir. Fabrikanin tavan ylksekligi yaklasik olarak 10.25 mdir.
Fabrikanin tim zeminleri sertlestirilmis briit beton, duvarlari poliliretan dolgulu sandvic
panel kaplidir. Fabrika betonarme prefabrik tasiyici sistem ile insa edilmis olup cati
kaplamasi aliminyum sandvi¢ paneldir. Fabrika tavanlarinda sanayi tipi spot aydinlatma
mevcuttur. Fabrikanin kuzey cephesinde 3 adet elektrikli seksiyonel fabrika giris kapisi

mevcuttur.
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IDARI BINA;

Onayh mimari projesine gore; 1 adet idari binadan olusmakta (parselin kuzeydogusunda
yer alan idari bina zemin + 1.normal kath fabrika binasina bitisik halde
projelendirilmistir.) zemin kati 167 m2, 1.normal kati 167 m2 kullanim alanli olup, idari
bina toplamda 334 m2 kapal kullanim alanina sahiptir. Bina girisi, zemin kat kotundan ve
kuzeydogu yoninden saglanmakta olup, giriste aliiminyum dograma kapisi mevcuttur.

Zemin katinda; Onayl mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére 167,00 m?
brit kullanim alanina sahip olup, giris holli, yemekhane, mutfak, ofis boélimlerinden
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede, kendi kullanim alani icerisinde ofis boltimleri
olusturuldugu tespit edilmistir. Katin bitin zeminleri seramik kaph olup, duvarlari saten
boyalidir.

1.Normal katinda; Onayl mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére 167,00
m? brit kullanim alanina sahip olup, genel mudir, sekreterya ve ofis bdlimlerinden
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede, kendi kullanim alani icerisinde ofis bolimleri
olusturuldugu tespit edilmistir. Katin bitln zeminleri laminat parke kapli olup, duvarlari
saten boyalidir. Kattaki pencereler aliminyum dogramadir.

* Mevcut kullanim amacina hizmet eden tasinabilir ve sokilebilir niteliklerdeki makine,

cihaz, ekipman vs. degerlemede dikkate alinmamistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz fabrika nitelikli olup, bagimsiz bolime konu degildir.

5.6. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklasimi varsayim yontemi kullaniimistir. Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. Secilen 6rneklerin ayni bélgede ve benzer
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligiline,
mevcut kullanim sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha once
yapilan ekspertiz calismalarina gére glinimuz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.
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5.7. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali basliklarda

actklanmistir.

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamistir.

5.9. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Kullanim amacina uygun insa edilmis olmasi
e iskanli olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.10. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme ¢alismasinda, konu milk igin en uygun yontem olan, arsa igin Emsal
Karsilastirma Yontemi, yapilar icin Maliyet Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak lizere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik o6mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl g6z onlne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
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degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugilinklii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; goturi
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disiilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkuliin bugiinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler
uzmanda sakh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yapilmasi bu vyaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buydklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip karsilastirabilir drnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
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e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi

e kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda gliniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.11. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu ¢alisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.

5.12. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin
iskonto edilerek net bugilinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlnlikleri bulunmakta olup,
diinyada genel kabul gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yéntemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit gikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri icin gerekli yatirimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasi net nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler igin hissedarlarina
O0denecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan

nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestirilmesine yonelik

uygulamalarda, li¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

o Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki
formiile gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Biyliime orani)

Bu islem sonucu ortaya cikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari

degere indirgenmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

B ASKENT SPK-2023-6

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapiimakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)
Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)
Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi
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5.13. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin ¢evredeki ticari Gnite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blytklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle
rapora konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu

olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer

almaktadir;

a9 P "'

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1-0SB MUDURLUGU-312 640 11 00

Baskent OSB de yapilan goriisme sonucu 1.Etap arsa satisinin bulunmadigl, 2.etapta ise
arsa m2 birim fiyatinin 750-1000,-TL araliginda degistigi beyan edilmistir.(1000,-TL/m2)
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EMSAL-2 — ATAK TiCARi EMLAK 0 (533) 332 11 12

Degerleme konu gayrimenkul ile ayni bolgede, 1.etapta, 10800 m2 kullanim alanli, ayni
yapilasma kosullarina sahip, tek tapu imarl sanayi arsasi 16.000.000,-TL ile pazarlandig
ve pazarlik payi oldugu bilgisi alinmistir. (%10 pazarlik, 1333,-TL/m?)

EMSAL-3 -AR GAYIMENKUL 0 (552) 340 74 74

Degerleme konu gayrimenkul ile ayni bolgede, 1.etapta, 4000 m2 kullanim alanli, ayni
yapilasma kosullarina sahip, tek tapu imarh sanayi arsasi 7.000.000,-TL ile pazarlandigi
ve pazarlik payi oldugu bilgisi alinmistir. (%10 pazarlk, 1575,-TL/m?)

EMSAL-4 - ATAK TiCARi EMLAK 0 (533) 332 11 12

Degerleme konu tasinmaz ile ayni bolgede, 1.etapta, 9400 m2 arsa lzerine kurulu, 3400
m2 fabrika binasi ve 300 m2 idari bina (zemin kat 150 m2, 1 normal kat 150 m2 ) olusan
fabrika 35.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Pazarlik sonrasi 30.000.000,-TL
civarinda satilabilecegi disinilmektedir.

Arsa: 11400 m2 x 1400,-TL/m2 =15.960.000,-TL
Fabrika: 3400 m2 x 3450,-TL/m2 =11.730.000,-TL
idari Bina: 300 m2 x 4950,-TL/m2= 1.485.000,-TL
Toplam: 29.175.000,-TL

BEYAN
BEYAN-1- BOLGE EMLAKGISI

Bolgeye hakim emlakgi ile yapilan gorismede, degerleme konu tasinmazin bulundugu
1.Etapta imarli sanayi arsalarin 1200-1300,-TL/m2 arahiginda satilabilecegi bilgisi
alinmistir. (1200,-TL/m?)

BEYAN-2-BOLGE EMLAKCISI

Bolgeye hakim emlakg ile yapilan gorismede, degerleme konu tasinmazin bulundugu
1.Etapta imarli sanayi arsalarin 1250-1300,-TL/m2 araliginda satilabilecegi bilgisi
alinmistir. (1250,-TL/m?)

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

34



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKE NT 0zL-2021 -104

TASINMAZ DEGERLEME 4.5,

5.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZzi

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
bagliklar altinda yapiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.15. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi

Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda mimari projesine goére insa
edilmesi durumunda konu milkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
calismasinda, bos arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamustir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkiin
fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte
verilen tanim cergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin
en iyi ve faydal kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma

ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu dislintilmektedir.

5.16. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz igerisinde miisterek veya bélinmius kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz icin bir bitin olarak degerleme analizi yapilmistir.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi

yapilmamistir.

6. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gérmis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorusleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi” kullanilmis olup, Uzerindeki yapilar icin yapi birim maliyetleri ve yipranma

oranlari dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.
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Yapilan ¢alismada;

. Bolgede yer alan tasinmaza emsal arsalarin satihik m2birim fiyat arahigi 1200-1300
TL/m? olarak tespit edilmistir. HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.
° Cevre diizenlemesi, serefiye, saha betonu maktuen degerde dikkate alinmistir.

**Konu miilk icin emsal karsilagtirma yontemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi
uygun gorilmiis bu durumunda giincel nihai deger; yasal ve mevcut durum degeri
40.550.000.00,-TL (KIRKMILYONBESYUZELLIBIN TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLIP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmisgtir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkulliin GYO portféyline alinmasinda SPK Mevzuati ¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa icin “Emsal
Karsilastirma Yontemi”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 55 (Ellibes) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

07L-2021 -104

205 ADA 15 PARSEL YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI
ALANI/YUZ
ADA | PARSEL VASFI Wpe /Y BR.FIVAT(TL/M2) | AMORTISMAN DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
OLcimi (m2)
ARSA 14.400,00 1.250,00 1,00 18.000.000,00 18.000.000,00
FABRIKA BINASI 8.223,00 2.685,00 0,95 20.974.817,25 20.975.000,00
Wy | B IDARI BINA 334,00 3.450,00 0,95 1.094.685,00 1.095.000,00
CEVRE DUZENLEMESi (SAHA BETONU, CEVRE DUZENLEMESI ) 480.000,00
YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI (TL)|  40.550.000,00
RAPOR TARIHI ITIBARI iLE DOVIZ KURU DEGERI(DOLAR)| $  2.154.760,13
RAPOR TARIHi ITiBARI iLE DOViZ KURU DEGERI(DOLAR) €  1.980.580,06
1DOLAR| % 18,8188
1EURO | % 20,4738

NOT: DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE TARAFIMIZCA TESPIT EDILMiS OLAN YAPILARIN 2021 YILI ARALIK
AYINDAN DEGERLEME GUNUNE KADAR HERHANGI BiR TAMIRAT VE TADILAT GORMEDIGi MUSTERI
TARAFINDAN BEYAN EDiLMiS OLUP BU BEYAN DOGRULTUSUNDA DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE AYNI
HALINDE BULUNDUGU KABULUYLE YILLIK YIPRANMA ORANI VE TURKIYE CUMHURIYETi MERKEZ

BANKASI ENFLASYON VERILERiI KULLANIRAK ARALIK 2022 TARIHINDEKi DEGERi ASAGIDA SUNULMUSTUR.
EKSPERTIZ DEGERi
SABIT KIVMET ADI 31.12.2022 31.12.2021
FABRIKA BINA
FABRIKA BINASI [CEUK HASIR) 40.550.000,00 24.685.030,35
FABRIKA BINASI [(;ELiK HASIR) EK BINAS!

Sorumlu Degerleme
Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Burak KULEKCI

! ',- /“"
Vo _

¢ q .
Ekler:
- Lisans belgesi

- Fotograflar
- imar Durumu
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LISANS BELGESI

L SPL

Sermaye Piyasast

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

AABL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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LISANS BELGESI

WSPL

Sermaye Piyasasi
cilve £ aitim Kurulusu

Tarih : 02.07.2018 No : 409822

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Burak KULEKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmistir.

AAEE K 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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QP

Sermaye Piyasasi

Tarih : 30.12.2014 No : 403375

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Selay KAPLAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

~ Levent HANLIOGLU = KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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MESLEKi TECRUBE BELGESi

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.04.2021 Belge No: 2021-01.3918

Sayin Burak KULEKCI
(T.C. Kimiik No: 48145903510 - Lisans No: 409822 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

§

oW\
S\

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2091

Sayin Selay OKTAY
(T.C. Kimlik No: 46984183384 - Lisans No: 403375 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

£

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

fweblopu

rapunun Kssyots

TAKBIS BELGESI

Kaydi Olusturan: OLCAY USTA ( Bagkent Taginmaz Degerleme A.S. )

SPK-2023 -6

Tarih: 23-1-2023-14:55

¢

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
005323069278 20230123-1531-F09280 6927
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTlasinmaz Ada/Parsel: 205/15
Taginmaz Kimlik No: 88357434 AT Yiuizolgim(m2): 14400.00
il/ilge: ANKARA/SINCAN Bafjimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Sincan Bagimsiz B&lim Brit
Mahalle/Koy Adr: TEMELLI/MALIKOY Mah. YiizOlgim;
Mevkir- . Bagimsiz Bolim Net
Cil/Sayfa No: 42/4191 o
i - Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 2 KATLI PREFABRIK SANAYI BINASI
VE ARSASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
323433396 (SN:8309319) DOFER YAPI 1”71 14400.00 | 14400.00 Sanig
173
MALZEMELER! SANAYI VE TICARET 11-12-2015
ANONIM SIRKETI V 42515
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
s/8/1 Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 4562 Sayll Organize Sanayi Bolgeleri DOFER YAPI (SN:4918234) BASKENT ORGANIZE Sincan -
Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve |MALZEMELER SANAYI BOLGESI VKN:1480149931 11-12-201516:19 -
temlik edilemez | SANAYI VE 42515
TICARET
_ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Katiimailara geri alim hakki gerhi DOFER YAP! Sincan -
kaldinilarak tapu verilmesi durumunda tapu |MALZEMELER 11-12-201516:19 -
kaydina taginmazin icra yoluyla sausi dahil | | SANAY| VE 42515
3. kigilere devrinde osb den uyguniuk TICARET
gortgii alimmasi zorunludur. Bu durumda ANONIM
eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler | SIRKETI VKN
yeni ahict tarafindan da aynen kabul edilmis
saylllLT

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) SVc-odfxTw5wg kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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B ASI{ENT SPK-2023 -6

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

) 1-iDARI BINA
2-FABRIKA

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

B AsKENT SPK-2023 -6

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

46



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

B ASI{ENT SPK-2023 -6

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BAs SPK-2023 -6

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BAs SPK-2023 -6

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BAS SPK-2023 -6

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BA$ENT SPK-2023 -6

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BASKENT e

e T g T M e R T WL D g I 18 |
. |l

i
jr

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Baskent Tasinmaz Degerleme A.$
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Adres Kodunuz

Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
MALIKOY BASKENT OSB Mah. 1 Cd. DOFER No:

2 / SINCAN / ANKARA 1666603319

Bina Kodu:
2

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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DOFER YAPI MALZEMELERI
SANAYi VE TICARET ANONiM SIiRKETI

MAKINE EKSPERTIZ RAPORU

RAPOR TARIHi: 20.01.2023
RAPOR NO: SPK-2023-4

BDDK ITDUB
ORHAN |/ #555 OLCAY

elektronik olaral

ONAL e YSTA

Tarih: 09/02/2023
14:30

BU belge *rmsrmins
kimlik numarali
OLCAY USTA
tarafindan

Tarih: 09/02/2023
14:33



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Raporu Talep Eden

Talep ve Ekspertiz Tarihi

Degerleme Konusu

Degerleme Tarihi
Dayanak So6zlegsme Tarihi

Rapor tarihi ve Rapor No

Degerleme Uzmani
Kontrol eden
Sorumlu Degerleme Uzmani

Raporun Kapsami

Toplam Deger

BASKENT

TASINMAL DNGERLIIME A5,

YONETICI OzETi

DOFER YAPI MALZEMELERI
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

12.01.2023 / 14.01.2023

Dofer Yapi Malzemeleri Baskent OSB tesis makine-
techizatlarinin giincel ekspertiz degerinin tespiti

16.01.2023
20.01.2023

13.01.2023 / SPK-2023-4

Orhan ONAL Makine Miihendisi
(SPK Lisans No: 406543 MMO No: 92113)

Gokay DAGLI Makine Yiiksek Miihendisi
(SPK Lisans No: 406096 MMO No: 77343)

Olcay USTA Makine Mihendisi
(SPK Lisans No: 407179, MMO No: 94295)

Bu rapor, Baskent OSB, Atatiirk Bulvari 1. Cadde, No:2,
Malikdy, Sincan/Ankara adresinde bulunan makine-
techizatlarin glincel ekspertiz degerinin tespiti. “Adil
Piyasa Degeri” nin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amacilyla hazirlanan degerleme raporudur.

Ekspertize konu makine-techizatlarin
“Adil Piyasa Degeri” nin;

36.000.000,00-TL
(OTUZALTIMILYON TURKLIRASI)

olacagi kanaatine varilmigtir.

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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TASINMAL DNGERLIIME A5,

iCINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor Turd / Amaci

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesme veya Diger Belge

1-6 Son Ug¢ Degerleme Calismasina iligkin Bilgiler

BOLUM 2 DEGERLEME FiRMASI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI
2-1 Degerleme Firmasinin Unvani ve Adresi

2-2 Ongoriiler, Kisitlayici Kosullar ve Varsayimlar

2-3 Ekspertiz yapilan firmadan istenip elde edilemeyen Dokimanlar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU TESIiS/ FABRIKAYA HAKKINDA GENEL BILGILER
3-1 Makinelerin Bulundugu Fabrikanin Yeri, Konumu ve Tanimi
3-2 Makinelerin Mulkiyet Bilgileri

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN MAKINEYE ILISKIN ANALIZLER
4—1 Makinelerin Fiziksel Teknik ve Fonksiyonel Ozellikleri
4-2 Degerlemede Baz Alinan ozellikler
4-3 Makinelerin Satisina Etken Faktorler
4-3-1 Olumlu Faktorler
4-3-2 Olumsuz Faktorler

4-4 Makinelerin Baska Sektorde kullanip kullanilamayacagina, tasinabilirligine, teknolojik
demode olma 6zelligine, Calismasina ve Orijinalligine lligskin Analizler ve Tespitler

4-5 Makinelerin Deger tespit analizi;

4-5.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu ydéntemlerin segilme
nedenleri:

4-5.2 Analize iligkin Genel aciklama

BOLUM 5 SONUG

5-1 Sonug Aciklamalari

5-2 Degerleme Prosesi

5-3 Makine kimlik Bilgileri ve Deger Takdiri;

EKLER

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi:

Bu rapor, Dofer Yapi Malzemeleri firmasinin talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
20.01.2023 tarihinde, SPK-2023-4 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1-2  Rapor Turi ve Amaci

Bu rapor Dofer Yapi Malzemeleri firmasina ait Baskent OSB, Atatirk Bulvari 1.
Cadde, No:2, Malikdy, Sincan/Ankara adresinde bulunan tesis makine-teghizatlarinin “Adil
Piyasa Degeri’nin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iligskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih
ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar’ cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari

Hakkinda Teblig” hukimleri esas olmak Uzere hazirlanmistir.

1-3  Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu degerleme raporu; mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Makine Muihendisi Orhan ONAL
tarafindan hazirlanmistir. Rapor Makine Miihendisi Gdkay DAGLI tarafindan kontrol edilmis
ve Sorumlu Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporunu sirketimizin degerleme uzmani ve denetmenleri tarafindan
hazirlanmaya baglanmigtir. Degerleme surecinde varliklarin bulundugu gayrimenkulin
mahallinde incelemeler, ofis galismasi ve firma yetkilileri ile belge alisgverisi yapilmigtir.

Devam Eden Kullanim igin Pazar Degeri;
Bir varligin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

a) Taraflarin birbirlerinden herhangi bir konuyu saklamadiklari,
b) Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettidi bir ortamda,
c) Alici ve saticinin varliklarla ilgili batin olumlu-olumsuz gartlardan haberdar oldugu,

d) Degerleme konusu varligin makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacag,

e) Varliklarin satigi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir sire
taninacagi, varsayilarak yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda mulkin satilabilecedi en
yuksek pesin satis bedeli ile ilgili olugturulan kanaat degere “Adil Piyasa Degeri”
velveya “Makul Deger” ve/veya “Pazar Degeri” denir.

Bu degerleme raporu DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI igin hazirlanmigtir. Bu dederleme raporu, sirketimiz ile firma arasinda taraflarin hak
ve ylUkUmlalUklerini  belirleyen dayanak so6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Son Ug Degerleme Galismasina iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde
herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamigtir.

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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TASINMAZ DIGELLIEME A5

BOLUM 2 DEGERLEME FIRMASI BILGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI
2-1 Degerleme Firmasinin Unvani ve Adresi
Baskent Tagsinmaz Degerleme A.S.;

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S., 29.09.2017 tarih ve 62301 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sdézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerleme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 410.000.-TL édenmis sermaye ile kurulmustur
ve 2020 yili igerisinde 6denmis sermayesini 1.000.000- TL’ ye ylkseltmistir.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayih SPK
22.03.2018 tarih ve 14/417 sayili kurul karari ile alinmistir. Bagkent Tasinmaz Degerleme
A.S., Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan 26.07.2018 tarihli kurul karari
ile BDDK Lisansi almigtir.

Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S., Cevizlidere Mah. 1243. Sok. No:19 Kat:4,
Palmiye is Merkezi Cankaya -ANKARA adresinde faaliyetlerini stirdiirmektedir.

2-2 Ongoriiler, Kisitlayici Kogullar ve Varsayimlar

a. Degerleme bizzat yerinde gorulerek, teknik personelle konusularak ve raporda
belirtilen aciklamalardaki esaslar dikkate alinarak yapilmistir.
b. Ekspertiz ¢calismasi, konu tesisin bulundugu adreste, (servis ve makine Uretici

firma destedi olmadan) yapilmis olup ekspertizin disaridan goézlem ile yapildigr kismi
incelemesine dayalidir. Detayl inceleme, gerekirse test ve dlgimler sadece yetkili servisler
tarafindan yapilabildiginden ekspertiz g¢alismasi bunlari kapsamamaktadir. Bu sebeple
degerleme “makinelerin herhangi bir eksiginin olmadidi ve c¢alisir durumda oldugu” kabulu
gercevesinde hazirlanmistir.

C. Konu makinelerin daha onceki ariza, parca degisimi, revizyon, bakim vb.
durumlari bilinememektedir. Yetkili servis veya Uretici firma destegi olmadan ekspertiz
isleminin yapilmasi sebebiyle is bu raporda birgok yorum ve varsayim kullaniimistir. Bu
nedenle raporun gegerliligi; yapilmis olan tum yorum ve varsayimlarin isabetli olmasina
baghdir. Tarafimizla paylasiimamis olan evraklarin ve/veya bilgilerin bu yapmis oldugumuz
yorumlari degistirebilecek 6zellikte olmasina dair herhangi bir taahhidimiz séz konusu
degildir.

d. Ekspertize konu makine ve techizatin Uzerinde raporda belirtilenler harig
herhangi bir yasal problemin (mulkiyet problemi, takyidat, ipotek, rehin vs) bulunmadgi, is bu
rapora da firma beyanlarinin dogru oldugu kabul edilip degerlendirme bu kabul Uzerinden
yapilmigtir. Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi
varsayllmistir.  Temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda herhangi bir glvence
verilememektedir.

e. Rapor konusu makine ve techizati ile ilgili herhangi bir dnyargimiz yoktur ve
varliklarla herhangi bir iliskimiz bulunmamaktadir. Calismalar ahlaki kural ve performans
standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

f. Ucretimiz raporumuzun herhangi bir bolumune bagh degildir.

g. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak
ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

g. Rapor sonunda kullanilan ekler sadece gorsel amaglhidir, konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, bagka hicbir amacla guvenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

h. Maddi olmayan varliklar (modeller, sirket kazanclari, patentler, maden haklari
ve isletme gelirleri, yazilimlar... vs gibi) degerleme calismasina dahil edilmemistir.
(N Degerleme g¢alismasinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (Kurul) 111.62-1 sayili
"Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i geregi Uluslararasi
Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda yurutildugine ve tim yonleriyle ilgili standartlara
uygundur.

i. Kullanilan veriler guvenilir, adil ve makul "dur.
2-3 Ekspertiz yapilan firmadan istenip elde edilen Dokiimanlar

Tarafimiza kapasite raporu ve mizan génderilmistir.
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU YAPILAR, MAKiNELER VE SEKTORU
HAKKINDA GENEL BILGILER

3—-1 Makinelerin Bulundugu Tesisin Yeri, Konumu ve Tanimi

Ekspertize konu Dofer Yapi Malzemeleri firmasi Ankara Tesisleri, Bagkent OSB,
Atatlirk Bulvari 1. Cadde, No:2, Malikdy, Sincan/Ankara adresinde yer almaktadir.
Makinelerin yer aldigi tesis Baskent OSB igerisinde olup, ulasim olanaklari gayet iyi
durumdadir. Cografi konum olarak 39.79001, 32.38656 koordinatlarinda yer almaktadir.

Tesise ait kroki agagida yer almaktadir.
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3-2 Makine Miilkiyet Bilgileri

Degerleme konusu makinelerin bulunduklar adreste gerekli incelemeler yapilmis
olup, makinelerin mulkiyetinin DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYI| VE TICARET ANONIM

SIRKETI firmasina ait oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN MAKINEYE iLISKIN ANALIZLER
4-1 Makinenin Fiziksel Teknik ve Fonksiyonel Genel Ozellikleri

Makineler entegre tesis makineleri olup, aktif calisir vaziyette incelenmistir.

4-2 Degerlemede Baz Alinan Veriler
Makinelerin degerlemesinde baz olarak alinan unsurlar;

e Yasi, kapasitesi, malzeme kalitesi, dayanikhlik, mensei, faal olup olmadigi ve
calismadig sire,

o Teknik 6zellikleri, piyasadaki yer edinip edinmedigi, birincil ve ikincil el degeri,

e Marka, model ve tipi, ikinci el durumunda talep durumu, muadili makinelere goére
Ustunluk ve zayiflik durumilari,

e Teknolojik olarak verimlilikleri ve yedek parca bulunabilirligidir.

4-3 Makinelerin Satisina Etken Faktorler

4—-3-1 Olumlu Faktorler

¢ Makinelerin aktif ve caligiyor vaziyette olmalari.
o Tesis butunlugu igerisinde hat makinelerinin gogunlukta olmasi.

4-3-2 Olumsuz Faktorler
e Dodviz kurunun dalgalanmasi ile piyasalarin dalgalanmasi, makine sektoruni olumsuz

etkilemektedir,
e Makinelerin ikinci el piyasada alici kitlesinin kisitli olmasi.

4-4 Makinelerin Bagka Sektorde kullanip kullanilamayacagina, taginabilirligine,
demode hizina, GCaligmasina ve Orijinalligine lligkin Analizler
Ekspertizi yapilan makinelerin;
a) Bagska sektorlerde kullaniimasi mumkun degildir.
b) Tasinabilirligi zordur,

¢) Orijinal makinelerdir.
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4-5 Makinelerin Deger tespit analizi
4-5.1 Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler ve yéntemlerin segilme nedenleri

a. Adil Piyasa degeri; Bir varligin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el
degistirmesi durumunda; Taraflarin birbirlerinden herhangi bir konuyu saklamadiklari,
Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi bir ortamda, Alici ve
saticinin varliklarla ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldudu, Degerleme
konusu varligin makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda kalacagi, Varliklarin
satigl icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire taninacag! varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda miulkin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile
ilgili olusturulan kanaat degere denir. is bu rapor ile tespit edilen deger adil piyasa degeridir.

b. Maliyet Yaklasimi; Maliyet Olusumlari Yaklasiminda var olan bir makinenin
gunumuiz ekonomik kosullari altinda aynisinin veya modern tekniklerle Uretilmis bir
benzerinin yeniden temin edilme maliyeti dederleme galismasi icin baz kabul edilir. Maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Bu yaklasim piyasada sik sik alim
satimi yapilmayan 6zel amagcli makineler igin uygun olmaktadir. Cunku karsilastirilabilir satis
bilgisi ya ¢ok az olmakta ya da hi¢c olmamaktadir. Maliyet yaklagsimina konu olan makine—
ekipmanin gincel uzman incelemesi degeri, imal tarihi, mensei, iktisap tarihi ve iktisap
tarihindeki satin alma bedeli, kalan ekonomik émudr, fiziki ve fonksiyonel yipranma, teknolojik
gelismeden kaynaklanan demodelik gibi hususlar dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

Bu yontemde 6nemli olan kriter makinenin kalan ekonomik ve faal émranun varligi ve
bunun suresidir. Bu nedenle makine degerinin kullanimdan kaynaklanan fiziki ve fonksiyonel
yipranma ile teknolojik gelismeden kaynaklanan demode olma sonucunda zaman icerisinde
azalacagi varsayilir. Buna ek olarak ilgili makinenin hitap ettigi sektdrdeki teknolojik gelisme
hizi ve makinenin farkh sektorlerde kullanim alaninin olmasi ayrica géz énune alinmaktadir.

C. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi; Bu yaklasimda, degerlemesi yapilacak
varliga benzer nitelikteki varliklarin fiyatlari kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan makine ve
ekipman birbirleri ile satis fiyati, yasi, satigi yapildig tarihi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili
verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer
nitelikteki varliklara istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak varliga benzer nitelikteki varliklarin fiyatlari
kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan makine ve ekipman birbirleri ile satis fiyati, yasl, satisi
yapildigi tarihi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinlir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin fiyatlan ile kargilastirmaya
dayal bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki varliklara istenen ve verilen
teklifler de dikkate alinir. Ancak her zaman benzer makine ve ekipmanlarin satis fiyatlarinin
Pazar bilgiler dahilinde temin edilmesi mumkun olamayabilir.

G Iskonto edilmis Maliyet hesabi yontemi; Bu yontemde dnemli olan kriter
makinenin kalan ekonomik ve faal émrindn varhdi ve bunun siresidir. Bu nedenle makine
degerinin kullanimdan kaynaklanan fiziki ve fonksiyonel yipranma ile teknolojik gelismeden
kaynaklanan demode olma sonucunda zaman icerisinde azalacag! kabul edilir. Buna ek
olarak ilgili makinenin hitap ettigi sektordeki teknolojik gelisme hizi ve makinenin farkli
sektorlerde kullanim alaninin olmasi ayrica dikkate alinmalidir. Genel bir kural olarak,
mevcut bir makinenin degerinin, hi¢cbir zaman yenisinin maliyetinden fazla olmayacagi kabul
edilmektedir.

Bu yaklasimda degerlemesi yapilan varligin yarattigi faaliyet gelir verileri dikkate
alinarak deger tespiti yapilir. Varligin her yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin ve faydali
omrl sonundaki satis de@erinin gincel kosullara gére olusan kapitalizasyon oranina
bélinerek degere iliskin kanaate varilir. Bir baska degisle varligin degeri ile getirisi arasinda
bir stre korelasyonu kurulur. Bu sure varligin niteligi, kullanim sartlari, kondisyonu ve
piyasada bu varligin aranip aranmadigina gére Degerleme Uzmaninca belirlenir.
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BOLUM 5 SONUC
DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi (ANKARA BASKENT OSB)
2021 Yih
: Tahmini - Takdir Edilen
S'\:': Cinsi Adet Marka Tip Seri No I?;:' birim Birim Tiozlgr:III:iT:t':r("}llr_‘)l Birim Fiyat| Toplam Fiyat: (TL)
Fiyat plam Fly (TL/Adet)
(TL/Adet)

1 |OTOMATIK DEMIR BUKME MAKINESI 1 27.359,75 27.359,75% 45.000,00 45.000,00 &
2 |OTOMATIK DEMIR BUKME TESISI 1 | ROBOMASTER

3 |DEMIR (BAT) KESME MAKINESI 1 516.795,29 516.795,29 © 850.000,00 850.000,00 ©
4 |SCHNELL PRIMA MAKINESI 1 SCHNELL PRIMA 12 R 2005

5 |DEMIR KESME MAKINESI(MANUEL) 4 30.399,72 121.598,89 & 50.000,00 200.000,00 &
6 |DEMIR KESME MAKINESI (MANUEL) 5 27.359,75 136.798,75% 45.000,00 225.000,00 £
7 |GEZER KOPRULU VING 10 TON 4 243.197,77 972.791,08 ¢ 400.000,00 1.600.000,00 £
8 [PORTAL VING 5 TON 1 212.798,05 212.798,05 % 350.000,00 350.000,00 &
9 |KOMPRESOR, HAVA TANKI 2 227.997,91 455.995,82 ¢ 375.000,00 750.000,00 £
10 |CHILLER 1 425.596,10 425.596,10 & 700.000,00 700.000,00 &
11 |CELIK HASIR KAYNAK MAKINESI 2 SCHLATTER 5.015.954,02 10.031.908,05 & 8.250.000,00 16.500.000,00 ©
12 |OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME MAKINESI 1 1.215.988,85 1.215.988,85 % 2.000.000,00 2.000.000,00 &
13 |OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME MAKINESIVE UG KAYNAK 2 1.915.182,45 3.830.364,89 ¢ 3.150.000,00 6.300.000,00 £
14 |OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME MAKINESI 1 2.127.980,49 2.127.980,49 © 3.500.000,00 3.500.000,00 &
15 [GAZALTIKAYNAK MAKINESI 1 15.199,86 15.199,86 ¢ 25.000,00 25.000,00 &
16 |GEZERKOPRULU VING 7 191.518,24 1.340.627,71 % 315.000,00 2.205.000,00 &
17 |FORKLIFT 1 455.995,82 455.995,82 & 750.000,00 750.000,00 £

TOPLAM DEGER

21.887.799,40 ©

36.000.000,00 ©
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5-1. Sonug¢ Acgiklamalari;

Ekspertize konu makine-techizatlarin ikinci el piyasasinda satisi gibi durumlar séz
konusu olmadidindan, muhasebe kayitlari ve kapasite Uzerinden degerleme tespitleri
yapilmistir.

5-2.Degerleme Prosesi

Deger tespitinde, yapilan piyasa arastirmalarina istinaden elde edilen veriler ve
maliyet metodu karsilastirilmasi yapilmis, fiziki incelemelerde ve yapilan arastirmalarda elde
edilen bulgularda dikkate alinmak suretiyle piyasa degeri tespit edilmistir.

5-3 Makinelerin Kimlik Bilgileri ve Degerleme Takdiri

Raporda mevcut durumu belirtilen ve degerlemede dikkate alinan, teknik dzellikleri, islevi,
modeli, cinsi, faal haldeki mevcut durumu, ekonomik ve ticari kullanim émdurleri géz 6niinde
bulundurularak degerlemesi yapilan makineler icin toplam;

- 36.000.000.-TL (OTUZALTIMILYON TURKLIRASI)

olarak Adil Deger takdir edilmigtir.

Makinelerin bilgi amagl olarak degerleri;

e 2021 tarihli degeri: 21.887.799,40 TL

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize sunariz.

DEGERLEME UZMANI

Orhan ONAL

Makine Mihendisi

SPK Lisans No: 406548
MMO No: 92113
Sektor Tecrlbesi; 10 yil

EKLER

DENETMEN

Gokay DAGLI

Makine Muhendisi

SPK Lisans No: 406096
MMO No: 77343
Sektor Tecrubesi; 9 yil

ONAY

Olcay USTA

Makine Mihendisi

SPK Lisans No: 407179
MMO No: 94295
Sektor Tecrubesi; 11 yil

e Tesise ait gorseller
o Kapasite Raporu
e Mersis ve Tares Sistem Ekran Gorintuleri
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— 1
\i\“ o VEEn,
S0 gme TURKIYE ODALAR VE BORSALAR BIRLIGI &
HEE :
772 KAPASITE RAPORU
7 Tost
ANKARA SANAY] ODASI Gegerlilik Siiresi Sonu Rapor Tarihi :17.12.2021
18.12.2023 Rapor No 2021/ 1829
Firma Unvam ‘DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYI VE TICARET ANONIM | Senayi Sicil No -

o SIRKET QdaSiciiNe 7187
Tescilli Markalan = Ticaret Sicil Ne 56065
Vcrgi DairesiNo IMI V.D. /3020010094 leyﬂ Kodu 243201
lgyeri SGK No 224320101 113949500625-07 (NACE)

MERSIS No -03020010094(001G
3mimin Yapildil Adres  : Bagkent OSB Atatiirk Bulvan 1.Cadde No:2 Mahkdy SINCAN { ANKARA
or
Igyeri Te! (Kodlu): 312-6401 144 Faks : 312-6401147
«-posta ; dofer@dofer.com.tr Web - www.dofer.com:tr
Merkez Adres  Turgut Ozal 2 Balvan No:34 ALTINDAG / ANKARA
Bitro Tel {Kadlu): 312-319 4671 Faks - 312-362 4186
Urretirn Konulan -ingaar Demin Ebatlama ve Bilktim Isleri, Celik Haser.
Uretim Tesisinin Daromu Sermaye Keymetler Durumu (TL) Personcl Dursmu
s Sahit) Makine ve Teghizst Deged 1.931218 Mobendis: !
Aresi (02) 14.400 | Tescilli Sermayesi 29,850,000 Teknisyen - !
Toplam - 2
sa.."tﬁi Bt U]:: a1
Bina lngaat Tipi SFAR.- ' : E
" PRARME it : 3
Toplam 3§
Qretim Faalivetine Baslama Tarihi ; 18.06.2007
Yabanc: Sermaye Gayri Maddi Hak
Ulkesi Oram (%) Patent  Know How  Lisans Olkesi
N 2 4 SAS 18001
Yukandannvuuymh isyerinde meveut makine ve teghizatimun yaririakteki yontem ve kneelere gére ook olarak
hessplanan azami t'xr?m{ap-?wu ile tiketim kapasitesini kapsayan b kspasite rapora 16.12.2021 gind tarafimizdan
dizenlenmigtir,
1.EKSPER 2.EXSPER
MAHMUT MELIH NALCAC!
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ANKARA SANAYf QDASI - Ticaret Sicil No: 56065 / Vergi No: 3020010094
DOFER YAP! MALZEMELER] SANAY! VE TICARET ANONIM SIRKET]

TABLO : | MAKINE VE TECHIZAT (FIRMAYA AIT)

ADRES : Baskent OSB Atatirk Buban 1.Cadde No:2 Malikiy SINCAN / ANKARA

Makine Kodu | Adet [Makine ve T Ve Teknik Ozellilderi Puan |Yerlithal |Giicil (KW)
28.41.31 1|DEMIR BUKME (ETRIYE) MAKINASI - OTOMATIK ol 0.0
28.41.32 1 |DEMIR BUOKME (ETRIYE) MAKINASI - ROBOMASTER TAM (3} 0.0
JOTOMATIK.
28.41.32 1|DEMIR (BAT) KESME MAKINASI - TAM OTOMATIK of1 0.0
28.41.31 1|SCHELL PRIMA MAKINASI olt 0.0
4|DEMIR KESME MAKINASI (MANUEL) b 0.0
SIDEMIR BUKME MAKINASI (MANUEL) oly 0.0
282214 AIGEZER KOPROLO VING (10 TONLUK) ojy 0.0
28.22.14 1|PORTAL VINC (6 TONLUK) oly 0.0
1IMOBIL VINC (KAMYON CSTU) o1y 0.0
LEKAMYON KANTARI (80 TONLUK) oy 0.0
2}KOMPRESOR olY 0.0
1}CHILLER oY 6.0}
CEL{K HASIR BOLOMU :
Maskine Kodu __|Adet | Makine ve Techizat(Cinsi Ve Teknik Ozeliikieri) Puan_|Veriiithal |Glici (KW)
27.90.31 2JCELIK HASIR PUNTA KAYNAK MAKINASI (SCHLATTER) aj1 0.0
27.90.31 21UC KAYNAGE MAKINASI (SCHLATTER) o1 0.0
28.41.34 1JOTOMATIK TEL CEKME DOGRULTMA KESME 1 oy 330.0
284134 210TOMATIXK TEL CEKME DOGRULTMA KESME MAKINAST oly 3300
28.41.34 1{OTOMATIK TEL CEKME DOGRULTMA KESME MAKINASI oly 165.0
TIGEZER XOPRO VINC oly 0.0
Teplam 3 ° 825.0 =
11055 BG

TOBB tarafindan 20.12.2021 tarih ve 49863 o ile onaylanmigtr. En son 18.12.2023 tarihine kadar gegerlidir,
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ANKARA SANAYT ODASI - Ticaret Sicil No; 56065 [ Vergi No; 3020010094
DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYT VE TICARET ANONIM SIRKET

TABLO : T YILLIK GRETIM KAPASITES]

Madde Kodu Drian Ady(Cins-Ozellik Ticari Ve Tekaik Ads)

Mikiar

Birim

125.11.23.60.00 INSAAT DEMIR! EBATLAMA VE BOKME ISLER!

37.200.000 kilogram |

2593132000 |CELIK HASIR

33525440 kilogram |

24.31.1640.00 NERVURLO CUBUK

1.600.000 kilogram |

TOBB erafindan 20.12.2021 tarih ve 49863 ro ile opayianmustis, En son 18,12.2023 turihine kadar gecertidir,

Sayfa 377
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TASINMAZ DIGRILLIEME A5,

[ANKARA SANAY! ODASI - Ticaret Sicil No: 56065 / Vesgi No: 3020010094
|DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

TABLO : 111 KAPASITE HESABI  (Raponum hangi maksatla diizenlendifsi : Yenileme)

Firma miiracaat iizerine 17/12/2021 tarithinde yapilan incelemede asagidaki hususiar tespit edilmigtir.
Hesaplamalar giinde 8 saat yilda 360 giin fizerinden yapilmigts.

1) INSAAT DEMIR! EBATLAMA VE BUKME BOLUMIT ¢

Cesitli caplarda ingaat demirlerinin ebatlama ve bikiim islemleri seri sekilde yapildigmndan makine ve
tezgahlara kronometraj uyguland.

Pilye ve Gonye bikim igleri :

Piyasadan alinan cesitli ¢aptaki ingaat demirleri, kesme makinalannda projesindeki digiilerde kesilir daha
sonra mevent 5 adet pilye ve gonye makinasmda digiilerine gére bilkiilerek sekillendirilir. En ¢ok firetimi
yapilan @16 mm. demir hesaplamada baz alindi ve yapilan kronometrik incelemeye gore bir makine ile
saatte 3.000 kg malzemeye biikme iglemi yapiiabildigi anlagildi. Buna gére;

5% 3 x 8 x 300 x 0,75 = 27.000 tonfy! Bitkme isi (Pilye ~Gonye)

Etriye bitkiim igleri :

Piyasadan alinan ¢esitli ¢aptaki ingaat demirleri, kesme makinalaninda projesindeki digiilerde kesilir daha
sonra meveut 2 adet otomatik ve tam otomatik etriye makinasmda dlciilerine gore bitkiilerek sekillendirilir.
En gok iiretimi yapilan (314 mm. demir hesaplamada baz alinds ve yapiian kronometrik incelemeye gore,
1.makina iie saatte 2.000 kg., ve 2. makina ile 3.000 kg. malzemeye bitkme iglemi vapilabildigi anlagildi.

Buna gore;
'—f:-?'“"‘*‘;\
oo "q".,.*. “ \\
5 X 8x300x 0,85 = 10.200 ton/yl Bikme isi (Etriye) f" (:’:)\ i

Toplam : 27.000 + 10.200 = 37.200 ton/y1l
ihtiyag Maddesi :

Mub. @ insaat demii : 37.2004C0:5 = 18.600 tom/yal
. )} \'}'.

2) CELIK HASIR BOLUMU -

Tcl ; ..-;.‘.r “'i‘;'"‘(_r‘.-" Rty

IR

TOBB tarafindan 20.12.2021 tarih ve 49863 1o flc onaylanmistic, En son 18.12.2023 tarihine kadar gegortidir,
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TASINMAZ DIGRILLIEME A5,

" |JANKARA SANAYT ODASI - Ticaret Sicil No: 6065 / Vergi No: 3020010094
|DOFER YAPT MALZEMELERT SANAYI VE TICARET &NM SIRKET

Bu bolimde toplam 4 adet otomatik tef gekme, dogrultma ve kesme makinast meveut olup her biri 300
m/dak gekme, dogrultma ve kesme iglemi yapmaktadir. 4 adet makinada 0,222 kg/m agirhgindaki tel esas
almmugtir (Tel ¢ekme makinalan bilgisayar koutrollii olup tamburiu tipte degildir.)

4x300m x 8 x 60 x 300 x 0,90 x 0,222 = 34525440 kg/yil

Motor giiglenne gore kapasite :

1 adet otomatik tel cekme, dogrultma ve kesme makinas: glicii: 330 kw
3 adet otomatik tel gekme, dogrultma ve kesme makinas: giicii: 3 x 165 kw =495 kw

Toplam motor giict : 330 kw + 495 kw =825 kw
825/2 x 150 x 0,80 = 49.500 tonfyl

Celik hasir kaynak makinalar: kapasitesi :

Bu bolilmde 2 adet ¢elik hasir punta kaynsk makinas) meveut olup hesaplamada esas alinan 2,15 mx 5 m
ebadma uygulanan kronometrajda, bu chatiaki 1 adet gelik hasirm kaynak sliresinin 20 saniye oldugu tespit
edilmistir. (AZirhk 57,65 kg/ad)

2 makine x 60/20 x 60 x 8 x 300 x 0,90 x 57,65 = 44.828.640 kg/wnl

Kapasiteye esas; tel ¢ekme, dofrultma ve kesme makinalan alinmigtir (34,5235 440 kgfyil)

34.525.440 kg/yl gelik hasir ietiminin 1.000.000 kg's kaynak islemi yapiimadan nerviirlis qubuk olarak
piyasava veriimektedir.

fhtiyag maddelesi:

Filmasin demir: 34.525 440 ke/yil
Sanayi sabunu : (34.525.446/1000) x 0.5 = 17.262
Elmas hadde : (34.525.440/1000) /16 = 1.532

\\\\\\\

TOBB wrafindan 20.12.2021 tanh ve 49863 mo ile onaylanmastr. En son 18.12 2023 tasihine kadar gegeslidis.
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DOFER YAPI

" |ANKARA SANAYI ODASI - Ticaret Sicil No: 56065 / Vergi No; 3020010094
MALZEMELER]

R SANAYT VE TICARET ANONIM SIRKETT

TABLO : IV YILLIK TOKETIM KAPASITESI

Madde Kodu Tiketim Maddeleri(Cing-Ozellik Ve Teknik Ad) Birim Miktar Yz ile
24.10.62 Mubh. @ Insaat demiri (6 - 16 mm.) Ton 18.600) OnSekizBinAluYiiz
24.10.61 Filmagin demis kilogram | 34.325440|OmzDétMilyonBesYiiz
Y irmiBesBinDon YizKs
tk
Sapayi sabunu kilogram 17.262|0OnYediBinlkiY{zAluns
stk
Elmas hadde adet 1.532|BinBes Y izOtuzlki

TOBB tarafindan 20.12.2021 tarih ve 49863 no ile onzylanmgter, En son 18.12.2023 taribine kadar gegerlidir,
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R YAPI MALZEMELERI SANA

[-A?KARA SANAYT ODASI - Ticaret Sicil No: 56063 / Vergi No: 3020010094

lsbubpasiwrwonuochnrat‘mdmclapmuﬁhi ifibartyle tespt edilmis bilgilesi igermekte olup, 7 seyfadan ol ktaacer
firmann TOBE wrafindan 23.12.2019 tarih ve 43803 say ile‘o?lgyh ka?:iu rgorunu gegersiz k?i;l’ ) e ®

inceleyen:

TOBB 3 Midurkizgi
M. Mustafa OZCAN
Metalurgi Mithendisi

4’%“"3

1. Kapasite nppr]m T_OBB tarafindan belirienen Usul ve Esaslar ile kriterler serceviesinde dilzenlenmektedir.
th_lameunhmdeh Gahgma gartdars dikkate almarak, firmalann teorik olarak hesaplanan azami firctim kapasitesini ve by
kapasiteye ulagitmas: halinde ortalama olarak belirlenen hammadde ve yan mamullerin cins ve miktann: gésteren belgelerdis.
3. Hesaplamalar aks: belintilmedigi sirece ginde 8 saat ve yilds 300 iggind cahgildii varsaytlarak ve rapordski 16m Erimicrin
aynt an]:‘ ve sﬂr:h oha;kn mnd|:l edlln;l‘az oldugu m yupllnahadu. Dol:ryl.'{,ryla, ﬁ:jmdann fiili Gretim/tikenim cins ve
miktarlan kapasite rapor yer alan cins ve mi farklilik gosterebiltir. Vardiyale caligma dikkate shnmaz,

4. Birlikieki elektronik ortamda tunulan kepasite raporlanna ait keyidar esastir.

5.Bu kapasite raporundzki tilgilerir dogrulugundan eksper heyent sorumludus.

ODA ONAYI TORKIYE ODALAR VE
AN BORSALAR BIRLIGI ONAYI
Fd e C.x TARIH VENO
f p
[ | \
E- § 20.12.2021 *
% v.g' 2 ’”L«,é’ &' ] 049863
.\, ,/y‘. ‘. N E:; Fa
74 71
CANER HASTAS Mijdat BAYRAMOGLU | Bu kapasite rapor |, seyfads Birlikge tespit
Belge Hizmetlen Midiri Metalueji Mibendisi edilen "Gegerlilik siresi sonu” na kadar
yiriirlikiadir,
R (i
N NE |
P
~ 3|
sl e
\ A4
1L \“"'1"- .
o e :-|.¢-'E‘ ’\.‘—‘
‘1"2‘,'\'.' VAl o

TOBB tarafindan 20.12.2021 tarth ve 49863 no ile onaylanmgtr. En son 18,12.2023 tarihine Kadar geceslidis.
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MERSIS SISTEMi EKRAN GORUNTUSU

Unvan Kurulug Tarhi firma Durumu

Firma Bligien

DOFER YA MALZEMELER| SANAYI VE TCARET ANDNIN SRUET £1-1083 Akt

Mercis No Vargl Dares (No Ticarst Sick No | Dosya No
0302001020400 AMKARA KURUMLAR VERS) DalRES] 302 38085

Firma Tura Tioaret Sioik MuGUriigy Sahir

PAY SAHIBI SAYISI EIRDEN FAZLA ANONIM EIRK ANKARATICARET SICLI MUDURLUBL ANKARA

Toplam Sermaye Firma Adres Bilgasi Elektronk Tebligat Adreszi

41750000 D

89-720M-28810

TURSUT GZAL 2 BULVAR No 34 /- _ Adres No
ALTINDAGANKARA

Yonetm Kuruiu Biglierini Kapat

-
Yonstim Kunulu Garev Dagilmm
Adh Soyadi Yethi Saresi Yethi Bitis Tachi O&rey Daflin
YaGMUR DO 4 102023 13hne kadar 4102923 144100 Yosetm Kuul Sagka
NERT DOGAN 4102023 tarihine kadar 4.10.2025 144100 et Kuule Saghan Vekit
NUSTAFA DOQAN 4 10,2023 taribhine kadac 4102023 14:41.00 Yoretm Kuwiu Bagkan
Yonatim Kurulu Uysleri
Adi Sayad Garsv Suress
FALIT wiRATLY 20 Q2r2s@anhins cadar
NUSTAFA COSKUN KARADENIZ 20 82024 1arhin= cadar
YAGMUR DOGAN 29 92024 taiihine k3dar
NUSTAFR 006 22 92025 13dhine tadar
NERT DOG 28 82025 131lhin= kadar
Temsile Yetkilier
Adi Soyadi Yetd jekii Yethi Suresi Yetii Bitig Tarhi
YAGMUR DOGAN Minferdan Temsile Yetchidir 29..2025 tarihine kzdat 2902025 00:00:00
MUSTAFADOGAN Munfesden Temsile Yetcibair, 2982025 00:00:00
MERT DOBAN Minfesden Temzile Yetiir, 29.6.2025 1arinine kada 29.9.2025 00:00.00
Ticari Temsiciler! Simrl Yetkililes Bilgiterini Kapat o
Ticart Temziloiler: Simirh Yetkililer
Adi Soyadi Yatil Sekii Yetki Siresi Yetki Bifig Tarini
MUAARRENM KAPLAN Sinimi Yetkii {i¢ Yoneigede Seirtien Sexide Yexienan! Aksl KsfarAnnintay: Kaoa
ALI BEDAT ORCUNSEL eigede Belitilen S=kide Yekilendi ) Aksi KararAlinincays Hsds
Konkordatwiflas Bilgilerini Kapat %
Tiemzya 21 todla: Sigic Sal iz

TARES SISTEMi EKRAN GORUNTUSU

TARES Tasmur Rehin Sicili

Sidll islemien Difier Birimler tletisim @ Yacdim

Tayur Rehin Sicil Sorgulama (TARES)

R 1Y "
BehioVeten  (GE

S Numarasi

MERSIS No 0302001005400010

Marsis Sorguta

Mersis No :0302001009400010
Firma :DOFER YAPL MALZEMELER] SANAYE VE TICARET ANCHIM SIRKETL
Eski Mersis Mo iKayit Yok

®  Temam

v

TARES Tasinir Rehin Sicili

Hadomzds  Mevmuat  Sicl igemieri Difer Binmier  iletisim @ Yardm

Mt e
Bebin Veren, MERSTS Numarnst | -]
MERSIS Ho 0302901603400010
‘Mersis Sorquin’ ile kisinin cski Mersis olup almad , var ise bu da Tagiur Rehin Sicil Sorgulama islem
l Mersis Ni s olmast karsin TC Kimlik Numaras: ve/veya Vergi Numarasi ile de Tiinc bir sorou v-n-hnay Boverllir,

A Arsdginiz knterere sit kayit bulunemesds,
Rehin DUrLMU ©

waelk Tirs

Kayit Sulunamsd:!
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LISANS BELGESI

WSPL

Sermaye Piyasas:

Lsanstama Sicil ve Egitim Kurulusy

Tarih : 03.02.2017 No : 406096

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Gokay DAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmustir.

AL A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL, MUDURU GENFEL MUDUR

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
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defer BASKENT
LISANS BELGESI

L SPL

Sermaye Pyasas

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmgtir.

AASA, A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL. MUDURL GENEL MUDUR

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Z
Z 2

— 1

TDuB

PRI S LR R i I

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.08.2019 Belge No: 2019-01.1423

Sayin Orhan ONAL
(T.C. Kimlik No: 43726885216 - Lisans No: 406548 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gcergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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TASINMAZ DEGERLEME A.S.

KARABUK iLi, MERKEZ iLCESi,ZOBRAN KOYU, 173
ADA 265 PARSELDE KONUMLU “ARSA” VASIFLI
TASINMAZIN PiYASA DEGERININ TESPITi

RAPOR TARIHI: 26.01.2023

BAPORNO: SPK-2023-7
BURAK KULEKCI
t afindan

. \ O CAY USTA
“FASINMAZ DEGERLEME A.S. OLCA Koo o
023. % ‘

Cevizlidere Mahallesi 1243 SGiaR* B4 Riye is Merkezi No:4 D:19 Cankaya/ANKARA"* Tarh: 0810212023
Tel: 0312 999 53 48 Faks: 0312 999 68 03
info@baskenttd.com.tr - www.baskenttd.com.tr
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TASINMAZ DEGERLEME 4.5,

SPK-2023 -7

YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

DOFER YAPI MALZEMELERi SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI
Y

Raporu Hazirlayan Kurum

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Rapor Tarihi 26.01.2023
Rapor No SPK-2023-7
Talep Tarihi 31.12.2022
Tasinmaz inceleme Tarihi 32.12.2022

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

KALE K&yl ORGANIZE SANAYi BOLGESI Mah. ORGANIZE SANAYi
YOLU Cd. No: 1 /3 / MERKEZ / KARABUK

Galismanin Konusu

KARABUK iLi MERKEZ ILCESi ZOBRAN KOYU 173 ADA 265 PARSEL
“ARSA” NITELIKLi TASINMAZIN PiYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

ARSA

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

FABRIKA ALANI: 7425,00 m?
IDARI BiNA : 525,00 m?
ISCILERE AIT BINA : 510,00 m?
TEKNiK BOLUMLER : 285,00 m?
TOPLAM ALAN:8745,00 m?

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Ayrik Nizam, Sanayi Alani, E:1.00, yoldan cekme mesafesi:20.00 m
yapilasma kosullarina sahiptir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI : 27.750.000,00 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: OlcayUSTA
: Burak KULEKCI

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIHI

Bu rapor 31.12.2022 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 26.01.2023 tarihinde SPK-2023-7 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin ginUmiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yéntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak KULEKCI tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi : 31.12.2022

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi :31.12.2022

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak tzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiNBiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENiN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TICARET SIiCiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayih
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin Degerlemesi’
kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: DOFER YAPI MALZEMELERi SANAYi VE TICARET ANONIiM SIRKETI

MUSTERININ ADRESI: Turgut Ozal 2 Bulvari No:34 Dofer Plaza Altindag / ANKARA

SIRKET AMACI: Dofer Yapi Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.S., 1985 yilinda Yénetim
Kurulu Baskanimiz Sayin Mustafa Dogan tarafindan kurulmustur. 4 nesil dnce Beypazari'ndan

Ankara'ya kereste satarak baslayan ailemizin ticaret hayati, bugiin bolgemizin en glicli demir
ticareti, celik hasir ve hazir demir Uretimi yapan firmalarindan biri olarak devam etmektedir.
Firmamiz gerek kuvvetli sermaye yapisi gerekse Uretici olmasindan kaynakli maliyet avantaji
ve tir filosunun sagladigi lojistik avantaji ile misterilerine yiksek kalitede hizmet
saglamaktadir.
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Firma Bilgileri

Kurulus Tarihi: 1985

Firma Unvani: DOFER Yapi Malzemeleri San. ve Ticaret A.S.

Vergi Dairesi - Numarasi: ANKARA KURUMLAR - 302 001 00 94 D-U-N-S No: 502 940 958
Gahsan Sayisi: 130

Yillik Demir Ticareti: 250.000 ton

Yillik Celik Hasir Uretim Kapasitesi: 90.000 ton

Yillik Hazir Demir Uretim Kapasitesi: 24.000 ton

Satis Hasilati: 930.000.000 TL

Odenmis Sermaye: 41.750.000,00 TL

SERMAYESI: 41.750.000,00 TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETiISIM: + 90 312 319 46 71— dofer@dofer.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, KALE Kéyii ORGANIZE SANAYi
BOLGESI Mah. ORGANIZE SANAYi YOLU Cd. No: 1 /3 / MERKEZ / KARABUK adresinde yer alan
gayrimenkuliin musterinin talebi dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla

hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetlerini aciklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢ce, miilkiin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapilmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudirlGgl, Tapu Sicil Midurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4, Milkun, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tlir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
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bunlarin tespiti icin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

Mualk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  milkii  pazarlamasinda bir mani olmadigl kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmigstir.

Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

Tapu milkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Bu rapor DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi talebi
dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin
kullanilmasi Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimk{nddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, misterinin
amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milki sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

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

~

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Burak KULEKCI Olcay USTA
s ,,' /,""'
Wi, O |
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI

ili : | KARABUK
ilcesi : | MERKEZ
Mahallesi/Kéyii : | ZOBRAN KOYU
Mevkii sl

Pafta No sl

Ada No : 1173

Parsel No 1265

Ana Gayrimenkul Niteligi | : | ARSA

Alani 1 129.999,79 m2
Blok No T h

Kat No i

Bagimsiz Boliim No T F

Bagimsiz Béliim Niteligi | : |-

. DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET
ANONIM SIRKETIi V (1/1)

Sahibi-Hissesi

Cilt No 1119

Sayfa No 1 11846
Yevmiye No : 110818
Tapu Tarihi : 113/07/2021

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

*Degerlemeye konu tasinmaz KALE Kéyii ORGANIZE SANAYi BOLGESI Mah. ORGANIZE
SANAYi YOLU Cd. No: 1 /3 / MERKEZ / KARABUK adresinde konumludur.

Tasinmaza ulasim; Karabuik il merkezinden gliney istikametinde Karabik-Ankara yolundan
yaklasik 7 km ilerlenir, sag kol lizerinde yer alan Karabiik Organize Sanayi boélgesine dons
yapilir, yaklasik 1,50 km ilerledikten sonra sol kol Uzerinde yer alan degerleme konu
tasinmaza ulasilir.

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu Karabiik Organize Sanayi Mahallesi, Karabik
il Merkezinin giineyinde konumlanmaktadir. Ayrica Karabiik-Ankara Yolu (zerinde
konumludur. S6z konusu Karabiik OSB gelismenin devam ettigi OSB lerinden biridir.

Son vyillarda bolgede s6z konusu OSB lere hizmet edecek konutlar lretilmekte ve bdlgenin
gelisim slireci yavasta olsa devam etmektedir. Tasinmazin ana ulasim aksi tGzerinde ve kose
parselde konumlanmasi ulagilabilirligini olumlu yonde etkilemektedir. Toplu tasima araglari
ile ulasim imkani mevcuttur. Bolgenin yol, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyapi
¢alismalari tamamlanmistir. Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde tek katli sanayi yapilari ve bos
parseller yer almaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Karabilik OSB icerisinde konumlu olup, toplu tasima araclari Karabuk-
Ankara Yolu lzerinden ge¢mektedir. Tasinmaz Karabik-Ankara yolunun yaklasik 1,50 km

batisinda bulunmaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR

173 ADA 265 PARSEL:
Karabiik OSB imar Muidirligiinde yapilan incelemelerde; degerleme konusu parselin

1/1000 olgekli uygulama imar plani paftasinda "Sanayi Alani" olarak gosterilen bolge
icerisinde kaldigi ve kadastral konumlarinin dogru oldugu belirlenmis olup plan notlarina
gore yapilasma kosullarinin; Ayrik Nizam, E:1.00, yoldan ¢ekme mesafesi:20.00 m oldugu
bilgisi alinmistir. Parseller 1/1000 6lgekli imar plani kapsaminda, parselasyonu ve 18. Madde
uygulamasi yapilmis, net parsel olup parsel alaninda baskaca bir kesinti yapilmasi s6z konusu
degildir. Tasinmaz belediye sinirlari igerisinde kalmaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

* Karabiik Osb Miidiirligii imar arsivinde degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu ana
tasinmaza ait 10.04.20118 onay tarihli mimari uygulama projesi incelenmis olup, konumu
tespit edilmistir.

* Karablik Osb Mudirligi nde degerleme konu tasinmaz igin verilmis, 19.04.2018 tarih ve
2018/06 sayil Yeni Yapi ruhsati ile 24.01.2019 tarih ve 2019/2 sayili Yapi Kullanim izin belgesi
diizenlenmis olup diizenlenmistir. S6z konusu iskan belgesine gore, 1 adet sanayi icin toplam
8781 m2 alanli olup, yol kotu Usti kat sayisi 3 olmak lizere toplam 3 kathdir.

* Karabik Osb Midurlugiinde dosya incelenmesi izin verilmemekte olup, degerlemeye konu
gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili

memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadig bilgisi sifahen alinmistir.

4.5, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSIiKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BILGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Karabik OSB Miudirligi’'nde yapilan
incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu tasinmaz, 13.07.2021
tarih ve 10818 yevmiye ile satis gormis ve tasinmazin maliki degismistir. Hukuki

durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

23.01.2023-tarih, 15:01 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudirligld Portali’'ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazin tapu

kaydi Gizerine asagidaki takyidatlar mevcuttur;

BEYANLAR HANESINDE;

-13.07.2021 tarih ve 10818 yevmiye numarasi ile “Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil
Uglincl kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir”
beyani bulunmaktadir.

IRTIFAKLAR HANESINDE;

-09.07.2020 tarih ve 6874 yevmiye numarasi ile “Diger irtifak Hakki: TEIAS GENEL
MUDURLUGU ADINA 585,50 m2 iRTIFAK HAKKI TESIS EDILMISTIR.( Sablon: Diger irtifak
Hakki)”irtifak bulunmaktadir.

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Karabiik OSB Miidiirligii imar Arsivinde yapilan
incelemede tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen
evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk
yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin,
Sermaye Piyasasl Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri Ill, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi
uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve oOnemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin maulkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa soz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmii
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoytine dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portféyline Fabrika olarak

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz her hangi bir Yapr Denetim Tarafindan denetlenmemektedir.

4.9. EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Karabiik Osb imar Midirligiinde ve tasinmazin
bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz
mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim  6zellikleri  dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis,
herhangi bir farkl proje bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu

degerleme raporu tasinmazin Fabrika nitelikli olarak tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTIFiIKASI HAKKINDA BILGi

Degerleme konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizi VE KULLANILAN VERILER
5.2. KARABUK iLi

Yuzolgimu: 704 km?
Nifus: 131.989 (2019 Yili valilik Sonuglari)
il Trafik No: 78

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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CANKIRI

Karabiik Tanitim

Karablk merkez olmasina ragmen, Safranbolu ilgesi tarihsel evleri sebebiyle ismini
daha ¢ok duyurmustur. Bunun yaninda Turkiye'nin ilk demir gelik fabrikasinin bulundugu
Karabik merkezinde, bu fabrika sayesinde genis bir is sahasi olusturularak Karabik'in
gelisimi saglanmistir. Karabik, kurulan demir celik fabrikasi ve yan sanayilerle hizla gelismis
ve buylk bir kalkinma 6rnegi yaratmistir. Ayrica il genelinde tekstil sanayi 6zellikle hazir
giyim sektorinde gelismistir. Karablk, adini izerinde yasadigi cografi ortamdan almistir.
"Kara" ve "Buk" soézclkleri, kara ¢alilik yer anlaminda, Karabik adinin olusumuna kaynaklik
yapmistir. Bu topraklarda yasayan Tirkmen topluluklari, Karabiik cemaati adini bu bicimde
almislardir. Tiirkiye'de 14 yer ve mevki adinin bugiin Karabiik seklinde gecmesi, cemaatlerin
bu topraklardan diger yerlere gog ettigi goériisiinii kuvvetlendir. Safranbolu ilcesinin Oglebeli
Koyline bagh 13 haneli bir koyalti yerlesim birimi olan Karabilik, Ankara-Zonguldak
Demiryolu Gzerinde kiiclik bir istasyon konumunda iken, sanayilesme ile birlikte 6nemli bir
merkez haline gelmistir. 3 Nisan 1937'de temeli atilan Karabiik Demir Celik Fabrikalari 6
Haziran 1939’da faaliyete gecmistir. Buna paralel olarak niifus yogunlugunun artmaya
basladigl Karablik'te 25 Haziran 1939’da belediye teskilati kurulmustur. 1941 yilinda
Safranbolu ilcesine bagh bucak olan Karabilik 3 Mart 1953 tarihinde 6068 sayili kanunla
Zonguldak iline bagl bir ilge haline gelmistir. Karabiik, 6 Haziran 1995 giin ve 22305 sayili
Resmi Gazetede yayinlanan 550 sayili Kanun Hikminde Kararname ile Cankiri’dan; Ovacik
ve Eskipazar ilceleri ile Zonguldak’tan; Eflani, Safranbolu ve Yenice ilgelerinin
birlestirilmesiyle Tirkiye’nin 78. ili olmustur.
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Ekonomik Faaliyetler

Karabik ili Glkemizin kuzeyinde yer alan bir sehirdir. Kiigik bir yerlesim yeri olarak
kurulan Karabik sirekli bir gelisim gostererek bliyumektedir. Kent 6zellikle bir donem
sanayi kurulusu nedeniyle gevresindeki illerden gog bile almaktaydi. Karabik ilinin gegim
kaynaklarina ve ekonomik durumuna soyle bir bakacak olursak. Sanayi Kurulusu olarak
Karablk demir - gelik fabrikasi vardir. Sehirde yasayanlar igi bu fabrika ve yan ve yardimci
sanayisi insanlara is olanagi sunmaktadir. Bunun disindan yesil ormanlarla kaplh olan
Karabiikte ormancilikta bir gecim kaynagidir. ilin Safranbolu ilgesi ise evleriyle tim
Turkiye'de meshurdur. Bu 6zelligi sebebiyle de yazin ve kigin turistlerin ilgisini cekmektedir.
Bu nedenle de turizm de bir gecim kaynagidir. Bir diger gecim kaynagi ise tarimdir. Orman
arazisi olmayan bdlgelerde tarim yapilir. Karadeniz iklimi hakimiyet stirdigtinden bu iklimin
elverdigi dlciide tarim yapilmaktadir. Karabiik'te yaklasik olarak son verilere gore on bes bin
giftgi bulunmaktadir. Bunun disinda hayvancilikta gegim kaynagidir. Ancak hayvancilik
ozellikle diger illere nazaran bu ilimizde daha az yapilmaktadir. Yapilan hayvancilik tiri ise
blyutkbas hayvanciliktir.

Tarim

Basta hububat olmak lzere, baklagil, yem bitkileri, sebze ve meyve tarimi genel trin
desenini olusturmaktadir. Arazilerin engebeli ve pargali olmasi makineli tarimi
engellemektedir. Yetistiricilikte ilk sirayr alan hububat ile yem bitkileri tariminda ekim,
serpme ekim yontemi ile yapilmaktadir. Birim alana fazla ve Uniform olmayan tohum
atilmasina sebep veren bu yéntemin dniine gece bilmek amaciyla ilimize 5 adet hububat ve
pnomatik ekim mibzeri alinmistir. Ozellikle mibzerlerin ¢alismasina izin veren diiz alanlarin
yogun oldugu Eskipazar ilcemizde ciftcilerimiz, siraya ekim ydéntemini uygulamaya
baslamislardir. Meyvecilik genelde sinir yetistiriciligi seklindeyken,son vyillarda Uretilen
projelerle kapama alanlarda vyetistiricilige baslanmistir. Ceviz ve bag basta olmak (izere
elma,armut,kiraz,seftali ve visne gibi tirlerde kapama alanlar olusturulmustur. Bélgemizin
Uriini olan ve ciftcilerimiz tarafindan fazlasiyla ragbet géren Safranbolu Cavus Uziim
cesidini yayginlastirmak amaci ciftcilere hedef gosterilerek telli terbiye sistemli bag alanlari
olusturulmustur. Bir 6rnek olusturan bu calisma ile ciftcilerimiz kendi imkanlari ile de telli
sistem yetistiriciligine yoneltilmistir. Budama, toprak isleme ve zirai miicadele gibi kilturel
islemler teknik elamanlarimiz nezaretinde bag alanlarinda uygulanmaktadir. Meyvecilik icin
bunu séylemek icin heniiz erkendir. Ozellikle sinir yetistiriciligi yapilan alanlarda agaclara
uygun bir terbiye sekli verilmemistir. Miicadele i¢in bir 6nlem alinmamakta hastalik vuku
buldugunda miicadele yapilmaktadir. Bu durum miicadelenin etkinligini azaltmaktadir.
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Sanayi, Ticaret, Yatirimlar ve Ar-Ge

Sanayi faaliyetlerine hemen daima yliksek niifus yogunlugu, yiksek yasam dizeyi,
blyuk miktarda enerji tiiketimi, diizenli ve blyuk tasima glicl, zengin pazarlar, siyasal ve
askeri glic eslik eder. Cumhuriyetin ilk yillarinda, yeni bir ekonomik yapilanmanin
olusturulmasi amaciyla, Ulke genelinde sanayilesme atilimlarinin gergeklestiriimesi temel
hedef olarak alinmisti. Nitekim daha Cumhuriyetin ilk yillarinda Mustafa Kemal Atatiirk’in
onderliginde toplanan I. izmir iktisat Kongresi (17 Subat-4 Mart 1923), Cumhuriyet
Turkiye’sinin ekonomi siyasetinin esasini ve uygulama yontemlerini 1925 yilinda Sanayi ve
Maadin Bankasi kurulmus, ardindan 1927 yilinda Tegvik-i Sanayi Kanunu gikariimistir.9 Ozel
girisimcilik bu kanunla desteklenirken, ulusal bir sanayinin kurulmasi hedeflenmis, ancak
istenilen basari elde edilememistir. Tesvik-i Sanayi Kanunu basarisizliga ugrayinca devletgi
ekonomik model benimsenmis, devlet bliylk yatinnmlari kendi eliyle gergeklestirmeyi ve bu
yolla ulusal sanayi olusturmayi programlamistir. Devlet¢i ekonomi model Tirkiye’de 17
Nisan 1934 tarihinde yurirlige giren, birinci bes yillik kalkinma plani ile birlikte uygulamaya
konmustur. Belirlenen bu hedefler ¢ercevesinde neticede 10 Kasim 1936 tarihinde,
Karabiik Demir-Celik Fabrikasi’nin kurulmasi igin, ingiliz Hiikiimeti ile 2,5 milyon sterlinlik bir
kredi anlasmasi imzalanmigtir. Bu anlasmaya gore de fabrikanin yapimi H.A.Brassert
firmasina ihale edilmistir. Tesislerin temeli 3 Nisan 1937 tarihinde, makinelerin montaji da 1
Mart 1938’de baslamistir. 3 yil gibi kisa bir sirede tamamlanarak Uniteler, 6 Haziran 1939
tarihinden itibaren pes pese isletmeye acilmislardir. Demir-Celik Fabrikasi kurulmadan 6nce
memleketimize gelerek arastirma yapmasi istenen Prof.Granning’in vermis oldugu raporda,
bu sanayinin kurulmasinda, demir cevherinin bulunup bulunmamasinin pek ©6nemli
olmadigi, Avrupa’da Belcika ve ingiltere gibi Ulkeleri 6rnek géstererek demir cevherinin
disaridan getirilerek de bu sanayinin kurulup yiritilebilecegini ifade etmesi donemin
yetkililerinin ¢ok esash inceleme ve arastirma yapmalarini engellemistir. Demir-Celik
Fabrikasi’nin kurulusunda bir etken olarak degerlendirilen demiryolu glizergahinda olmasi
fabrikanin Uretime gectikten sonra bircok acidan elestirilen konu olmustur.

Karabik'in bir agir sanayi sehri olmasina sebep olan Demir-Celik Fabrikasi sehrin
glineyinde, Soganli cayinin allivyal dolgu sahasi (zerinde yer almaktadir. Fabrikalarin
kurulusunu takiben cesitli tarihlerde, pes pese Unitelerin hizmete girmesiyle, buginki
Uretim yapisi ortaya ¢cikmistir. Bir entegre tesis olmasi sebebiyle ¢ok sayida Unitenin bir
arada Uretim asamalarinda yer aldigi goérilmektedir. Kardemir, Karabik-Ankara karayolu

Uzerinde kurulmustur
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Turizm

Sanayi kenti olan Karabuk, ilgelerinin ayri ayri turizm degerlerinin yani sira,
cevresindeki dogal giizellikleri ile biiyiik bir turizm potansiyeline sahiptir. Ankara ve istanbul
gibi metropol kentlere yakinhgl blyik bir avantajdir. Son yillarda dinya turizm talebi
alternatif turizme yonelmistir Karabik ve ilcelerinin her biri bu alanda turizm degerlerine
sahiptir. .1994 yilinda Diinya Mimari Miras listesine alinan Safranbolu, tarihi evleri ve
kiiltirel degerleri ile kiltiir turizminin odagl haline gelmistir. Ulkemizin en giizel
ormanlarina sahip Yenice ilgesi, Hadrianapolis kalintilarina sahip Eskipazar, doga zengini
Ovacik ve Eflani ilgeleri Karabik’in tim Ulke ve diinyaya adini duyurmasini saglamistir.
ilimizin her alaninda tarihi ve dogal giizellik acisindan giizel goriintii elde edebilmek
mimkiindir. il merkezindeki Bulak Kéyiinde bulunan “Bulak Magarasi” , Safranbolu’daki
Hizar Magarasi Diinya Magaralar literatiriine girmis dogal yapilardir. il ve ilgelerimizde
bulunan Sorgun Yaylasi, Avdan Yaylasi, Boduroglu Yaylasi, Keltepe, Uluyayla, Sarigicek
Yaylasl... doga sporlari, ath yurayisler, ¢adirli kamp ve tirmanma igin turizm cesitliligini
saglayan alternatiflerdir.

Ulastirma ve Haberlesme

Karabiik giiney yoniinden Karadeniz ana yolu ve Gerede’den de TEM otoyoluna ve E-5
Karayoluna baghdir. Kuzeydogusundan Bartin’a Glineydogusundan da Kastamonu’'ya
baglidir. Bati yoniinden Yenice Cayi vadisini izleyen ve yapim halinde olan yol ile de Yenice
ilcesi Uzerinden Zonguldak’a baglanti ¢alismalari sirmektedir. Karablik demiryolu ulasim
imkanlarina da sahip bir ilimizdir. Demiryolu ile Zonguldak’a ve Cankiri Gizerinden Ankara’ya
baglantisi mevcuttur. Karaelmas Ekspresi ile Ankara-Zonguldak arasinda yolcu tagimacilig
yapildig! gibi, Karablik-Zonguldak arasinda da isci agirlikh yolcu tasimaciligi yapilmaktadir.
Mevcut demiryolu hattindan ayrica Kardemir D.C isletmelerinin hammadde (Demir Cevheri
ve Taskomiiri) ihtiyaci da karsilanmakta ve Uriin naklinde de kullaniimaktadir. Kent sinirlari
icinde 120 Km.lik demiryolu agi bulunmaktadir.

Cografi Yapi ve iklim

Bati Karadeniz Bolgesinde Karabiik, kuzeyde Bartin (80 km.), kuzeydogu ve doguda
Kastamonu, glineydoguda Cankiri, glineybatida Bolu, batida Zonguldak illeriyle komsudur.
Karabuk vadiler ve platolardan olusmaktadir. Deniz seviyesinden yiiksekligi 270 m. olmasina
ragmen 2000 m vyi bulan tepe ve yaylalar mevcuttur. Tirkiye'nin 6nemli ormanlik
alanlardan olan Yenice Ormanlari "Acik Hava Orman Mizesi" olarak belirlenmistir. Kismen
Karadeniz ikliminin 6zellikleri goérilen Karabik, kiyidan iceride kaldigi icin, Karadeniz'in
nemli havasindan yeterince yararlanamamakta, karasal iklimin 06zellikleri daha agir
basmaktadir. Ancak, ic Anadolu'da oldugu gibi siddetli kis soguklari ile kurak yaz sicaklari
gorilmez. En ¢cok yagis ilkbahar ve kis aylarindadir.
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iklim : Bati Karadeniz Bolgesinde yer alan Karabiik’te kismen Karadeniz ikliminin
ozellikleri gorilmektedir. Yalniz Karabik, kiyidan iceride kaldigi icin, Karadeniz'in nemli
havasindan yeterince yararlanamamakta, karasal iklimin ozellikleri daha agir basmaktadir.
Karadeniz ikliminden karasal iklime gegis sahasindaki Karabik’te gegis tipi iklim etkili
olmaktadir. Yillik ortalama sicaklik 13.20 C'dir. En soguk ay olan Ocak’ta ortalama 2.60 C, en
sicak ay olan Temmuz’da 23.10C, sicaklik vardir. Ortalama yillik amplittid ise 20.50 C'dir. Su
ana kadar dlgilen en yiksek sicaklik 11 Agustos 1970’de 44.10 C'dir. En dlstk sicaklik ise 25
Ocak 1974’de -15.100 C olarak olg¢ulmustir. Karadeniz ikliminin etkisiyle her mevsim yagis
gorilse de, Temmuz ve Agustos aylarina rastlayan kurak bir donem belirginlesmistir.
Karadeniz kiyilarina gore oldukga az yagis alan Karabik’te yillik ortalama yagis miktari 487.7
mm. dir. Eflani, Ovacik ve Yenice cevresinde yillik yagis miktari daha fazladir. Temmuz ve
Agustos en az yagis alan aylardir. ilkbahar ve yaz aylarinda saganak yagislar gériilmektedir.
Karablk’in yillik riizgar guli incelendiginde hakim rizgar yoninin glneybati oldugu
gorulir. Bati ve kuzeyden de fazla riizgar esmektedir. Yillik ortalama rizgar hizi 0.8 m/sn.
dir.

Dogal Kaynaklar

ilin ilin, en énemli akarsuyu, Filyos Irmagidir. Bu irmagin 2 énemli kolu olan Arag ve
Soganh Gaylari il topraklarindaki énemli akarsulardir. Filyos Irmagi, kaynaklandigi yerden,
denize dokiliinceye kadar degisik isimler alir. Kaynaklandigi yerde Ulusu adiyla bilinen
akarsu, Gerede yakinlarinda Gerede Suyu, Eskipazar yakinlarinda Soganli Cayi, Arag¢ Cayi'yla
birlestiginde Yenice Irmagi adini alir. Devrek Cayi'ni da alan akarsu Filyos Irmagi adiyla
Karadeniz'e dokulir. Irmak 288 km. uzunlugundadir.

Karabiik'te blyik dogal gol yoktur. Ovacik'in kuzeyinde Samlar Koyl yakinlarinda
Karagol adinda bir krater goli bulunmaktadir. Eflani'de sulama amach Uc¢ golet yapilmistir.
Bunlar, Bostancilar, Kadikoy, Ortakgilar goletleridir. Sulama disinda buralarda olta balikgiligi
yapiimaktadir. Cevresindeki orman gulizelligiyle beraber, mesire yeri olarak da
kullanilmaktadir. Ayrica, Kastamonu yolu Uzerinde, Konari Goli adiyla kiglik bir gol
bulunmaktadir.

5.3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ocak ayi “Diinya Ekonomik Gérinim" raporu glincellemesinde kiresel
ekonomi icin 2020 yil daralma tahminini Ekim ayi raporunda aciklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen vyilin
ikinci yarisinda kiiresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma
sirecinin gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili icin kiresel ekonomik
blyime beklentisi %5,2’den %5,5’'e ylkseltilirken, 2022 yili icin %4,2 oraninda bliyime
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tahmininde bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiresel
ticaret hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 diizeyinde buylmesinin
beklendigi ifade edildi. Ote yandan, IMF'nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin bdélgeden
bolgeye ve llkeden Ulkeye bliyilk olglide farkliik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagl
sektorlerde olmak Uzere halen buylk olclide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulug Ekim raporunda 2020 yilinda Turkiye ekonomisi icin %5 daralma
yoniinde olan tahminini 4. madde konsiiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu
degerlendirmede %1,2 biylime yoniinde revize ederken, 2021 yili bliyime tahminini de
%5’'ten %6'ya ¢ikardi. IMF, enflasyonun da 2021 sonunda bir miktar diisius kaydetmekle
birlikte hedeflenen seviyenin Uzerinde gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki
toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagl olarak yilsonunda disis kaydedecegini
tahmin ediyor.

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giiclii kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin {iciincii ceyreginde yurt igi
talep kaynakli belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma biiylik ol¢lide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Gug¢lu kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizl bir sekilde devreye
girmis, 0zel tiiketim ve yatirim harcamalari yilin Gglincl ¢eyreginde yiksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin biyiimeye katkisi tarihsel
olarak en duslik seviyede gerceklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glc kazandigina isaret
etmistir. Sanayi Gretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim
doéneminde stirmdistir. Satis ve siparis gostergeleri salgin dncesi diizeylerinin ve uzun

dénem egilimlerinin belirgin sekilde lizerine
ABD TOFE ve Fed Politika Faizi cikmistir. Dayanikh tiiketim mali siparisleri
e T kredi genislemesinin birikimli etkileriyle talep
— kosullarinin canl seyrettigine isaret etmistir.
Yatirim talebindeki artis son ¢eyrekte devam

etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimi

gl¢clenmistir. Bu veriler 1siginda, ekonominin
donglisel durumuna iliskin degerlendirmeler
IMF BOyOme Projeksiyoniar: (yilhik % deg@isim) toplam talep k0§u||ar|n|n enflasyonist

2020 2021 2022

diizeylerde oldugu yoniindedir. 2020 yilinin

Dlnya 3.5 5.5 4,2

Geligmis Olkeler 43 .43 -3l ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin gegmis
ABD 3.4 5.1 2.5

Euro Alans 7.2 42 36 ongorilerden glclu seyri, cikti agig
Gelismekte olan Olkeler 2,4 6.3 5.0

tahminlerinde belirgin bir yukari yonli

TGrkiye 1,2 6,0

glincellemeye neden olmustur.
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Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi tizerindeki asagi yonla etkileri, gectigimiz yilin
ikinci ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektérlerdeki
yavaslama ve bu sektoérlerin kisa vadeli gériniimine dair belirsizlikler siirmektedir. Salginin
ilk ddnemine gore kisitlamalarin daha sinirli olmasi ile tiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglicli piyasasi lizerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir.
Nitekim, fiziki temasin yliksek oldugu sektorlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve
ulastirma-depolama sektorlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi
edilebilmektedir. Salginin seyrine bagli olarak basta hizmetler sektorii olmak lizere ig ve dig
talebe iliskin belirsizlikler stirmektedir.

Salgin doneminde saglanan yliksek kredi biylmesinin birikimli etkileriyle gli¢ kazanan
ic talebin cari islemler dengesi ve enflasyon (izerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
Guclu kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanaliyla ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin 6nemli bir
belirleyicisi olmustur. Son donemde artis gosteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret
ortaklarimizda iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat goérinimiini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin tizerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son donemde kredilerde
baslayan yavaslamanin ic talep ve ithalati sinirlayici etkisinin dniimizdeki dénemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

i¢ talep kosullari, déviz kuru basta olmak tizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi
gida ve diger emtia fiyatlarindaki ylkselis ve enflasyon beklentilerindeki yliksek seviyeler,
enflasyon goriinimiini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin lGzerinde gergeklesmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik déneminde ylizde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ¢eyrekte yiikselmis ve yil
sonunda yuzde 14,60 olarak gergeklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yikseliste glicli
kredi ivmesine bagli talep kosullari ile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin
surikledigi maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagli olarak talep kosullarinin zayif
oldugu mal ve hizmet kalemleri tiiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve d6viz kuru
gelismelerine gorece daha duyarli gruplarda enflasyon yliksek seyretmektedir. Bu gériiniim
altinda cekirdek enflasyon gostergeleri yikselisini stirdiiriirken, fiyat artirma egilimi genele
yayilmaktadir.

Guclu parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon Uzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngortilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin
donemdeki lcret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon gérinimi
Uzerindeki 6nemini korumaktadir. Tiirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artislar ve bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari tiretici enflasyonundaki
ylkselisin slirmesine yol agmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle
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kiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gézlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol
fiyatlarindaki ytkselisler temel mal ve enerji gruplari Gizerinde etkili olmaktadir. Yonetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve ¢ig sit referans alim fiyatindaki artislara karsilik,
tltln Grlinlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon gériinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari Ucretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yiiksek artisin, 6nimuzdeki
donemde 6zellikle hizmet fiyatlari ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon goriinimi lizerinde etkili
olan unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir miiddet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin dnlimizdeki donemde
daha belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar
nedeniyle yillik enflasyon oranlarinin birkag¢ ay daha yukari yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararli bir sekilde siirdiirtilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranisglari ve finansal piyasa gelismelerinin digsal ve gegici
oynakliklarina karsi 6nemli bir tampon islevi gérecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tirlu yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta
vadeli dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararhlikla ilave
sikilagtirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakl para politikasinin ayni zamanda
makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararh bir sekilde uygulayacagini
aciklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda diistisi 6nceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik glicll
bir iletisim yapmistir. Bu sdylemle tutarl olarak, enflasyon gériinim Gzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon
slirecinin en kisa surede tesisi i¢in, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel
cercevede net ve glgll bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari,
TCMB'nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikasi ile desteklenmistir. Ocak ayi PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici diistise ve fiyat istikrarina isaret eden gliclii gostergeler
olusana kadar “uzun bir miiddet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma
yapilacagl” belirtilerek, ileriye doniik giicli bir yonlendirme yapilmis ve politika
ongordlebilirligi artirilmistir.

Para politikasindaki sikilasma ve fiyat istikrarina yonelik glicli iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika dngorilebilirliginin artirilmasi sonucunda,
Kasim ayindan itibaren risk primi, doéviz kuru oynakligi ve uzun vadeli faizler gerilemis,
sermaye girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi,
para politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle 6nemli 6lclide yavaslamis ve
Ocak ayinda tersine donmiustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin Gizerinde gerceklesen Kasim
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ayi enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari Uicret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde buyuk bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakli para politikasi
iletisiminin beklentilerin yonetilmesinde etkili olduguna dair 6nemli bir gostergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim
mekanizmasinin etkin isledigini gostermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle
uyumlu hale gelmesi yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi
icin dnemli bir etmendir. Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararh
bir sekilde uygulanmasi, enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, doviz
kuru geciskenliginin makul oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini
saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin krediler ve yurt ici talebin timh bir
patikaya yonelmesi biylik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin ¢alismasiyla
birlikte, krediler 6nemli dlglide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araglar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Aralik PPK toplantilarinda
gerceklestirilen gligll parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep lzerindeki yavaslatici
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, bdylelikle enflasyon tizerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngérilmektedir.

Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikasi kararlarinin toplam talep ve enflasyon lizerindeki
etkileri gecikmeli olarak gorildiiginden, politika durusunun enflasyon tahminlerine yonelik
olusturulmasi daha etkin bir uygulamadir. Bu ¢ercevede, Enflasyon Raporlarinda paylasilan
tahminler ayni zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans
olusturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diger ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine
yakinsarken beklentileri daha etkin sekilde yonetebilmek icin, enflasyonun gelecek
donemdeki seyri konusunda iktisadi birimler icin referans olacak deger kisa vadede
enflasyon tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

TCMB, 2021 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikihgl, enflasyonu etkileyen tiim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici diislise ve
fiyat istikrarina isaret eden gliclii gostergeler olusana kadar kararlilikla strdiirtilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve 6ngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda

gliclendirilecektir.
5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yilina gorece olumlu bir baslangic yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ayi ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya doéniik alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk geyrekte GSYH yillik buylmesi %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020

ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara ¢cikmistir.
24
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Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme sirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir.
Nisan’da bir dnceki aya gore %30,2 daralan sanayi lGretimi, Mayis’ta %17,4 oraninda artis
kaydetmistir. Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert
daraliglarin ardindan Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gdostermistir. Haziran ayi
ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin
hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri géren imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki buguk yilin en yiksek
seviyesine ulasmistir. Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve perakendede goérece daha
yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit
kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki diististin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
tuketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme sirecinin etkileriyle
yukselmeye baslamistir. 2020 ilk geyrek sonunda %11,86 olan genel tiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir. Ote yandan, Uretici fiyatlari
endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE
yilhk enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye devam ederek %5,53’e inmistir.
Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir.

Salgin silirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir goriinim sergilemesiyle dis
ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmiistiir. ikinci ceyrekte dis ticaret acig
2019’un ayni dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara c¢ikmistir. ilk yari
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiiclilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.
Dig ticaret acigl ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar
dolara genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak tGizere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha
indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriiniimi Uzerinde artan riskleri dikkate

alarak indirimlere ara vermistir.

5.4, DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.5. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI
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Konum Ozelligi : Kent merkezi
disi

Yapilagma Yogunlugu 1 %10
Cevresel Gelisim Hizi : Dasuk
Yapilasma Tiru : Sanayi Alani
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 22

Yapi Sinifi :2C

Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifaki : Yok

Toplam B.B6IUm Sayisi -

iskan Belgesi : Var
Yasl 14
Malzeme Durumu : Orta
iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Var

Su : Var
Kanalizasyon :Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark : Var
Asansor : Yok
Jenerator : Var
Guvenlik : Yok
Yangin Merdiveni :Var
Kullanim Durumu : Fabrika
Kullanim Sekli : Fabrika
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5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Ana gayrimenkul, 29.999,79 m2 ylzolgimine sahip 173 ada 265 parsel lzerinde
ARSA vasifli gayrimenkuldir. Onayh mimari projesine gore parsel lizerinde 1 adet fabrika
binasi (zemin katli), 1 adet idari binadan olusmakta (zemin+2 normal katinda fabrika
binasina bitisik halde projelendirilmistir.), 1 adet iscilere ait binadan olusmakta (zemin+2
normal katinda fabrika binasina bitisik halde projelendirilmistir.) ve teknik bélimler
(zemin kath) olusmaktadir. Fabrika ¢evresi gevrili olmayip, icinde c¢evre diizenlemesi
yapilmis durumdadir. Parsel geometrik olarak yaklasik dikdortgen bir sekle sahip olup
topografik acidan diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parselin fabrika oturumlari disinda kalan
alanlari saha betonu kaphdir. idari binaya giris onayli mimari projesine ve yerinde yapilan
incelemelere gore, zemin kat kotundan ve kuzeydogu yoniinden saglanmaktadir.
FABRiKA BiNASI;

Onayh mimari projesine gore, 2/C yapi sinifinda, betonarme prefabrik tasiyici sistemle
insa edilmis olup, zemin katli olup, 3 hol boélimden, yaklasik toplam 7425,00 m? kapali
kullanim alanina sahiptir. Fabrikanin tavan yuksekligi yaklasik olarak 10.25 mdir.
Fabrikanin tim zeminleri sertlestirilmis brit beton, duvarlari poliliretan dolgulu sandvig
panel kaplidir. Fabrika betonarme prefabrik tasiyici sistem ile insa edilmis olup c¢ati
kaplamasi aliiminyum sandvig paneldir. Fabrika tavanlarinda sanayi tipi spot aydinlatma
mevcuttur. Fabrikanin kuzeydogu cephesinde 2 adet elektrikli seksiyonel fabrika giris

kapisi mevcuttur.

IDARI BINA;

Onayh mimari projesine gore; 1 adet idari binadan olusmakta (parselin kuzeydogusunda
yer alan idari bina zemin + 2 normal kath fabrika binasina bitisik halde
projelendirilmistir.) zemin kati 175 m2, 1.normal kati 175 m2, 2.normal kati 175 m2
kullanim alanli olup, idari bina toplamda 525 m2 kapali kullanim alanina sahiptir. Bina
girisi, zemin kat kotundan ve kuzeydogu yoniinden saglanmakta olup, giriste aliminyum

dograma kapisi mevcuttur.

Zemin katinda; Onayh mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére 175,00 m?
brit kullanim alanina sahip olup, giris holli, ofis, wc bolimlerinden olusmaktadir.
Yerinde yapilan incelemede, kendi kullanim alani icerisinde ofis bélimleri olusturuldugu

tespit edilmistir. Katin biitliin zeminleri seramik kaph olup, duvarlari saten boyalidir.

1.Normal katinda; Onayl mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gbére 175,00
m? brat kullanim alanina sahip olup, ofis, wc bolimlerinden olusmaktadir. Katin bitin
zeminleri laminat parke kaph olup, duvarlari saten boyalidir. Kattaki pencereler

aliminyum dogramadir.
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2.Normal katinda; Onayli mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére 175,00
m? brit kullanim alanina sahip olup, ofis, wc boliimlerinden olusmaktadir. Katin bitin
zeminleri laminat parke kaph olup, duvarlari saten boyalidir. Kattaki pencereler
aliiminyum dogramadir.

ISCILERE AIT BINA;

Onayli mimari projesine gore; 1 adet iscilere ait binadan olusmakta (parselin
glneybatisinda yer alan bina zemin + 2 normal kath fabrika binasina bitisik halde
projelendirilmistir.) zemin kati 170 m2, 1.normal kati 170 m2, 2.normal kati 170 m2
kullanim alanli olup, bina toplamda 510 m2 kapali kullanim alanina sahiptir.

TEKNiK BOLUMLER;

Onayli mimari projesine gore; parselin kuzeyinde, fabrika binasina bitisik sekilde, zemin
katlh, yaklasik 285 m2 kapali kullanim alanina sahiptir.

* Mevcut kullanim amacina hizmet eden tasinabilir ve sokilebilir niteliklerdeki makine,

cihaz, ekipman vs. degerlemede dikkate alinmamistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz fabrika nitelikli olup, bagimsiz bolime konu degildir.

5.6. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklasimi varsayim yontemi kullaniimistir. Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. Secilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligiline,
mevcut kullanim sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha once
yapilan ekspertiz calismalarina gére giinimuz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.7. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali baslklarda
actklanmistir.
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5.8. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamistir.

5.9. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Kullanim amacina uygun insa edilmis olmasi
e iskanli olmasi
e OSB igerisinde yer almasi
GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.10. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme g¢alismasinda, konu milk igin en uygun yontem olan, arsa igin Emsal

Karsilastirma Yontemi, yapilar icin Maliyet Yontemi uygulanmistir.
MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkulin degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agcidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl goz oniline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul

edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri

ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun

degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugilinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bollinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkullin bugtinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler

uzmanda sakli kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
taslyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin
yapilmasi bu vyaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyudklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yoOnteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi
pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire i¢in kaldigi
e kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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5.11. UZERINDE PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu ¢alisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.

5.12. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin
iskonto edilerek net buglinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustinlikleri bulunmakta olup,
diinyada genel kabul gérmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit gikiglar arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri igin gerekli yatirimlar nakit cikigslarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasi net nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler igin hissedarlarina

odenecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan

nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestirilmesine yonelik

uygulamalarda, ¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasl karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki
formiile gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyime orani)

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Bu islem sonucu ortaya cikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto

edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.
Faaliyet Kari(+)
Cari yil amortismani(+) Karsihklar (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)
Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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5.13. DEGERLEMEDE ESASALINAN BENZER SATIS ORNEKLERiNiN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin ¢evredeki ticari Gnite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blyuklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle
rapora konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu

olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer

almaktadir;

TOBB Teknik Bilimler i

| /F.ieﬁk-*fukse&.('b\ﬁ;u%‘

emir Ce )

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1-KARABUK 0SB MUDURLUGU- (0370) 412 76 79

Karablk Organize Sanayi bolgesi gbrevli memurdan alinan bilgiye gore, Organize sanayi
icerisinde bos arsalarin, 150,-TL/m2 bedelle tahsis edildigi bilgisi alinmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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EMSAL-2 — ERS GAYRIMENKUL 0 (532) 214 73 46

Degerlemeye konu gayrimenkulle ayni sanayi sitesi igerisinde yer alan, 35000 m2 arsa
Uzerinde kurulu, 9500 m2 kapali fabrika olan, 500 m2 idari binasi olan, halihazirda faal
olan calsan fabrikanin 60.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Pazarlik sonrasi
50.000.000,-TL ye satilabilecegi dustinilmektedir.

Arsa : 35000 m2 x 150,-TL/m2 = 5.250.000,-TL
Fabrika: 15500 m2 x 2685,-TL/m2 = 41.617.500,-TL
idari Bina: 1000 m2 x 4685,-TL/m2 = 4.685.000,-TL
Toplam: 51.550.000,-TL

EMSAL-3 -SAFRANBOLU EMLAK 0 (506) 987 14 43

Degerleme konu gayrimenkul ile ayni bélgede, 12508 m2 kullanim alanli, Karabik-
Ankara yoluna yakin konumda, tek tapu tarla 1.500.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

Emsal imarsiz tarla vasiflidir. (%10 pazarlk, +50 imar serefiyesi, 150,-TL/m?)

EMSAL-4 — SAHIBINDEN 0 (541) 830 06 07

Degerlemeye konu gayrimenkulle ayni sanayi sitesi icerisinde yer alan, 12000 m2 arsa
Uzerine kurulu, 5000 m2 fabrika binasi ve 500 m2 idari binadan olusan fabrika
25.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Pazarlik sonrasi 20.000.000,-TL civarinda

satilabilecegi dustinlilmektedir.

Arsa: 12000 m2 x 150,-TL/m2 =1.800.000,-TL
Fabrika: 5250 m2 x 3000,-TL/m2 =15.750.000,-TL
idari Bina: 500 m2 x 4650,-TL/m2= 2.325.000,-TL
Toplam: 19.875.000,-TL

Yaklasik Toplam:20.000.000,-TL

5.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili
basliklar altinda yapiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir

hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

34
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5.15. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi

Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa
edilmesi durumunda konu milkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
¢alismasinda, bos arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamustir. En Verimli Ve En iyi Kullanim Analizi: Bir miilkin
fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte
verilen tanim gergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin
en iyi ve faydal kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma

ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu dislintilmektedir.

5.16. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz igerisinde misterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz igin bir bitin olarak degerleme analizi yapilmistir.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi

yapilmamistir.

6. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorUsleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi” kullanilmis olup, Gzerindeki yapilar icin yapi birim maliyetleri ve yipranma
oranlari dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

Yapilan ¢alismada;

° OSB icerisinde yer alan arsalarin osb yonetimi tarafindan m2 birim fiyati
yatirnmcilara 150,-TL/m2 bedelle tahsis edildigi bilgisi alinmistir. HESAP DETAY!l EKTE
SUNULMUSTUR.

° Cevre diizenlemesi, serefiye, saha betonu maktuen degerde dikkate alinmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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** Konu miilk icin emsal karsilastirma yontemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi
uygun goriilmiis bu durumunda giincel nihai deger; yasal ve mevcut durum degeri
27.750.000.00,-TL  (YIRMIYEDIMILYONYEDIYUZELLIBIN TURKLIRASI) olarak takdir

edilmistir.

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILIP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkulliin GYO portféyline alinmasinda SPK Mevzuati ¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGCUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme ydntemlerinden, arsa i¢in “Emsal
Karsilastirma Yontemi”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 54 (Ellidért) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

173 ADA 265 PARSEL YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI

ADA | PARSEL VASF] 63;?310/:&22) BRFIVAT(TL/M2) | AMORTISMAN |  DESER(TL) | YUV.DEGER(TL)
ARSA 29.999,79 150,00 1,00 4.499.968,50 4.500.000,00

FABRIKA BINASI 7.425,00 2.685,00 095 | 1893931875 |  18.940.000,00

iDARI BINA 525,00 3.450,00 0,95 1.720.687,50 1.720.000,00

173 | 265 iSCILERE AIT BINA 510,00 3.450,00 0,95 1,671.525,00 1,670.000,00
TEKNIK BOLUMLER 285,00 1.650,00 0,95 446.737,50 445.000,00

N CEVRE DUZENLEMESI (SAHA BETONU, CEVRE P

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI (TL)|  27.750.000,00

RAPOR TARIHi iTIBARI iLE DOViZ KURU DEGERI(DOLAR)| §  1.474.589,24
RAPOR TARIHi TiBARI iLE DOViZ KURU DEGERI[DOLAR) €  1.355.390,79
1DOLAR| & 18,8188
1EURO | & 20,4738

NOT: DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE TARAFIMIZCA TESPIT EDiLMiS OLAN YAPILARIN 2021 YILI ARALIK
AYINDAN DEGERLEME GUNUNE KADAR HERHANGI BiR TAMIRAT VE TADILAT GORMEDIGi MUSTERI
TARAFINDAN BEYAN EDiLMiS OLUP BU BEYAN DOGRULTUSUNDA DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE AYNI
HALINDE BULUNDUGU KABULUYLE YILLIK YIPRANMA ORANI VE TURKIYE CUMHURIYETi MERKEZ
BANKASI ENFLASYON VERILERiI KULLANIRAK ARALIK 2022 TARIHINDEKi DEGERi ASAGIDA SUNULMUSTUR.

EKSPERTiZ DEGERIi

SABIT KIYMET ADI 31.12.2022 31.12.2021

KARABUK FABRIKA BINA
TEK ODA WC DUS MUTFAK 3x7 21 MS KONTEYNER 27.750.000,00 16.892.961,58
KARABUK FABRIKA iSTINAT DUVAR INSAAT!

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Burak KULEK Olcay USTA
wist/ C‘\‘ 3 |

Ekler:

- Lisans belgesi
- Fotograflar
- imar Durumu
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L SPL

Sermaye Piyasast

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

AABL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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LISANS BELGESI

WSPL

Sermaye Piyasasi
cilve £ aitim Kurulusu

Tarih : 02.07.2018 No : 409822

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Burak KULEKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmistir.

AAEE K 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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QP

Sermaye Piyasasi

Tarih : 30.12.2014 No : 403375

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Selay KAPLAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

~ Levent HANLIOGLU = KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.04.2021 Belge No: 2021-01.3918

Sayin Burak KULEKCI
(T.C. Kimiik No: 48145903510 - Lisans No: 409822 )

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

(]
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

§

oW\
S\

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2091

Sayin Selay OKTAY
(T.C. Kimlik No: 46984183384 - Lisans No: 403375 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

£

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(web

lopu

rapumen daeyely

SPK-2023 -7

Tarih: 23-1-2023-15:01

Kaydi Olusturan: OLCAY USTA ( Baskent Taginmaz Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
093223017602 20230123-1531-F09327 1760
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 173/265
Taginmaz Kimlik No: 101271603 AT Yuzolgim(m2): 20999.79
l/ilge: KARABUK/MERKEZ Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Karabik Bagimsiz E}_ﬁli‘xm Briit
Mahalle/Koy Adr: ZOBRAN Kbyl YiizOlgtm:
Kii: S Bagimsiz Balum Net
'(\:‘i::‘lls nya No: 19/1846 D
- ;umm" o Blok/Kat/Girig/BBNO:
_ - Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevimiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Itifak Diger Irtifak Hakki : TEIAS GENEL MUDURLUGU ADINA 585,50 m2 (SN:9460) Karabiik -
IRTIFAK HAKKI TESIS EDILMISTIR.( Sablon: Diger Irtifak Hakki) TORKIYE | 09-07-2020 14:36 -
ELEKTRIK ILETIM 6874
AS. (TEIAS)

1/3
| | VKN:8790304314 |
MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
565390409 (SN:8309319) DOFER YAPI 11 29999.79 | 29999.79 Satig
MALZEMELERI SANAYI VE TICARET 13-07-2021
ANONIM SIRKETIV 10818
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/l Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevimiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | Taginmazin icra yoluyla satigi dahil tigiincii | DOFER YAPI Karabiik -
kigilere devrinde OSB den uygunluk goriigii | MALZEMELER 13-07-2021 15:26 -
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski | SANAYI VE 10818
katimeinin vermig oldugu taahhiitler yeni TICARET
alici tarafindan da aynen kabul edilmig ANONIM
sayilir. SIRKETI VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ng8neQARMr_sq kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3
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1-FABRIKA

2-iDARI BINA

3-ISCILERE AIT BINA
R
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Raporu Talep Eden

Talep ve Ekspertiz Tarihi

Degerleme Konusu

Degerleme Tarihi
Dayanak So6zlegsme Tarihi

Rapor tarihi ve Rapor No

Degerleme Uzmani
Kontrol eden
Sorumlu Degerleme Uzmani

Raporun Kapsami

Toplam Deger

BASKENT

TASINMAL DNGERLIIME A5,

YONETICI OzETi

DOFER YAPI MALZEMELERI
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

12.01.2023 / 14.01.2023

Dofer Yapi Malzemeleri Karabik OSB tesis makine-
techizatlarinin giincel ekspertiz degerinin tespiti

14.01.2023
12.01.2023

20.01.2023 / SPK-2023-3

Orhan ONAL Makine Miihendisi
(SPK Lisans No: 406543 MMO No: 92113)

Gokay DAGLI Makine Yiiksek Miihendisi
(SPK Lisans No: 406096 MMO No: 77343)

Olcay USTA Makine Mihendisi
(SPK Lisans No: 407179, MMO No: 94295)

Bu rapor, Kale Kéyu Organize Sanayi Bdlgesi, Organize
Sanayi Yolu, No: 1/3/0, Merkez / Karabik adresinde
bulunan makine-teghizatlarin guincel ekspertiz degerinin
tespiti.  “Adil Piyasa Degeri” nin Turk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Ekspertize konu makine-techizatlarin
“Adil Piyasa Degeri” nin;

66.000.000,00.-TL o
(ALTMISALTIMILYON TURKLIRASI)

olacagi kanaatine varilmigtir.

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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iCINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor Turd / Amaci

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesme veya Diger Belge

1-6 Son Ug¢ Degerleme Calismasina iligkin Bilgiler

BOLUM 2 DEGERLEME FiRMASI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI
2-1 Degerleme Firmasinin Unvani ve Adresi

2-2 Ongoriiler, Kisitlayici Kosullar ve Varsayimlar

2-3 Ekspertiz yapilan firmadan istenip elde edilemeyen Dokimanlar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU TESIiS/ FABRIKAYA HAKKINDA GENEL BILGILER
3-1 Makinelerin Bulundugu Fabrikanin Yeri, Konumu ve Tanimi
3-2 Makinelerin Mulkiyet Bilgileri

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN MAKINEYE ILISKIN ANALIZLER
4—1 Makinelerin Fiziksel Teknik ve Fonksiyonel Ozellikleri
4-2 Degerlemede Baz Alinan ozellikler
4-3 Makinelerin Satisina Etken Faktorler
4-3-1 Olumlu Faktorler
4-3-2 Olumsuz Faktorler

4-4 Makinelerin Baska Sektorde kullanip kullanilamayacagina, tasinabilirligine, teknolojik
demode olma 6zelligine, Calismasina ve Orijinalligine lligskin Analizler ve Tespitler

4-5 Makinelerin Deger tespit analizi;

4-5.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu ydéntemlerin segilme
nedenleri:

4-5.2 Analize iligkin Genel aciklama

BOLUM 5 SONUG

5-1 Sonug Aciklamalari

5-2 Degerleme Prosesi

5-3 Makine kimlik Bilgileri ve Deger Takdiri;

EKLER

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi:

Bu rapor, Dofer Yapi Malzemeleri firmasinin talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
20.01.2023 tarihinde, SPK-2023-3 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1-2  Rapor Turi ve Amaci

Bu rapor Dofer Yapi Malzemeleri firmasina ait Kale Koyl Organize Sanayi Bolgesi,
Organize Sanayi Yolu, No: 1/3/0, Merkez / Karabik adresinde bulunan tesis makine-
techizatlarinin “Adil Piyasa Degeri’nin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iligskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih
ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar’ cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari

Hakkinda Teblig” hukimleri esas olmak Uzere hazirlanmistir.

1-3  Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu degerleme raporu; mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Makine Muihendisi Orhan ONAL
tarafindan hazirlanmistir. Rapor Makine Mithendisi Gdkay DAGLI tarafindan kontrol edilmis
ve Sorumlu Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporunu sirketimizin degerleme uzmani ve denetmenleri tarafindan
hazirlanmaya baglanmigtir. Degerleme surecinde varliklarin bulundugu gayrimenkulin
mahallinde incelemeler, ofis galismasi ve firma yetkilileri ile belge alisgverisi yapilmigtir.

Devam Eden Kullanim igin Pazar Degeri;
Bir varligin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

a) Taraflarin birbirlerinden herhangi bir konuyu saklamadiklari,
b) Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettidi bir ortamda,
c) Alici ve saticinin varliklarla ilgili butin olumlu-olumsuz gartlardan haberdar oldugu,

d) Degerleme konusu varligin makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacag,

e) Varliklarin satigi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir sire
taninacagi, varsayilarak yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda mulkin satilabilecegi en
yuksek pesin satis bedeli ile ilgili olugturulan kanaat degere “Adil Piyasa Degeri”
velveya “Makul Deger” ve/veya “Pazar Degeri” denir.

Bu degerleme raporu DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI igin hazirlanmigtir. Bu dederleme raporu, sirketimiz ile firma arasinda taraflarin hak
ve ylUkUmlalUklerini  belirleyen dayanak so6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Son Ug Degerleme Galismasina iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde
herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamigtir.

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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BOLUM 2 DEGERLEME FIRMASI BILGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI
2-1 Degerleme Firmasinin Unvani ve Adresi
Baskent Tagsinmaz Degerleme A.S.;

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S., 29.09.2017 tarih ve 62301 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sdézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerleme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 410.000.-TL édenmis sermaye ile kurulmustur
ve 2020 yili igerisinde 6denmis sermayesini 1.000.000- TL’ ye ylkseltmistir.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayih SPK
22.03.2018 tarih ve 14/417 sayili kurul karari ile alinmistir. Bagkent Tasinmaz Degerleme
A.S., Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan 26.07.2018 tarihli kurul karari
ile BDDK Lisansi almigtir.

Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S., Cevizlidere Mah. 1243. Sok. No:19 Kat:4,
Palmiye is Merkezi Cankaya -ANKARA adresinde faaliyetlerini stirdiirmektedir.

2-2 Ongoriiler, Kisitlayici Kogullar ve Varsayimlar

a. Degerleme bizzat yerinde gorulerek, teknik personelle konusularak ve raporda
belirtilen aciklamalardaki esaslar dikkate alinarak yapilmistir.
b. Ekspertiz ¢calismasi, konu tesisin bulundugu adreste, (servis ve makine Uretici

firma destedi olmadan) yapilmis olup ekspertizin disaridan goézlem ile yapildigr kismi
incelemesine dayalidir. Detayl inceleme, gerekirse test ve dlgimler sadece yetkili servisler
tarafindan yapilabildiginden ekspertiz g¢alismasi bunlari kapsamamaktadir. Bu sebeple
degerleme “makinelerin herhangi bir eksiginin olmadidi ve c¢alisir durumda oldugu” kabulu
gercevesinde hazirlanmistir.

C. Konu makinelerin daha onceki ariza, parca degisimi, revizyon, bakim vb.
durumlari bilinememektedir. Yetkili servis veya Uretici firma destegi olmadan ekspertiz
isleminin yapilmasi sebebiyle is bu raporda birgok yorum ve varsayim kullaniimistir. Bu
nedenle raporun gegerliligi; yapilmis olan tum yorum ve varsayimlarin isabetli olmasina
baghdir. Tarafimizla paylasiimamis olan evraklarin ve/veya bilgilerin bu yapmis oldugumuz
yorumlari degistirebilecek 6zellikte olmasina dair herhangi bir taahhidimiz séz konusu
degildir.

d. Ekspertize konu makine ve techizatin Uzerinde raporda belirtilenler harig
herhangi bir yasal problemin (mulkiyet problemi, takyidat, ipotek, rehin vs) bulunmadigi, is bu
rapora da firma beyanlarinin dogru oldugu kabul edilip degerlendirme bu kabul Uzerinden
yapilmigtir. Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi
varsayllmistir.  Temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda herhangi bir glvence
verilememektedir.

e. Rapor konusu makine ve techizati ile ilgili herhangi bir dnyargimiz yoktur ve
varliklarla herhangi bir iliskimiz bulunmamaktadir. Calismalar ahlaki kural ve performans
standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

f. Ucretimiz raporumuzun herhangi bir bolumune bagh degildir.

g. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak
ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

g. Rapor sonunda kullanilan ekler sadece gorsel amaglhidir, konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, bagka higbir amacla guvenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

h. Maddi olmayan varliklar (modeller, sirket kazanclari, patentler, maden haklari
ve isletme gelirleri, yazilimlar... vs gibi) degerleme calismasina dahil edilmemistir.
(N Degerleme g¢alismasinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (Kurul) 111.62-1 sayili
"Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i geregi Uluslararasi
Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda yurutildugine ve tim yonleriyle ilgili standartlara
uygundur.

i. Kullanilan veriler guvenilir, adil ve makul "dur.
2-3 Ekspertiz yapilan firmadan istenip elde edilen Dokiimanlar

Tarafimiza kapasite raporu ve mizan génderilmistir.

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU YAPILAR, MAKiNELER VE SEKTORU
HAKKINDA GENEL BILGILER
3—-1 Makinelerin Bulundugu Tesisin Yeri, Konumu ve Tanimi

Ekspertize konu Dofer Yapi Malzemeleri firmasi Karablk Tesisleri, Kale Koyu
Organize Sanayi Bolgesi, Organize Sanayi Yolu, No: 1/3/0, Merkez / Karabuk adresinde yer
almaktadir. Makinelerin yer aldidi tesis Karabik OSB igerisinde olup, ulasim olanaklari gayet
iyi durumdadir. Cografi konum olarak 41.13815, 32.65012 koordinatlarinda yer almaktadir.
Tesise ait kroki agagida yer almaktadir.
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3-2 Makine Miilkiyet Bilgileri

Degerleme konusu makinelerin bulunduklar adreste gerekli incelemeler yapilmis
olup, makinelerin mulkiyetinin DOFER YAPI MALZEMELERI SANAY| VE TICARET ANONIM
SIRKETI firmasina ait oldugu tespit edilmistir.

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
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BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN MAKINEYE iLISKIN ANALIZLER
4-1 Makinenin Fiziksel Teknik ve Fonksiyonel Genel Ozellikleri

Makineler entegre tesis makineleri olup, aktif calisir vaziyette incelenmistir.

4-2 Degerlemede Baz Alinan Veriler
Makinelerin degerlemesinde baz olarak alinan unsurlar;

e Yasi, kapasitesi, malzeme kalitesi, dayanikhlik, mensei, faal olup olmadigi ve
calismadig sire,

o Teknik 6zellikleri, piyasadaki yer edinip edinmedigi, birincil ve ikincil el degeri,

e Marka, model ve tipi, ikinci el durumunda talep durumu, muadili makinelere goére
Ustunluk ve zayiflik durumilari,

e Teknolojik olarak verimlilikleri ve yedek parca bulunabilirligidir.

4-3 Makinelerin Satisina Etken Faktorler

4—-3-1 Olumlu Faktorler

e Makinelerin aktif ve caligiyor vaziyette olmalari.
o Tesis butunlugu igerisinde hat makinelerinin gogunlukta olmasi.

4-3-2 Olumsuz Faktorler
e Dodviz kurunun dalgalanmasi ile piyasalarin dalgalanmasi, makine sektoruni olumsuz

etkilemektedir,
e Makinelerin ikinci el piyasada alici kitlesinin kisitli olmasi.

4-4 Makinelerin Bagka Sektorde kullanip kullanilamayacagina, taginabilirligine,
demode hizina, GCaligmasina ve Orijinalligine lligkin Analizler
Ekspertizi yapilan makinelerin;
a) Bagska sektorlerde kullaniimasi mumkun degildir.
b) Tasinabilirligi zordur,

¢) Orijinal makinelerdir.
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4-5 Makinelerin Deger tespit analizi
4-5.1 Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler ve yéntemlerin segilme nedenleri

a. Adil Piyasa degeri; Bir varligin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el
degistirmesi durumunda; Taraflarin birbirlerinden herhangi bir konuyu saklamadiklari,
Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi bir ortamda, Alici ve
saticinin varliklarla ilgili buatin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu, Degerleme
konusu varligin makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda kalacagi, Varliklarin
satigl icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire taninacag! varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda mulkin satilabilecegi en yiuksek pesin satis bedeli ile
ilgili olusturulan kanaat degere denir. is bu rapor ile tespit edilen deger adil piyasa degeridir.

b. Maliyet Yaklasimi; Maliyet Olusumlari Yaklasiminda var olan bir makinenin
gunumuiz ekonomik kosullari altinda aynisinin veya modern tekniklerle Uretilmis bir
benzerinin yeniden temin edilme maliyeti dederleme galismasi icin baz kabul edilir. Maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Bu yaklasim piyasada sik sik alim
satimi yapilmayan 6zel amagcli makineler igin uygun olmaktadir. Cunku karsilastirilabilir satis
bilgisi ya ¢ok az olmakta ya da hi¢c olmamaktadir. Maliyet yaklagsimina konu olan makine—
ekipmanin gincel uzman incelemesi degeri, imal tarihi, mensei, iktisap tarihi ve iktisap
tarihindeki satin alma bedeli, kalan ekonomik émudr, fiziki ve fonksiyonel yipranma, teknolojik
gelismeden kaynaklanan demodelik gibi hususlar dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

Bu yontemde 6nemli olan kriter makinenin kalan ekonomik ve faal émranun varligi ve
bunun suresidir. Bu nedenle makine degerinin kullanimdan kaynaklanan fiziki ve fonksiyonel
yipranma ile teknolojik gelismeden kaynaklanan demode olma sonucunda zaman icerisinde
azalacagi varsayilir. Buna ek olarak ilgili makinenin hitap ettigi sektdrdeki teknolojik gelisme
hizi ve makinenin farkh sektorlerde kullanim alaninin olmasi ayrica géz énune alinmaktadir.

C. Emsal Karsilastirma Yaklasimi; Bu yaklasimda, degerlemesi yapilacak
varliga benzer nitelikteki varliklarin fiyatlari kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan makine ve
ekipman birbirleri ile satis fiyati, yasi, satigi yapildig tarihi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili
verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer
nitelikteki varliklara istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak varlia benzer nitelikteki varliklarin fiyatlar
kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan makine ve ekipman birbirleri ile satis fiyati, yasl, satisi
yapildigi tarihi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin fiyatlan ile kargilastirmaya
dayal bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki varliklara istenen ve verilen
teklifler de dikkate alinir. Ancak her zaman benzer makine ve ekipmanlarin satis fiyatlarinin
Pazar bilgiler dahilinde temin edilmesi mumkun olamayabilir.

G Iskonto edilmis Maliyet hesabi yontemi; Bu yontemde dnemli olan kriter
makinenin kalan ekonomik ve faal émrindn varhdi ve bunun siresidir. Bu nedenle makine
degerinin kullanimdan kaynaklanan fiziki ve fonksiyonel yipranma ile teknolojik gelismeden
kaynaklanan demode olma sonucunda zaman icerisinde azalacag! kabul edilir. Buna ek
olarak ilgili makinenin hitap ettigi sektordeki teknolojik gelisme hizi ve makinenin farkli
sektorlerde kullanim alaninin olmasi ayrica dikkate alinmalidir. Genel bir kural olarak,
mevcut bir makinenin degerinin, hi¢cbir zaman yenisinin maliyetinden fazla olmayacagi kabul
edilmektedir.

Bu yaklasimda degerlemesi yapilan varligin yarattigi faaliyet gelir verileri dikkate
alinarak deger tespiti yapilir. Varligin her yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin ve faydali
omrl sonundaki satis de@erinin gincel kosullara gére olusan kapitalizasyon oranina
béllinerek degere iliskin kanaate varilir. Bir baska degisle varligin degeri ile getirisi arasinda
bir stre korelasyonu kurulur. Bu sure varligin niteligi, kullanim sgartlari, kondisyonu ve
piyasada bu varligin aranip aranmadigina gore Degerleme Uzmaninca belirlenir.
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BOLUM 5 SONUC
DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI (KARABUK SUBESI)
Sira imal Takdir Edilen Takdir Edilen
No Cinsi Adet Marka Tip Seri No il Birim Fiyat| Toplam Fiyati (TL) Birim Fiyat| Toplam Fiyati (TL)
(TL/Adet) (TL/Adet)

1 |TAM OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME MAKINESI VE UG KAYNAK 2 DALLI MAKINE DMI 148 1.305.551,99 2.611.103,98 ¢ 2.150.000,00 4.300.000,00 &
2 |TAM OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME MAKINESI 2 DALLIMAKINE DMI 217 DMIi00016 |2017| 1.821.700,45 3.643.400,90 £ 3.000.000,00 6.000.000,00 &
3 |[TAM OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME MAKINESI 1 DALLIMAKINE DMI 200 2.277.125,57 2.277.125,57 % 3.750.000,00 3.750.000,00 &
4 |TAM OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME MAKINESI 1 DALLI MAKINE DMI 250 2.732.550,68 2.732.550,68 & 4.500.000,00 4.500.000,00 &
5 [OTOMATIK CEVIRME 1 18.217,00 18.217,00 & 30.000,00 30.000,00 &
6 [10 TON CIFT KOPRULU GEZER VINC 4 BULBULOGLU 242.893,39 971.573,57 % 400.000,00 1.600.000,00 &
7 |5 TON CIFT KOPRULU GEZER VING 3 BULBULOGLU 212.531,72 637.595,16 © 350.000,00 1.050.000,00 &
8 |KOMPRESOR 1 | ATLAS COPCO| GA45VSD |API863532|2018

9 |KOMPRESOR 1 | ATLAS COPCO GA45FF [ API585583|2018 479.714.,47 479.714,47 % 790.000,00 790.000,00 &
10 |HAVA TANKI(1800L) 1 YAKUT KAZAN 73010 2018

11 |HAVA SOGUTMALICHILLER 1 NOVA TECH 425.063,44 425.063,44 700.000,00 700.000,00 &
12 |YARIOTOMATIK ON BESLEME 4 485.786,79 1.943.14715% 800.000,00 3.200.000,00 &
13 [GAZALTIKAYNAK MAKINESI 1 MAGMAWELD 24.289,34 24.289,34 % 40.000,00 40.000,00 &
14 |KANTAR (80 TON) 1 145.736,04 145.736,04 © 240.000,00 240.000,00 ©
15 [FORKLIFT 5 TON 1 CATERPILLAR DP50NT TS2510568 [ 2017 455.425,11 45542511 % 750.000,00 750.000,00 &
16 |CELIK HASIR KAYNAK MAKINESI 1 SCHLATTER 6.300.047,40 6.300.047,40 © 10.375.000,00 10.375.000,00 &
17 |CELIK HASIR KAYNAK MAKINESI 3 MESHWELD 5.692.813,91 17.078.441,74 % 9.375.000,00 28.125.000,00 ©
18 [TORNA TEZGAHI 1 BORA BTT50 0655 127.519,03 127.519,03 £ 210.000,00 210.000,00 £
19 [SUTUNLU MATKAP 1 9.108,50 9.108,50 & 15.000,00 15.000,00 ©
20 |UNIVERSAL FREZE TEZGAHI 1 BORA TU6350ZB | 20170308 [2017 91.085,02 91.085,02 % 150.000,00 150.000,00 &

: XU DOFTR-
21 |MUKAVEMET KOPMA TEST CIHAZI 1 ALFA TEST 1017) 221027/083 2022 106.265,86 106.265,86 t 175.000,00 175.000,00 £

TOPLAM DEGER

40.077.409,96 ©

66.000.000,00 £
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5-1. Sonug¢ Acgiklamalari;

Ekspertize konu makine-techizatlarin ikinci el piyasasinda satisi gibi durumlar séz
konusu olmadidindan, muhasebe kayitlari ve kapasite Uzerinden degerleme tespitleri
yapilmistir.

5-2.Degerleme Prosesi

Deger tespitinde, yapilan piyasa arastirmalarina istinaden elde edilen veriler ve
maliyet metodu karsilastirilmasi yapilmis, fiziki incelemelerde ve yapilan arastirmalarda elde
edilen bulgularda dikkate alinmak suretiyle piyasa degeri tespit edilmistir.

5-3 Makinelerin Kimlik Bilgileri ve Degerleme Takdiri

Raporda mevcut durumu belirtilen ve degerlemede dikkate alinan, teknik 6zellikleri, islevi,
modeli, cinsi, faal haldeki mevcut durumu, ekonomik ve ticari kullanim émdurleri géz éniinde
bulundurularak degerlemesi yapilan makineler i¢in toplam;

- 66.000.000.-TL (ALTMISALTIMILYON TURKLIRASI)

olarak Adil Deger takdir edilmistir.

Makinelerin bilgi amacli olarak degerleri;
e 2021 tarihli degeri: 40.077.409,96 TL

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize sunariz.

DEGERLEME UZMANI

Orhan ONAL

Makine Mihendisi

SPK Lisans No: 406548
MMO No: 92113
Sektor Tecrlbesi; 10 yil

EKLER

e Tesise ait gorseller
e Kapasite Raporu

DENETMEN

Gokay DAGLI

Makine Muhendisi

SPK Lisans No: 406096
MMO No: 77343
Sektor Tecrubesi; 9 yil

e Mersis ve Tares Sistem Ekran Goruntuleri

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

ONAY

Olcay USTA

Makine Muhendisi

SPK Lisans No: 407179
MMO No: 94295
Sektor Tecrubesi; 11 yil
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TESISE AiT GORSELLER
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KAPASITE RAPORU

WU T
TURKIYE ODALAR VE BORSALAR BIRLIGE &
(APASITE RAPOR ;
i I\ L ] 1 » l_ I )
| KARABUK TICARET VE SANAYI Geeerlilik Sitresi Sonu Rapior Tariha 0203 202)
QAN 05.03.2023 Rupor Mo 202811
Fraoni Ulvans DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYT VE TICARET ANONIM Sanayy Sietd Na (732994
SIRKETT KARABUK SUBES] Oda Sicil No GORASH
Teacally Mavkilar DOFER Ticaret Sicid No 7381
Vet Dpnes/No Diskapr V D/ 3020010094 FaalivetKodw 24,3201
[gyeni SGIC No 224320101 104466307T801-81/000 (NACTE)
MERSES Mo 302001 00940001 __ 1
Uselimin Vaprldis Adres KALE KOYU ORGANIZE SANAYI BOLGES] MEVKIT ORGANIZE SANAYT YOLL!
vl CAD NO 1/3/0 MERKEZ /| KARABUK
Tsyven Tel (Kodlu). 370-4476000 Faks 370-4476262
e-pusta - dofes@daoter com b Web
Merke Adves ORNEK MAH, TURGUT OZAL BULVARI 2 N:34 ALTINI AG / ANKARA
Buro Tel (Kodlu) 312-3194671 Faks 312-3621186
Uretam Fonulan (CELIK HASIR URETIMG N |
Useein 'Tesisimin Duromun Sermaye Kiymetler Durumu (TL) Pevsonel Buvigug
e Makine ve Teghizat Degen LLR79 375 Mithendis
vaz) (ma) 299991 Yescilli Sermayesi 24 500,000 Tekinsyen |
Nl 8781 Uista
o 2 : ki
Favwy Bt Lagn HARME
Il Peis
S 7 N = = = L‘,'L"L"_\_ b2
Usetmn Faahyeune Baslama Tarihi - 17.01 2019 L - — e
Vabanes Sermaye Gayri Miaddi Hak )
Ulkest Oram (%) Patent  Kunow How  Lisans (]

u e Belgeler 150 14001

| senbik
o] anni -
Vubarids imvam yizl igletmenin, ssverinde meveut makine ve techizaumn yuriclakieki yontem ve katedere gane teanl olaal
hesaplanare pzanu retan kapasitest e tketim kapasiestm kapsayan bu kapasite rapocs 01,03 2021 guni faradinnzdan
duzenlenmisinr |

i RAPORTOR | EKSPER 3 JKSPER
I ClM BICEN AUMET CELIK !
| Lienel Schieter Nk Miahendist )
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DOFER YAPT MALZEMELERT SANAYE VE TICARET ANONIM SIRKET] KARABUK SUBEST )

TABLO : 1 MAKINE VE TECHIZAT (FIRMAYA AIT)

| ADRES : KALE KOY{ ORGANIZE SANAYI BOLGEST MEVIH OBGANIZE SANAYI YOLU CADRNO: /310
MERNKEZ [ KARABUK
|

Makine Kodu | Adet |Makine ve Teghizat(Cinsi Ve Teknik Ozellikleri) Puan_|Verlizithal [t (V)|
2841 3 2{DMIET48 TAM OTOMATIK CERME DOGRULTMA KESME ofy 96 0|
L MAKINASL |
2541 A 2{DMIZET TAM OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME ofy mr-i
. MAKINASI I
1801 ) [DMIZ00 TAM OTOMATIK CEKME DOGRULTMA KESME ofy 00|
== MAKINASI
HOTOMATIK CEVIRME MAKINASI oly
1]10 TON CIFT KIRIS KOPRULL VING o[y
5 TON CIFT KIRIS KOPRULD VING o= i
| KOMPRESOR 18091 oY R
[{HAVA SOGUTMALL CHILLER o]y B R A
HYARL OTOMATIK ON BESLENE [} h o 2400.0}
 LIGAZALTT KAYNAK MAKINASI ofy 15.0
200 KAYNAGEMAKINAST ol 360
F{DMIZ50 TAM OTOMATIK CERME DOGRUL TMA KESMIE ol 2500
- MAKINASI ;
: | [ELEKTRONIK ARAC KANTART 80 TON oly —oulf
Ll | 1|FORKEIFT (35 KW) o1 oo
SR HCELIK HASIR KAYNAK MAKINASE (SCH) ofy ) j
2700.3) HOELIK HASIR KAYNAK MAKINASL(SPD) oy i
gat2r | 1CELIK HASIR KESME MAKINASHGEOTIN) ofy '
Toplam : (1] VLA
1294300 B
- TS L LA A
& o W
b/
V&

FODBE tlindan 05,03 2021 tush ve 8425 no ile onaylommustr, En son 05 03 2023 tanbme Sadar gegerlude
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RABUR TICARET VE SANAYI ODASI - Tca
DOFER YAPEMALZEMELERE SANAYEVE TIC/

Sicrl Noo 7381/ Vers No. 30200
ET ANONIM SIRKETI KARABL

PABLO ; L VILLIK URETIM KAPASITES]

i Viadde Kadu T A iny-Ozellik Ticari Ve Teknik Ady) __ IMiktar __{Biviu
{2430 10:50.00 [ ERVURLL VEYA DUZ CUBUK = . 11,321 ooulklopiam

50, 760 QOO louram

INERVURLL CELIK HASIR

FORD wvafodan G5 03 2021 wand ve 84235 no tle onsylanosie En soa 0503 2023 rihone Kadar gegedhicdhs
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JOIER YAP] MALZEMELERT SANAYE VI TICARET ANONIM SIRKET]I KARABUK SUBEST A |

'l ALAHTTE THCARET VE SANAYTOBDASI - Trcaret Sicil No. 7381 / Vergi Noe 3020010
!
i
l
|

TARLO : 1T KAPASITE HESABI (Raporun hang maksatla duzenfendiin - Yendeme)

|

[ima Kangal Celik Fitmaginden ingaat sektdniinde kallamban nerviitii celik hagie reamekiedin,
Tesiste 6 adet celkme ve nerviideme hattinda @5-13 mm dlcilerinde ortalama @%mm nerviidhi
filmasin haline getivilmektedir, Yaptlan tetkikte beher hatta ortalama 3m/s ile saatte 5,289 ton/h

nretm yapilmaktadye, |

ILapasite Hesaln ¢

\) Nerviirhia Filmagin Uretimt < 14:0,80
1= 6% 5,289 x 83 300 % 0,80 = 62:081 wnlyil

Posiate bulunan bov kesme makinalannda nerviitlii celik filmasin talebe bagh olaak dretilecel
Tastr Gl citlerinde kesilmekeedir.

1) Celik Hasie Uretimi ¢ 120,50

Fesiote 4 adet hatta @4-11 mm arasindaki nervird i filmagsinlerden (0,9 - 2,5 m en ve 2.6 -2 m
hay) mubtelif dlctilerde talebe pire celik hasicimatan vaprimaktachr, En ok fivetilen @6 veya i
mm kaliphkta ve 2,15 % 5 m. ebath ¢elik hasie oretilmekiedir. Ortalama agnhk 47 kpfadet ve |

imakat sitvesi 16 ad/sn, olarak tespin edilmigtir,

10 =4y 47 kgdadet x 60/ 16 x 60 x B x 300 x 0,50 x 0,001 = 50.760 1oyl

Ihtiyac Maddeleri :

Muhtelf Colik Filmasin : 50.760 ton/yil ‘
Sanayi Sabuon £ 12100
Ihnas Nervar Tabag - 108 adet

=rue
o ot -
o 3
¥ . X
>
y
1 v

FOIY Gl isdan 03 03 2021 tard ve 8425 no e onaylanmisiie. En son 0303 2023 tantune kadar gecertuly
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\RABUK TICARET VE SANAYTODASI - Ticaret Swil No: 7381 { Vergt No: 302001 G004
JOFER Y APL MALZEMELERI SANAYEVE TICARET ANONIM SIRKETI KARABUK SUBLES]

FABLO : TV YILLIK TUKETIM KAPASITESI

R DS . = .
| Madde Kot [ Tiikelim Maddeleri(Ciny-Ozeltilc Ve 't -":-1!!\._\!,13,,__"ﬁ--éw ] L CET |
MUTELIF CELIK FILMASEN _ATon 2 hacnbie |
| = 5 R e fo e e |
‘ SANAYISABUNU ) B - — 1
l l“ MAS NERVUR TABAGI - fadet J
|
|

{
|
|

d
[
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[KARABUK TICARET VE SANAYT ODASI - Trcaret Sicil No 7381 / Verzi No: 3020010094
DOFER Y AP MALZEMELERE SANAYL VE TICARET ANONIM SIRKET! KARABUK SUBES] o ;

Tshn Lapssite wapory, oda tsalindan ckspertiz tanhi inbarivle tespit edilimig bilgilen igenmekie olup, 6 Sayfadan olugmaktadi ve
Pomwmn TOBB amfmdan 1402 2012 uth ve 4932 say i ile onayh kapasite aporunu gegersiz kilar

nave Modurlogu
Midal BAYRAMOGLU

Metalop Muhendis)

|
{
|
[
; | Fapasie saporkan TOBI tarafmdan belilenen Usul ve Esaslar ile kitterler gergevesinde diizenlenmebtedn
| 2 fnceleme sanhindeks galizma sartdan dikkate alwarak, firmsatann feorik oldrale hesaplanan azan dretim kapmsitesm ve
lenpastieye alagidmas: hatinde ortalama olarak bebilenen hammadde ve yars mamullenn cuss ve nisktarm gosteren bely
t Hesaplamadar akst belinnlmedi@ sinece gunde 8 saat ve vilda 300 1geind gadisildige varsavilarak ve eapordaki tim fininlenn
wyos anda ve surekls olarak imal edilinekie oldogu kabuliyle yapidmaktadie Dolayisiyla, frmalaon Gily Gretim/iloetm cins v
mddasha kapasite raporiarnda ver alan cins ve miktarkardan fusldihk gosterebily. Vardivah galigrina dikkare alimmnaz
i Blikicks elektromk ottamda tutufan kapasite taporlarina asd kayviclar esasta
| 5 P kaprsite saporandaks bilgilerm dojralugtundan eksper heyet sorumbudun

|

ODA ONAYT TURKIYE ODALAR VI TURKIYE OIDALAL VI

BORSALAR BIRLIGI BORSALAR BIRLIGE ONAVE
ONAYL TARIH VIE NO

05.03.2021 = (03425

CUM BICEN Mifjdat BAYRAM( WL Bu kapasite mpons 1 saylodin Bulikye tespi
edilen "Gegerlilik siirest sonu” na kadar

Crenel Sekreter NMetathurgi Mithendisi
v bk edn

TORE Gralmdan 05 03,2021 anh ve 8425 noile onaviammsin. En son 05.03. 2023 fanhine kadar gegervhidh

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



http://www.baskenttd.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

doffer BAS

TASINMAZ DIGEILLIEME A.5.

MERSIS SISTEMi EKRAN GORUNTUSU

Firma Bitgileri v

Unvar Kurulug Taribi Firma Durumu

ZEMELERI SANAYI VE TICARET ANONNM SIRKETI 23-01-2018 At

Mersiz Mo Vergi Dairesil No Ticarst Sicil No ! Dozya No
030zo0e ANKARA KURUMLAR VERGIDAIRES! 3 7381
Firma Tiird Ticaret Sicili Midiirligi Sehir

MERKEZ TURKIY:

SULUNAN SUBE KARABUI

ICARET Sicill MuUDUaRLIGT CARABUK
Firma Adres Bigisi

YU ORGANIZE SANAYIBOLGESI MEVKII ¢
YOLU GAD NO: 1/3/1 MERKEZ/KARAE(K

ANIZE SANAYI

Yetkili Bilgilerini Kapat oee
Yethiliter

At Sayad) Yathi Jekll Yetki Sorest Yetki Bilig Tarihi

YAGNUR DOGAN Winierider Tamsle Yetkiliin Aksi Karar Alimincays Kadar

Tican Temsilciter/Stmirl) Yetkililer Bilgilerini Kapat v

Tican Temsicileri Smrh Yetaleer

Ad Soyadi Yatki Sekli Ye&i Surasi Yethi Bitis Tariki
HALILER Sinurfe Yatkii {Iz Yonergzde Belitien Sekilce Yetulesdirimstir} Aksi Kara Ainincays Kagar
Ki tofiflas Bilgilerini Kapat v

Firmaya 3t kenkorda

TARES SISTEMiI EKRAN GORUNTUSU

TARES Tasmir Rehin Sicili

Haklomeda  Mew Sicil Igfemlens  Oijer Birmier  lietiim @ Yartdim

Tagmir Rehim Sial Sorguiama (TARES)

P, (MEnsisnumaras Rl
MERSIS 1o 0302004008400011 Hars

‘Mersis Sorgula’ lle kistnin eska Marsis Numaras: olyp
Mersk olmasi

Mersis No :0302001002200011
OFER YAPT MALZEMELERT SANAYT VE TICARET ANONIM SIRKETT KARABUK

Reten Durumu

Eski Mersis o |

Texcil Debaylan

Tamam

Varhk tore s

Kayit Bulinamadi!

TARES Tasimr Rehin Sicili

Hakdamizda Mevzuat  Sicl Iglemleri  Difler Bitimler  Hetigim @ Yardm et h

Rehin Veren e —————
VLS WERSTS Numarnx: [l
MERSIS No | D302001003400011 Me

lir, var ise bu ]

Numaras: ve/ v

‘Mersis Sorgula’ ile kisinin exki Mersis alup
yap g olmas:

da Tasine Rehin Sicil Sorgulama islemi
a Verg) Numaras: ile de thinci bir sorgu yapilmast 6nenlir.

Raryin 1¢ Kimnlik

Tag e 1 Sicli ula

A Arzdidiniz kniteners ait kayit bulunamad
Rehin Durumu YOK

Vel Turn
Kayt Bulunamadi! |
1/1
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LiISANS BELGESI

WSPL

Sermaye Piyasas:

Lsanslams Sicil ve Egitim Kurulusy

Tarih : 03.02.2017 No : 406096

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Gokay DAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi1 almaya hak kazannustir.

ALK 4

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

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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LiISANS BELGESI

P

Sermaye Pyasas

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

AAEA, A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURC GENEL MUDUR

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Z
Z 2

— 1

TDuB

PRI S LR R i I

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.08.2019 Belge No: 2019-01.1423

Sayin Orhan ONAL
(T.C. Kimlik No: 43726885216 - Lisans No: 406548 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gcergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak, Palmiye Is Merkezi,No:19,Kat:4,Cankaya/ANKARA
-Tel:+90 312 999 53 48 (pbx)-Faks:+90 312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A.S

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

ANKARA iLi, ALTINDAG iLCESi, ORNEK MAHALLESI,
24220 ADA 5 PARSELDE KONUMLU “3 KATLI
BETONARME iS YERI VE ARSASI” NITELIKLI
TASINMAZIN PiYASA DEGERININ TESPITi

RAPOR TARIHI: 17.01.2023

RAPOR NO: SPK-2023-5

BU belge ®srscis

, 5 _Bubelge mm Efg bgew*' ***** P E—u e
BA L-F mMAéEE r- numarali e imlik numarali
aurar O JuTAZINN R‘%{ XeFoinr QL CAY /e
Lh l? elektronik olarak elektronikl olarak
Cevizlidere Ma allesi 12 ooﬁaaﬁnﬁalmly@p(lqrwsz B Gankdy S‘MRA imzalanmistir.
Tei: 03113%68’%?32"&% Faks: 0312 999 68 93 csrozz02s Tarin 0810212023

15:12
info@baskenttd.com.tr - www.baskenttd.com.tr
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TASINMAZ DEGERLEME 4.5,

SPK-2023 -5

YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

DOFER YAPI MALZEMELERi SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI

Raporu Hazirlayan Kurum

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Rapor Tarihi 26.01.2023
Rapor No SPK-2023-5
Talep Tarihi 31.12.2022
Tasinmaz inceleme Tarihi 31.12.2022

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

ORNEK Mah. TURGUT OZAL 2 Bulvari No: 34 / ALTINDAG /
ANKARA

Galismanin Konusu

ANKARA iLi, ALTINDAG iLCESi, DRNEK MAHALLES| 24220 ADA 5
PARSEL “3 KATLI BETONARME i$ YERi VE ARSASI” NITELIKLI
TASINMAZIN PiYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

3 KATLI BETONARME iS YERi VE ARSASI

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

1537,00 m?

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Ayrik Nizam, Kentsel Servis Alani, E:1.50, Hmax: Serbest,
bulvardan cekme mesafesi:10.00 m yapilasma kosullarina sahiptir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

42.750.000,00 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: OlcayUSTA
: Burak KULEKCI

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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ICINDEKILER:

1. BOLUM RAPOR BILGILERI ...vcuviviieieieiceiceeteeee ettt sttt ettt sttt st st s etestestenssaesaensssssassnenssresans 5
11 RAPOR TARIHI w.voveitieitiieii ettt s st s et s bbb s st bbbt bbbttt 5
1.2 RAPOR NUNMARASI ..ottt sttt sttt ae st b s s st b s ae s s st b st b s e b ae b a st b s et b st b st s st b s s b s se b s aeee 5
1.3 RAPOR TURU .o.vuveieiesti ettt s et s bbb st bbbt bbbt bbbt 5
1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR ......oovvorierieieeets s s seesses s sesssesses s s ssess s s sasssesses s ssessessssassssssas s ssessss s ses s sasseas s sassaesaensnsan 5
1.5 DEGERLEME TARIHIc...cvoieiictetectite ettt ettt st a sttt s ae st et a st ee st s s s s ss st testessessesan s s testesseseens 5
1.6 DAYANAK SOZLESIVIE TARIHI ..ottt ettt ettt sttt bttt sttt s et s st s st s st s st s st sae b s st s s aesantns 5
17 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGINA ILISKIN AGIKLAMA . .......ovvvieereeteeeetessesee e sessessessesee st essessessesse s sessessessesse s sessessessesssssssessessessessesassensessessesesses 5
1.8 SON UG DEGERLEME CALISMASINAILISKIN BILGILER.........coivurveieieeiieiiesssssesssssssesss s ssessesss s ssesse s sse s 5
2. BOLUMDEGERLEMESIRKETIVEMUSTERIBILGILERI, DEGERLEMENINTANIMVEKAPSAMI................ 6
2.1 DEGERLEME SIRKETi UNVANI, ADRESI VE SIRKET BILGILERI ........uuvvueveieiececie ettt 6
2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESIVE BILGILERI ......cvcvivevivetetieieeeeeeceetetete e tetceeeeseses ettt teteae s es sttt seseseasas s s s esesesesesesnsees 6
2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR) «.....vurvetieirereeeaessesaeseses s sessae s sessesesenas 7
3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLARVE

VARSAYIIMLAR ... ettt ettt ettt e ettt e e e ettt e e e e e taeeeeeeaaaee e e e saaeeeeasaeaeeeasssaeeeaassaeeeeasssseesanssseesaanseeeesansseneenn 7
3.1 KABULLER ......v.cvoveveee et se s sse s ee s ses s se s e s s s s st ss s s ssesses st s s s s s st e s s s e s s s saesses s s s saesanss s s e seesaessn e 7
3.2 UYGUNLUK BEYANI ..ciniiieirietereeesee st ssesst st et estestessestestessessessessssssessensessassassessesssessssssssestessessessessessessessssssessessessasses
4, BOLUM -GAYRIMENKULHAKKINDA GENELBILGILER ......cocuieievererieceeieteteeeeeee et 9
4.1, GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BILGILERI......corvurreerecsreieesiessessesss e seessss s st ae s bbb ses st saes s 9
42.  GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI ....vcviveveviieiiiiicicicisietcte ettt sttt sns 10
4.3, ULASIM BAGLANTILARI ...vutuivieiecteiectetetsstesssete s sssssse s sss s s s bbb st s s s s s st b se s s b s st s s b s s e s st sensnae s s seaes 12
4.4,  TAPU,PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMAVB. BILGILER VE DOKUMANLAR .......coeverireerieeeeeerererereteeeeteesses s nenens 12

4.5.  DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR

PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI, VB.) ILISKIN BILGI .......vveveeeeieeeeeee e 13
4.6.  GAYRIMENKULUN TAPU INCELEMESI VETAKYIDAT BILGILERI ..vvevivviiiciciiicictcieeetee ettt nnns 13

4.7.  DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZINLERININ ALINIP

ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERIN TAM

VEDOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATIHUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL

OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ...ttt ettt ettt stes st s st e st ese st ene st es st ens st enssseneesess et sns et esesseseesssessanes 13
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DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGI .....coveneeieceeesee s 14
4.9.  EGERBELIRLiBIRPROJEYEISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYEILISKIN DETAYLIBILGIVE PLANLARIN VE

SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR

PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKINACIKLAMA, .......ovvevirieerereeeeeeiesie s 14
4.10.  ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASIHAKKINDA BILGI .......ovvveeieeeeeceeieeteseeteseeeeseeee e sessesessesesessessssensesessssenssss s sensssenassesessanens 14
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIHI

Bu rapor 31.12.2022 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 26.01.2023 tarihinde SPK-2023-5 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin ginUmiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yéntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak KULEKCI tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :31.12.2022

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi :31.12.2022

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak tzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENiN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TICARET SIiCiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayih
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin Degerlemesi’
kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: DOFER YAPI MALZEMELERi SANAYi VE TICARET ANONIiM SIRKETI

MUSTERININ ADRESI: Turgut Ozal 2 Bulvari No:34 Dofer Plaza Altindag / ANKARA

SIRKET AMACI: Dofer Yapi Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.S., 1985 yilinda Yénetim
Kurulu Baskanimiz Sayin Mustafa Dogan tarafindan kurulmustur. 4 nesil dnce Beypazari'ndan

Ankara'ya kereste satarak baslayan ailemizin ticaret hayati, bugiin bolgemizin en glicli demir
ticareti, celik hasir ve hazir demir Uretimi yapan firmalarindan biri olarak devam etmektedir.
Firmamiz gerek kuvvetli sermaye yapisi gerekse Uretici olmasindan kaynakli maliyet avantaji
ve tir filosunun sagladigi lojistik avantaji ile misterilerine vyiksek kalitede hizmet
saglamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Firma Bilgileri

Kurulug Tarihi: 1985

Firma Unvani: DOFER Yapi Malzemeleri San. ve Ticaret A.S.

Vergi Dairesi - Numarasi: ANKARA KURUMLAR - 302 001 00 94 D-U-N-S No: 502 940 958
Gahsan Sayisi: 130

Yillik Demir Ticareti: 250.000 ton

Yillik Celik Hasir Uretim Kapasitesi: 90.000 ton

Yillik Hazir Demir Uretim Kapasitesi: 24.000 ton

Satis Hasilati: 930.000.000 TL

Odenmis Sermaye: 41.750.000,00 TL

SERMAYESI: 41.750.000,00 TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETiISIM: + 90 312 319 46 71— dofer@dofer.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, ORNEK Mah. TURGUT OZAL 2
Bulvari No: 34 / ALTINDAG / ANKARA adresinde yer alan gayrimenkuliin miisterinin talebi
dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amacla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetlerini agiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢ce, milkiin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapilmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudirlGgl, Tapu Sicil Madurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4, Milkun, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tiir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
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bunlarin tespiti icin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

Mualk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  miulkii  pazarlamasinda bir mani olmadigl kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmigstir.

Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

Tapu milkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Bu rapor DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI talebi
dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin
kullanilmasi Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimk{nddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.
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4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig icret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

7. Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milkii sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan miulkiin yeri ve tiri konusunda daha 6énceden
deneyimi vardir.

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

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Burak KULEKCI Olcay USTA
Hisg/ =T |
&,i\\bxx —

——
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi

ili : |ANKARA
ilcesi : |ALTINDAG
Mahallesi/Kéyii : | ORNEK MAH.
Mevkii sl

Pafta No Dl

Ada No 1124220

Parsel No . |5

Ana Gayrimenkul Niteligi | : |3 KATLI BETONARME iS YERI VE ARSASI
Alani : 13.111,00 m2
Blok No T F

Kat No N

Bagimsiz Béliim No T h

Bagimsiz Béliim Niteligi | : |-

DOFER YAPI MALZEMELERI SANAYi VE TiCARET

Sahibi-Hissesi : . . ]
ANONIM SIRKETI V (1/1)

Cilt No 1|5

Sayfa No . 446
Yevmiye No : 115502

Tapu Tarihi : 20/07/2012

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

*Degerlemeye konu tasinmaz ORNEK Mah. TURGUT OZAL 2 Bulvari No: 34
ALTINDAG / ANKARA adresinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmaza ulagsmak icin; boélgenin bilinen ana arterlerinden olan Turgut
Ozal-2 Bulvari lizerinde kuzeybati istikamette ilerlenirken Siteler girisinde yer alan koprili

kavsagi gecildikten sonra yaklasik 160 m ilerde sol kol (izerinde yer alan tasinmaza ulasilir.

Tasinmaz; il ve ilce merkezine kismen uzak konumda yer almakta olup tasinmazin bulundugu
bolge gelisimini blylk olcide tamamlamistir. Yerinde yapilan gozlemlerde; bolge
yapilasmasini ¢cogunlukla benzer yapilasma 6zelliklerine sahip 3 ve/veya 4 kath fiili kullanim
yasi yuksek, cogunlukla mobilya atélyesi ve/veya show-room amach kullaniimakta oldugu
bilinen yapilardan olustugu, bolgenin kuzey aksinda ise yer yer konut yapilasmalarinin

bulundugu belirlenmistir.

Bolge genel olarak kiiclik ve orta olcekli ticarethaneler tarafindan tercih edilmekte olup
tasinmaza yakin konumda Malazgirt Cami, inénii Anadolu Lisesi gibi roper noktalar

bulunmaktadir.
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Turgut Ozal Bulvari (izerinde konumlu olup, toplu tasima araclari Turgut

Ozal Bulvari tizerinden gegmektedir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BiLGILER VE DOKUMANLAR

Altindag Belediyesi imar Midirligiinden edinilen bilgiye goére, s6z konusu parselin,
1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, Kentsel Servis Alani, Ayrik Nizam, E:1.50,
Hmax: Serbest, bulvardan ¢ekme mesafesi:10.00 m oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmaz

belediye sinirlari icerisinde kalmaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

* Altindag Belediyesi imar Mudirliigiinde degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu ana
tasinmaza ait 15.11.2011 onay tarihli mimari projesi incelenmis olup, konumu ve alani tespit
edilmistir.

* Altindag Belediyesi imar Mudirligiinde degerleme konu taginmaz igin verilmis, 16.01.2012
tarih ve 2 sayili Yeni yapi Ruhsati ile 09.07.2013 tarih ve 231 sayili Yapi Kullanim izin belgesi
incelenmistir. S6z konusu iskan belgesine gore, 1 adet isyeri binasi icin diizenlenmis olup
1537 m2 insaat alanina sahiptir. S6z konusu belgeye gore yol kotu alti kat sayisi 1, yol kotu

Usti kat sayisi 2 olmak lzere toplam 3 kathdir.

*Tasinmazin eski ada/parselin 7027 ada 7 parsel oldugu ve tim resmi evraklar (ruhsat, iskan,

mimari proje, ¢ap) eski ada/parsele gore dizenlenmistir.

**Altindag Belediyesinde dosya incelenmesi izin verilmemekte olup, ruhsat, iskan ve proje
dijital ortamda verilmektedir. Altindag Belediyesi'nde degerlemeye konu gayrimenkule ait
incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan
olumsuzluk yaratacak bir karar olmadig bilgisi sifahen alinmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Altindag Belediyesi, Tapu MuduarlGgi ve
Kadastro Mudurlugi’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere
gore konu tasinmaz son Ug yillik dénemde herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis,
20.07.2012 tarih ve 15502 yevmiye ile tasinmazin maliki degismistir. Hukuki durumlarinda
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI

23.01.2023-tarih, 14:59 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudurligu Portali’'ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazin tapu

kaydi Gzerine herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Altindag Belediyesi imar Arsivinde yapilan
incelemede tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen
evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk
yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin,
Sermaye Piyasasl Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri Ill, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi
uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak milkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve oOnemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mdlkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik émrinld tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigiinin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa soz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmu
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklk portfoytne dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirm Ortakhig Portféyiine isyeri Binasi

olarak alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde yeni herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayi
her hangi bir Yapi Denetim Tarafindan denetlenmemektedir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiISKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Altindag Belediyesi imar Mudirliigiinde ve
tasinmazin bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir.
Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis,
herhangi bir farkli proje bulunmamaktadir. Bu gergevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu
degerleme raporu tasinmazin Fabrika nitelikli olarak tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
5.2. ANKARA iLi

Yiazolcimi: 24.521 km?
Nifus: 5.504 milyon (2019 Yih valilik Sonuglari)

il Trafik No: 06
U
Camiidere ) /
= p - \Klz'lca P )
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(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle

Polath

; 455\ (3) Cankaya

L
Bala (4) Kegitiren
\ (5) Altindag

Haymana (6) Akyurt

Ankara Tanitim

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' dogu boylamlari
arasinda yer almakta olup, batidan doguya, kuzeyden gilineye transit yollarin diiglim noktasi
olma 6zelligini tasimaktadir. Buyik bir kismi i¢ Anadolu bolgesinde, diger kismi da Bati
Karadeniz bolgesinde yer alan Ankara Tirkiye Cumhuriyetinin Baskenti, ikinci buylk
sehridir. Nifus bakimindan istanbul’dan, yiizélcimi bakimindan da Konya’dan sonra
ikincidir. 2010 Yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore toplam nifus 4.650.802 olup,
nifusun %97'i ilce merkezinde, %3’i belde ve koylerde yasamaktadir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Konya, Aksaray ve Eskisehir arasinda yer alan il, dogudan batliya,
kuzeyden glineye transit yollarin digiim noktasidir. Ankara’da calisan nifusun yogunlugu
incelendiginde devlet kademelerindeki calisanlarin toplam calisana oraninin en yiksek il
oldugu gorilmektedir. Sehrin dinamiklerinde de buna paralellikler gézlenmektedir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKE NT 07L-2021 -104

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Ankara’nin  Kamu Kurum ve Kuruluglar’nin bulundugu Bakanliklar bdlgesinin asir
yogunlasmasi ve burada olusan otopark sorunlari ve sehrin nifusunun artmasi ile
Bakanliklar bolgesinin cazibesi is merkezi olarak ¢ok yukselmis, buna karsilik Kamu Kurum

ve Kuruluslari icin bu boélgede durmanin cazibesi ise azalmistir.

Ekonomik Faaliyetler

Ankara ili, Ulkemizin baskenti oldugu icin nifusun ¢ogu hizmetler sektériinde
calismaktadir 1980 verilerine gore bu sektérde calisanlar ¢calisan nifusun % 53 (ind, yalnizca
kamu sektoériinde ¢alisanlar ise % 30 unu kapsamaktadir, Tanim alaninda ¢alisan niifus orani
buyuk bir hizla diismektedir (%32). Bunun ana nedeni Ankara iginde kdyden kente goglsiin
surmekte olmasidir.

Tarim

Ankara ili genelinde topraklarin %60'l tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tirkiye
ortalamasinin oldukc¢a Uzerindedir. En Onemli tarla driinleri bugday, arpa ve seker
pancaridir. Diger 6nemli Urinler sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne
ve UzUimdir. Tarla arazilerinin yaklasik %24'inde bugday, %23'linde arpa, kalaninda ise
diger Urunler yetistiriimektedir. Polath, Tirkiye'nin ikinci buylk "tahil ambar" olmasi
dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine sahiptir. Ankara rakim ve mera 6zellikleri
acisindan, kiiciikbas hayvanciiga daha elverislidir. Hayvancilik il ekonomisinde 6nceleri
onemli olan vyerini giderek kaybetmektedir. ilde koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tavuk yetistiriciligi de dnemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kegisi
sayisi 1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir ve korunmasi amaciyla, giinimiizde
yetistiricilerine Ucret verilmektedir. Ankara orman varligi bakimindan pek zengin degildir.
Ancak, Turkiye capinda mobilyacilik, désemecilik gibi alanlari kapsayan 6nemli diizeyde bir

agac isleri sektori gelismistir.

Sanayi, Ticaret, Yatirimlar ve Ar-Ge

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki payr %85'in {izerindedir. ilin sanayisi
genel olarak kiguk ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve
tasit Uretimi yapan buylk kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda (retim
yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim acisindan en énemli
sektorler, gida (seker, un, makarna, sut, icki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor),
savas, cimento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari,
mobilya, sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi, yazillm ve elektronik
sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir. Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayitli yaklasik
3500 sirket vardir. Turkiye'nin en blyik 500 sirketinin 48'inin ASQO'va bagli olmasiyla
Ankara, 2009 vyilinda istanbul'dan sonra Tirkiye'nin 2. sanayi merkezi sayilmaktadir.
Ankara'da tiretimin biyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile
Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bolgelerinde
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gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biyiik kiiciik ve orta boy sanayi tiretim alanidir.
2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir ¢alismaya
gore, en rekabetci il Ankara'dir. Ankara, "rekabetcilik" endeksini olusturan alt endeksler
arasinda insani sermaye, yaraticl sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer
almistir. Universite ve dgretim (iyesi sayisinin yiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi
faktorler Ankara'yi 6zellikle yaratici sermaye endeksinde Tirkiye'de birinci yapmaktadir.

Turizm

Ankara, Tirkiye disindan gelen turistlerin ¢ok tercih ettigi bir il degildir. Tlrkiye'ye
gelen yabancilarin sadece %1,5'i (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboga Havaalani'ndan
giris yapar. Bunlarin ¢gogu mayis-eylil déneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir. Ankara
ilinde arkeolojik sitlere ilgi duyanlar igin yabanci gezi rehberlerinde 6ncelikle gérilmesi
onerilen yer Anadolu Medeniyetleri Mizesi'dir. Baskent'in Ulus semtinde Ankara Kalesi,
Anadolu Medeniyetleri Mizesi, Ankara Etnografya Mizesi, Roma harabeleri (Augustus
Tapinagi ve Julian Situnu) gibi pek ¢ok turistik yer bulunur. Modern Turkiye'nin tarihi ile
ilgilenenler icin Anitkabir ve eski TBMM binasi turist kitaplarinda sik 6nerilen yerlerdir.
Baskent disindaki baslica turistik yerler Beypazari'nin geleneksel evleri ve Gordion'dur. Yurt
ici turizmi bakimindan, basta kultiir turizmi olmak tzere, kent merkezi ve ¢evresinde kongre
turizmi, ElImadag cevresinde kis turizmi, Kizilcahamam, Ayas, Cubuk ve Haymana ¢evresinde
kaplica turizmi ile Glidul'deki Tuluntas Magarasi'nda magara turizmi gerceklestirilmektedir.
Anitkabir basta olmak Uzere bircok miize ve anit ile Beypazari ve Kizilcahamam'daki tarihi
evler yurt ic¢i turizmine katkida bulunmaktadir. Ayrica Evren ilgesi, Hirfanli Baraj Goli
kiyisinda sahip oldugu sahille Ankara ve cevre illere alternatif bir su ve doga tatili imkani
sunmaktadir. 2008'de Anitkabir 6 milyon kisi tarafindan (%7'si yabanci), Anadolu
Medeniyetleri Mizesi de 290 bin kisi (%60'l yabanci) tarafindan ziyaret edilmistir.

Ulastirma ve Haberlesme

il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica baskent
Ankara'da gelismis bir toplu tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulasim ihtiyacini karsilar,
toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak,
Ankara nifus basina motorlu tasit sayisinda 100 kisiye 18 otomobil ile Tlrkiye'nin birinci
ilidir. il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris
cikisi saglayan en onemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica
Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun cesitli sehirlerine u¢gmak mimkindir. 2006 yilinda
tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastirilmistir. Havalimanini kent merkezine
baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur. Havayolu ile
kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir.
Bu havalimani sivil ucuslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir.
Akinci, Etimesgut ve Glvercinlik hava alanlari, askeri amaglarla kullanilmaktadir. Ankara
yakininda O-4 otoyolu Ankara ili karayolu haritasi Ankara ili gevreyolu igi yerlesim haritasi
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Ankara ili, baskente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek izere modern bir
karayolu agina sahiptir. Baskenti ¢evreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir
trafigini aksatmadan ge¢mesini saglar. O-20 baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve
Ulkenin diger kentlerine ulagimini saglar. Bunlardan O4 otoyolu (Avrupa E-yollari sistemine
gére E89), baskenti istanbul'a baglar, 020 (E90) ise baskenti Adana'ya baglar. il icindeki
diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baghdir. Ankara sehrini diger biiyuk
sehirlere baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa - Eskisehir - Ankara), D750 (E9S0)
(Ankara - Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - EImadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray -
Ankara - Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir - Sivrihisar - Ankara - Kirikkale -
Yozgat - Sivas) bulunur. il icindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray -
Ankara - Kahramankazan - Gerede), D765 (Cankiri - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatl -
Haymana - Bala), D140 (Beypazari - Nallihan), D695 (Polatli - Aksehir). il icinde ilgeler arasi
ulasimi saglayan bircok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTi) Avrupa'nin en biiyiik otobiis terminalleri arasinda yer
alir. ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir. Ankara ilinden gegen iki demiryolu vardir.
Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polath lzerinden Eskisehir'e, doguda
Irmak ve Bogazkdprii lizerinden Kayseri'ye baglar. ikinci bir hat Irmak'i Cankiri izerinden
Karabik ve Zonguldak'a baglar. Tren yolu ile giris ¢ikista en 6nemli yer TCDD Ankara
Gari'dir. Burasi ayni zamanda ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin dort bir yanina ve banliyélere buradan tren seferleri diizenlenmektedir. Eskisehir
tizerinden Ankara kentini istanbul'a baglayacak olan Ankara - istanbul YHD hattinin Ankara -
Eskisehir kesimi 2009'da hizmete aciimistir.

Cografi Yapi ve iklim

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
glineyde Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Ankara ilinin ylz 6lcimi
25.632 km2'dir. 1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tirkiye topraklari Gzerinde yer alan
en blyuk nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Turkiye'deki en biyuk
nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan
Ankara Cayi, il merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile {ilkenin en biiyik ikinci
goll[, %32,4 tuz oraniyla da diinyanin en tuzlu ikinci géli olan Tuz GolG vardir. Ayrica Tuz
Goli'nin de icinde bulundugu havza, Tirkiye'nin en bulylk kapali havzasidir. Ovalik bir
alanda kurulan ilin yiz olgimiinin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve
fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir.
ilin en yiiksek noktasi 2015 m vyiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789 km?'lik yiiz
Olciimi ile Polath Ovasi, en biyik goli yaklasik 490 km?'lik yiz 6lgimu ile Tuz Goli'ntn il
icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il icindeki
bolimu, en buyuk baraji ise 83,8 km?'lik yiz 6lcimu ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla
14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklim; ilin gliney ve orta béliimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak
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ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Karadeniz ikliminin ihman ve yagish halleri goérilebilir.
Karasal iklimin hakim oldugu bolgelerde gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda
dnemli sicakhk farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gére
ortalama en yiksek glindiz sicakliklari 27-31° C'dir. En soguk ay ise Ocak ayidir, en dislik
gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢cok mayis, en
az temmuz veya agustos ayinda diser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis
415 mm, yilhk ortalama toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar)
arasinda degisir. Son yillarin en soguk gecesini -22 ile 26 Ocak 2016'da gord.

Dogal Kaynaklar

Ankara topraklarinin kuzey kisimlari volkaniktir. Burada andezitik ve trakitik kayalar,
kuzeydoguda granit tiirii kayalar, kuzeybatida ise kirec taslari ve kumtaslari gorilir. ilin
gliney ve glineydogu bolgeleri mezozoik (ll. zaman) olusumlardan meydana gelir. Sakarya
Nehri cevresinde Tersiyer, Polatli civarinda Eosen, Tuz GoOli dolaylarinda Neojen (lll.
zamanin son sistemi), cukur ve diiz alanlar ile akarsu boylarinda Kuaterner olusuklari
bulunmaktadir. Baskent bélgesi biiyiik dlciide volkanik yiizey malzemesine sahiptir. ilin
blylk bolimi kire¢ taslarindan olusmustur, bu yizden ¢ok kiregli topraklarla kaplidir.
Akarsu boylarinda tarima uygun allivyon topraklarina rastlanir. Bu jeolojik yapilarin bazilari
olustuklari déneme ait fosiller icerir ve o donemlerin canlilari hakkinda fikir verir. Neojen
donem olusuklar fosil bakimindan zengindir. Kizilcahamam'da Sinap yakinlarindaki bir fosil
yataginda Neojen memeli kalintilari ve adini Ankara'dan alan Ankarapithecus meteai adli bir
hominoid (insansi) tire ait fosil kesfedilmistir. Bu canlinin evrimde insansilar ile insanlarin
ortak atasi oldugu 6ne siirtilmustir. Guneybatida kalan Polath ¢evresindeki kireg taslari fosil
acisindan oldukca zengindir. Bolgede, alt Paleosenden kalma sig deniz bitkilerinin fosilleri
bulunmustur. Camlidere'deki Taslasmis Agac Fosil Ormani, Erken Miyosen’de (23-15 milyon
yil 6ncesi) gelismis olan ¢am ve mese agaclarinin bulundugu karisik bir ormanin fosil
kalintilarindan olusur.[66] Bitki 6rtlisii Ankara ¢igdemi (Crocus ancyrensis) Ankara'nin iklim
sartlari ve topografik yapisi nedeniyle, ilde bitki 6rtlisi olarak bozkir ve orman bulunur.
Bozkir bolgelerde aga¢ hemen hemen hi¢ bulunmaz, bir tek akarsu kiyilarinda igde, sogiit ve
kavak agaclari bulunur. Bozkirda genelde dikenli calilar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven,
sorguc otu, Uzerlik, katirtirnagi, yabani arpa, plskilli brom, yavsan otu, gelincik, papatya,
hatmi, kekik, sttlegen, ballibaba, kusburnu ve boéglrtlen burada bulunan baslica otlar
arasinda sayilabilir. 2015 verilerine gore ilin %17,1'i ormanlarla kapli olup, yiz 6lgiiminin
%9,6'sin1 verimli ormanlar, %7,5'ini ise bozuk ormanlar olusturmaktadir. Ormanlar baslica
daglarin kuzey yamaclarinda gorilir, ayrica bozkir ortasinda korular da mevcuttur.
Ormanlarda en c¢ok karacam, ardi¢ ve yer yer mese gorilir. ilin kuzeyine dogru igne
yaprakl ormanlar yayginlasir. Kuzey kesimlerde saricam ormanlari da gérilmektedir. Ayrica
ilin kuzeyinde, Bolu il sinirina yakin yiksek kesimlerde az miktarda da olsa koknar
ormanlarina rastlanmaktadir. Nallihan ilgesinin kislarin fazla sert gecmedigi disiik rakimli
kesimlerinde ise yer yer kizilgam ormanlari bulunmaktadir. ilin giiney kesiminde ormanlar
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daha az yer tutmaktadir. Gliney kesimde yer alan baglica ormanlar Bala ilgesinde yer alan
Beynam'da ve Kiire Dagi'nda yer almaktadir. Ankara'da 1362 bitki tiri dogal olarak
bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir. Ankara ¢igdemi, tiklrik otu, peygamber gicegi
gibi tirler yoreye 6zglidiir. Familya dizeyinde en sik gorilenler papatyagiller, baklagiller,
bugdaygiller, turpgiller, ballibabagillerdir. ilin adiyla anilan Ankara armudu ve Ankara
¢igdemi, ayrica Kalecik Karasi olarak bilinen misket Gzimu il disinda da taninir

5.3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ocak ayi “Diinya Ekonomik Gorinim" raporu gilincellemesinde kiresel
ekonomi igin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayi raporunda agiklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen yilin
ikinci yarisinda kiresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma
strecinin gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili igin kiresel ekonomik
buylime beklentisi %5,2’den %5,5’e yukseltilirken, 2022 yili igin %4,2 oraninda blylime
tahmininde bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiresel
ticaret hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 diizeyinde biylmesinin
beklendigi ifade edildi. Ote yandan, IMF’nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin bdlgeden
bolgeye ve llkeden Ulkeye bliylk olclide farkliik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagh
sektorlerde olmak Uzere halen blyik Olclide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulug Ekim raporunda 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi igin %5 daralma

yoninde olan tahminini 4. madde

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi

konsiiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu
degerlendirmede %1,2 biylime yoniinde
revize ederken, 2021 yili bliyliime tahminini de
%5'ten %6'ya cikardi. IMF, enflasyonun da
2021 sonunda bir miktar dists kaydetmekle
birlikte hedeflenen seviyenin (zerinde

Ara.17 Ara.18 Ara.19 Ara.20 gerceklesecegini, cari agigin ise turizmdeki
toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye

IMF BayQme Projeksiyonlari (yillik % degigim) bagli olarak yilsonunda dusus kaydedecegini
2020 2021 2022 ) )

Danya e tahmin ediyor.
Geligmis Ulkeler 4,9 4,3 1
ABD 3.4 5.1 2.5
Euro Alant 7.2 4,2 3.6
Gelismekte olan Olkeler 2,4 6,3 5.0

Tirkive 1,2 6,0
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5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giiclii kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin Gigiincii ceyreginde yurt igi
talep kaynakli belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma biiylik ol¢lide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Glglu kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizl bir sekilde devreye
girmis, O0zel tiiketim ve yatirim harcamalari yilin li¢lincl ceyreginde yiksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin bilyiimeye katkisi tarihsel
olarak en duslik seviyede gergeklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glc kazandigina isaret
etmistir. Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim
déneminde stirmdistir. Satis ve siparis gostergeleri salgin dncesi diizeylerinin ve uzun
donem egilimlerinin belirgin sekilde Gzerine ¢ikmistir. Dayanikh tiiketim mali siparisleri
kredi genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir.
Yatirim talebindeki artis son ¢eyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirbm
egilimi gliclenmistir. Bu veriler 1siginda, ekonominin donglsel durumuna iliskin
degerlendirmeler toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yonindedir.
2020 yilinin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin gegmis 6ngorulerden gigli seyri, ¢ikti agigi
tahminlerinde belirgin bir yukari yonli giincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi izerindeki asagi yonll etkileri, gectigimiz yilin
ikinci ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektoérlerin kisa vadeli gériiniimine dair belirsizlikler siirmektedir. Salginin
ilk donemine gore kisitlamalarin daha sinirli olmasi ile tiiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglicl piyasasi lizerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir.
Nitekim, fiziki temasin ylksek oldugu sektorlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve
ulastirma-depolama sektorlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi
edilebilmektedir. Salginin seyrine bagh olarak basta hizmetler sektori olmak lizere i¢ ve dis
talebe iliskin belirsizlikler sirmektedir.

Salgin déneminde saglanan yiksek kredi blylimesinin birikimli etkileriyle gli¢c kazanan
ic talebin cari islemler dengesi ve enflasyon (izerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
Gucliu kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanaliyla ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin 6nemli bir
belirleyicisi olmustur. Son donemde artis gbsteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret
ortaklarimizda iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat goriinimiini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin tizerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son donemde kredilerde
baslayan yavaslamanin ic talep ve ithalati sinirlayici etkisinin dntiimizdeki donemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.
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ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak tizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi
gida ve diger emtia fiyatlarindaki yikselis ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler,
enflasyon goriinimiini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin tGzerinde gergeklesmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik doneminde yiizde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ceyrekte yilikselmis ve yil
sonunda ylzde 14,60 olarak gergeklesmistir. Temel mal enflasyonundaki ylkseliste glcli
kredi ivmesine bagli talep kosullari ile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin
surikledigi maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagli olarak talep kosullarinin zayif
oldugu mal ve hizmet kalemleri tiiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doviz kuru
gelismelerine gorece daha duyarli gruplarda enflasyon yiiksek seyretmektedir. Bu goriiniim
altinda cekirdek enflasyon gostergeleri yikselisini stirdiirlirken, fiyat artirma egilimi genele
yayilmaktadir.

Guclh parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon {izerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngorilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin
donemdeki lcret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon gérinimi
Uzerindeki 6nemini korumaktadir. Tirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artislar ve bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari Uiretici enflasyonundaki
ylkselisin slirmesine yol agmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle
kiiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gézlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol
fiyatlarindaki yikselisler temel mal ve enerji gruplari Gizerinde etkili olmaktadir. Yonetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve cig siit referans alim fiyatindaki artislara karsilik,
tutdn dranlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon gortiinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari Ucretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yliksek artisin, 6niimuzdeki
donemde 6zellikle hizmet fiyatlari ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon goriinimi lizerinde etkili
olan unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir middet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin 6ntiimizdeki dénemde
daha belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar
nedeniyle yillik enflasyon oranlarinin birkag¢ ay daha yukari yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararli bir sekilde stirdirilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislari ve finansal piyasa gelismelerinin dissal ve gegici
oynakliklarina karsi 6nemli bir tampon islevi gérecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tiirlii yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta
vadeli dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararhlikla ilave
sikilastirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakli para politikasinin ayni zamanda

makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

22



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKE NT 07L-2021 -104

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararh bir sekilde uygulayacagini
actklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda diististi 6nceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik gligli
bir iletisim yapmistir. Bu sdylemle tutarh olarak, enflasyon gérinima Gzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon
slrecinin en kisa surede tesisi igin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel
cercevede net ve glgli bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari,
TCMB’'nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikasi ile desteklenmistir. Ocak ayi PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici diistise ve fiyat istikrarina isaret eden glicli gostergeler
olusana kadar “uzun bir middet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma
yapilacagl” belirtilerek, ileriye donik gli¢li bir ydonlendirme yapilmis ve politika
ongorilebilirligi artirllmistir.

Para politikasindaki sikilasma ve fiyat istikrarina yonelik glicll iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika dngorilebilirliginin artirilmasi sonucunda,
Kasim ayindan itibaren risk primi, déviz kuru oynakligi ve uzun vadeli faizler gerilemis,
sermaye girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi,
para politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle 6nemli dlglide yavaslamis ve
Ocak ayinda tersine donmustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin Gizerinde gerceklesen Kasim
ay! enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari Ucret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde bliylk bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakl para politikasi
iletisiminin beklentilerin yonetilmesinde etkili olduguna dair dnemli bir gostergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim
mekanizmasinin etkin isledigini gdstermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle
uyumlu hale gelmesi yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi
icin dnemli bir etmendir. Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararh
bir sekilde uygulanmasi, enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, déviz
kuru geciskenliginin makul oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini
saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin krediler ve yurt ici talebin ihml bir
patikaya yonelmesi biylik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin calismasiyla
birlikte, krediler 6nemli dlclide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araclar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendiriimektedir. Kasim ve Aralik PPK toplantilarinda
gerceklestirilen giicli parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep tGzerindeki yavaslatici
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon Gzerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngorilmektedir.

Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikasi kararlarinin toplam talep ve enflasyon tizerindeki
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etkileri gecikmeli olarak gorildiginden, politika durusunun enflasyon tahminlerine yonelik
olusturulmasi daha etkin bir uygulamadir. Bu ¢ercevede, Enflasyon Raporlarinda paylasilan
tahminler ayni zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans
olusturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diger ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine
yakinsarken beklentileri daha etkin sekilde yonetebilmek icin, enflasyonun gelecek
donemdeki seyri konusunda iktisadi birimler icin referans olacak deger kisa vadede
enflasyon tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

TCMB, 2021 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikiligl, enflasyonu etkileyen tiim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici diistise ve
fiyat istikrarina isaret eden gliclii gostergeler olusana kadar kararlilikla strdiirtilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve dngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda

glclendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yilina gorece olumlu bir baslangi¢ yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ayi ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya déniik alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk geyrekte GSYH yilhik buylmesi %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar cinsi GSYH, 2020
ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara ¢gikmistir.

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme stlirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir.
Nisan’da bir 6nceki aya gore %30,2 daralan sanayi liretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis
kaydetmistir. Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert
daralislarin ardindan Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ayi
ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin
hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri géren imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki bucuk yilin en yiksek
seviyesine ulasmistir. Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve perakendede gérece daha
yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit
kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki diististin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
tiketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme sirecinin etkileriyle
yikselmeye baslamistir. 2020 ilk ceyrek sonunda %11,86 olan genel tiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir. Ote yandan, uretici fiyatlari
endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE
yillik enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye devam ederek %5,53’e inmistir.
Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir.
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Salgin slirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir goriiniim sergilemesiyle dis
ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmiistiir. ikinci ceyrekte dis ticaret acig
2019’un ayni dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara c¢ikmistir. ilk yari
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiiglilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.
Dig ticaret acigl ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar
dolara genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak Gizere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha
indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon gorliiniimi Gzerinde artan riskleri dikkate

alarak indirimlere ara vermistir.

5.4, DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkulliin degerini etkileyen olumlufaktorler:

e Kullanim amacina uygun insa edilmis olmasi
e iskanli olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.5. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilagsma Yogunlugu : %70

Cevresel Gelisim Hizi : Dasuk
Yapilagma Tiri : Kentsel Servis

Alani imarhdir.

insaat Tarz : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 3

Yapi Sinifi :3B

Deprem Bolgesi : 4. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifaki : Yok

Toplam B.B6IUm Sayisi -
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iskan Belgesi : Var
Yasi 110
Malzeme Durumu :lyi
Iscilik Durumu :lyi
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark :Var
Asansor : Var
Jenerator :Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni :Var
Kullanim Durumu ;s Yeri
Kullanim Sekli :is Yeri

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Ankara ili, Altindag ilcesi, Ornek Mahallesi,
3111,00 m2 yiizolcimine sahip, 24220 ada, 5 parsel (eski 7027 ada 7 parsel) lizerine
insa edilmis ve degerleme gilnl itibari ile faaliyetine devam etmekte olan is yeri
binasidir. Parsel geometrik olarak dikdortgen bir sekle sahip olup topografik acidan diiz
bir arazi vyapisina sahiptir. Onayli mimari projesine gobre parsel ({zerinde,
bodrum+zemin+1 normal katl, is yeri binasi yer almaktadir. Parsel cevresi beton duvar
Uzeri ferforje demir ile gevrilidir. Konu tasinmazin dis cephesi kompozit dis cephe
kaplamadir. Giris kapisi ve dis cephesi aliminyum dogramadir.

Degerleme konusu tasinmazin girisi, zemin kat kotundan, Turgut Ozal Bulvarina gére 6n
cepheden, kuzey yoéninden saglanmaktadir. Onaylh mimari projesine gére 560 m?
bodrum kati, 508 m? zemin kati ve 469 m? 1.normal kati olmak tzere toplamda 1537,00
m? kullanim alanina sahiptir.

Bodrum Kat; Onayli mimari projesine ve mahaline gére 560,00 m? briit kullanim alanina
sahip olup, kapali otopark, kazan dairesi, teknik hacimler bolimlerinden olusmaktadir.
Kat zeminleri briit beton kapli olup, duvarlari plastik boyalidir.
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Zemin Kat; Onayli mimari projesine ve mahaline gore 508,00 m? brit kullanim alanina
sahip olup, bina girisi, ofis bolimleri, bay/bayan wc ve mutfak bolimlerinden
olusmaktadir. Kat zeminleri seramik kapli olup, duvarlari plastik boyalidir.

1.Normal Kat; Onayli mimari projesine gore 469,00 m? brit kullanim alanina sahip olup,
ofis bolumleri, bay/bayan wc, mutfak boélimlerinden olusmaktadir. Katin zeminleri
laminat parke kaph olup, duvarlari plastik boyalidir

isyerinde 1sinma dogalgazli kombi ile saglanmaktadir. Yerinde yapilan incelemede onayl
mimari proje harici, kendi kullanim alani igerisinde, kullanim amacina uygun bolimler
olusturuldugu tespit edilmistir.

* Mevcut kullanim amacina hizmet eden tasinabilir ve sokilebilir niteliklerdeki makine,

cihaz, ekipman vs. degerlemede dikkate alinmamistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz fabrika nitelikli olup, bagimsiz bélime konu degildir.
5.6. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklagimi varsayim yontemi kullanilmistir. Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. Secilen 6rneklerin ayni bélgede ve benzer
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor igeriginde 0&zellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, blyukligline,
mevcut kullanim sartlarina, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha dnce
yapilan ekspertiz calismalarina goére glinimiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.7. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERiI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali basliklarda
aciklanmistir.

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamustir.
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5.9. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Kullanim amacina uygun insa edilmis olmasi
e iskanli olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.10. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, konu milk icin en uygun yontem olan, arsa icin Emsal

Karsilastirma Yontemi, yapilar icin Maliyet Yontemi uygulanmistir.
MALIYET ANALIZzi
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkulin degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl goz oniline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

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

degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat

kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
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ederek buginkli degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi diistiinilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden duslilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkullin buglinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler
uzmanda sakh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin
yapilmasi bu vyaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biydklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire i¢in kaldigi
e kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda giniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.11. UZERINDE PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu ¢alisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.

5.12. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin

iskonto edilerek net bugiinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
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yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlinlikleri bulunmakta olup,

diinyada genel kabul gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri igin gerekli yatirnmlar nakit cikiglarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasl net nakit akimi sirketin alacakhlarina yapilacak olan édemeler icin hissedarlarina
o0denecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan

nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik
uygulamalarda, ¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki
formiile gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyime orani)

Bu islem sonucu ortaya c¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapiimakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto

edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)
Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)
Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi
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5.13. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin ¢evredeki ticari Gnite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blyuklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle
rapora konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu

olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI

Altindag|Dis
*Popu it ation D rectc

Bolgede yapllan piyasa arastirmalarinda tespltedllen bllgllerden ba2|Iar| a§ag|da yer

almaktadir;

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1- OZKAN EMLAK-0 (532) 465 75 44
Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, Mamak ilcesi, Dirilis Mahallesi, 37966 ada 4
parselde konumlu, 1050 m2 kullanim alanh arsanin 620 m2 hissesi, ara konumda,
benzer yapilasma kosullarina sahip (Kentsel Servis Alani, E:2.00, Hmax:8 Kkat),
4.000.000,-TL/m2 bedel ile pazarlandigi bilgisi alinmistir. Emsal ara konumda, hisseli
olup, degerleme konu tasinmaza goére daha kétii konumdadir. (%10 pazarlk, 5806,-
TL/m2)
31
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EMSAL-2 — ATABEY EMLAK- 0535 968 98 52

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, Turgut Ozal bulvarina cepheli, 1350 m2
kullanim alanli tek tapu, degerleme konu tasinmaz ile ayni yapilasma kosullarina sahip
(Kentsel Servis Alani, E:1,50 Hmax:Serbest), 17.000.000,-TL/m2 bedel ile pazarlandig
bilgisi alinmistir. Emsal degerleme konu taginmazla ayni imar kosullarina sahip ve
Bulvar cephelidir. (%10 pazarlik, 11333,-TL/m2)

EMSAL-3- GYD GRUP- 0552 763 73 08

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, Mamak ilcesi, Dirilis Mahallesi, 37967 ada 5
parselde konumlu, 1664 m2 kullanim alanh arsanin 110 m2 hissesi, ara konumda,
benzer yapilasma kosullarina sahip (Kentsel Servis Alani, E:2.00, Hmax:8 kat), 800.000,-
TL/m2 bedel ile pazarlandigl bilgisi alinmistir. Emsal ara konumda, hisseli olup,
degerleme konu tasinmaza gére daha kotii konumdadir. (%10 pazarlik, 6545,-TL/m2)

EMSAL-4 -SAHIBINDEN- 0 (545) 635 59 52

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, Mamak ilcesi, Dirilis Mahallesi, 37635 ada 4
parselde konumlu, 1370 m2 kullanim alanh arsanin 137 m2 hissesi, ara konumda,
benzer yapilasma kosullarina sahip (Kentsel Servis Alani, E:2.00, Hmax:8 kat),
1.000.000,-TL/m2 bedel ile pazarlandig bilgisi ainmistir. Emsal ara konumda, hisseli
olup, degerleme konu taginmaza gére daha kotii konumdadir. (%10 pazarlik, 6569,-
TL/m2)

BEYAN
BEYAN-1- BOLGE EMLAKCISI

Bolgeye hakim emlakgi ile yapilan goriismede degerleme konu tasinmazin, sokak ve
bulvar cepheli olmasi ve imar kosullari dikkate alindiginda tasinmazin arsasinin 11000-
12000,-TL/m2 araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir.

BEYAN-2-BOLGE EMLAKGISI

Bolgeye hakim emlakgi ile yapilan goriismede degerleme konu tasinmazin, sokak ve
bulvar cepheli olmasi ve imar kosullari dikkate alindiginda tasinmazin arsasinin 10000-

12000,-TL/m2 araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir.
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5.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIzi

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.15. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi

Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa
edilmesi durumunda konu milkin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
calismasinda, bos arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamustir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir miilkiin
fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte
verilen tanim gercevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin
en iyi ve faydal kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma
ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu dislintilmektedir.

5.16. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz igerisinde misterek veya bélinmius kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz icin bir bitin olarak degerleme analizi yapilmistir.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihigi analizi

yapilmamistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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6. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin goérusleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1” kullanilmis olup, Gzerindeki yapilar icin yapi birim maliyetleri ve yipranma
oranlari dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

Yapilan ¢alismada;

. Bolgede yer alan tasinmaza emsal arsalarin satilik m? birim fiyat araligi 10.000—
12.000,-TL/m? olarak tespit edilmistir. HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.
° Cevre dizenlemesi, serefiye, saha betonu maktuen degerde dikkate alinmistir.

**Konu miilk icin emsal karsilagtirma yéntemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi
uygun gorilmiis bu durumunda giincel nihai deger; yasal ve mevcut durum degeri
42.750.000.00,-TL (KIRKIKiMILYONYEDIYUZELLIBIN TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLIP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkulliin GYO portfoyline alinmasinda SPK Mevzuati cercevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa icin “Emsal
Karsilastirma Yontemi”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.
(isbu rapor ekleri ile birlikte 55 (Ellibes) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRIi

24220 ADA 5 PARSEL YASAL-MEVCUT DURUM DEGERI

ALANI/YUZ ) . . .
ADA | PARSEL VASFI iy BR.FIYAT (TL/M2) | AMORTISMAN DEGER (TL YUV.DEGER (TL,
OLcimU (m2) ) (m (m
ARSA 3.111,00 10.775,00 1,00 33.521.025,00 33.520.000,00
2220 5 i$ YERI BINASI 1.537,00 5.900,00 0,95 8.614.885,00 8.615.000,00
CEVRE DUZENLEMESI (SAHA BETONU, CEVRE DUZENLEMESI ) 615.000,00

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI (TL)|  42.750.000,00

RAPOR TARIHI ITIBARI ILE DOVIZ KURU DEGERI(DOLAR)| $ 2.271.664,51
RAPOR TARIHI ITIBARI ILE DOVIZ KURU DEGERI(DOLAR)| €  2.088.034,46
1DOLAR| 5 18,8188
1EURO | b 20,4738

NOT: DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE TARAFIMIZCA TESPIT EDILMiS OLAN YAPILARIN 2021 YILI ARALIK
AYINDAN DEGERLEME GUNUNE KADAR HERHANGI BiR TAMIRAT VE TADILAT GORMEDIiGi MUSTERI
TARAFINDAN BEYAN EDiLMIiS OLUP BU BEYAN DOGRULTUSUNDA DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE AYNI
HALINDE BULUNDUGU KABULUYLE YILLIK YIPRANMA ORANI VE TURKIYE CUMHURIYETi MERKEZ
BANKASI ENFLASYON VERILERi KULLANIRAK ARALIK 2022 TARiHiINDEKi DEGERi ASAGIDA SUNULMUSTUR.

EXSPERTIZ DEGER
SABIT KIYMET ADI 31122022 32201
MERKEZ BINA 42.750000,00 26022917
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Burak KULEKCi Olcay USTA
V4 e
Ekler:

- Lisans belgesi
- Fotograflar
- Imar Durumu

LiSANS BELGESI

35
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W SPL

Sermaye Piyasast

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

AAGSL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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LISANS BELGESI

WSPL

Sermaye Piyasasi
cilve £ aitim Kurulusu

Tarih : 02.07.2018 No : 409822

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Burak KULEKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmistir.

AASEK 44

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

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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QP

Sermaye Piyasasi

Tarih : 30.12.2014 No : 403375

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Selay KAPLAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

~ Levent HANLIOGLU = KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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MESLEKi TECRUBE BELGESi

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.04.2021 Belge No: 2021-01.3918

Sayin Burak KULEKCI
(T.C. Kimiik No: 48145903510 - Lisans No: 409822 )

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

(]
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

§

oW\
S\

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2091

Sayin Selay OKTAY
(T.C. Kimlik No: 46984183384 - Lisans No: 403375 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

£

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(weblopu

rapunan c1sayol

Kaydi Olusturan: OLCAY USTA ( Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.)

SPK-2023 -5

Tarih: 23-1-2023-14:59

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183223056269 20230123-1531-F09317 5626
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 24220/5
Taginmaz Kimlik No: 78332534 AT Yuzolgim(m2): 3111.00
Il/ilge: ANKARA/ALTINDAG Bagjimsiz Boltim Nitelik:
Kurum Adi: Alundag Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Kay Adi: ORNEK Mah. YiizOlgim:
Mevkir: z Bagimsiz Bolim Net
— YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 5/446 —
D - yre= Blok/Kat/Girig/BBNo:
Ay AT: - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 3 katli betonarme Ig Yeri ve arsas
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metiekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
217477911 (SN:8309319) DOFER YAPI = 1”71 3111.00 3111.00 imar (TSM)
MALZEMELERI SANAY| VE TICARET 20-07-2012
ANONIM SIRKETI V 15502
1/2

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Adres Kodunuz

Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
ORNEK Mah. TURGUT OZAL 2 Bulvari No: 34 /

ALTINDAG / ANKARA 1407103629

Bina Kodu:
34

Yenl bir adres sorgulamak icin tiklayin
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