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3.10

4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim
yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

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 agiklama

BOLUM 4 : DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1.
4.2.

4.3.

44.
4.5.
4.6.
4.7.
4.8.

4.9.

4.10.

4.11.
4.12.
4.13.
4.14.

4.15.
4.16.
4.17.

4.18.
4.19.
4.20.

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1  Portfoyiine
Almmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde, Bir Engel Olup-
Olmadig Ile Ilgili Goriis

BOLUM 6 : SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Liras1 lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme

tarihi itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimu ile Tiirk Lirasi
iizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 tizerinden degerinin takdir
edilmesi.

BOLUM 7:EKLER
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1  Rapor Tarihi : 30.12.2022
1.2 Rapor Numarasi : 2022.0Z2.258

1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soy Adlar1
Seckin OZDEMIR (Spk Lisans No: 902369)

1.5  Sorumlu Degerleme Uzmam Adi ve Soyadi
Dinger KARACAY (Spk Lisans No: 404174)

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak tizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 29.12.2022 ile 30.12.2022 tarihleri arasinda incelemeler yapilmustir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Numarasi ve Tarihi
2022/255 — 28.12.2022

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON URNL. IML. SAN.
A.S ic¢in hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi
Gazetede yaymlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar1 Hakkinda Teblig (111-62.3) in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Taginmaza 11.05.2017 tarihinde VB472367 rapor numarasi ile degerleme raporu
hazirlanmis olup bu raporda KDV hari¢ 16.560.000 TL, 17.09.2020 tarihinde VVB900986
rapor numarasi ile degerleme raporu hazirlanmis olup bu raporda KDV hari¢ 23.700.000 TL,
10.10.2022 tarihinde 2022.0Z.176 rapor numarasi ile degerleme raporu hazirlanmis olup bu
raporda KDV hari¢ 172.300.000 TL deger takdir edilmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan
sirket ana sdzlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir tasinir mallarin yerinde
incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini diizenlemek ve her tiirli
degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 TL sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazisi ile SPK mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmstir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvar1 No: 139 A - Blok 6.
Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON URNL. IML. SAN. A.S. TEMELLI
GAZI MAH. GIPTA CAD. NO:3 SINCAN / ANKARA

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar

Degerleme c¢alismast Sermaye piyasast degerleme standartlarina uygun olarak
yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir miisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina
herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Miisteri tarafindan tasinmazin 31.12.2021 tarihindeki
raporun degeri talep edilmistir.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
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Ankara ili
Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2020 itibariyla 5.663.322
kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus
yogunlugu 215'tir. Niifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlar1 gz Oniine alinarak
yapilan siralamaya gore diinyada ise elli yedinci sirada yer almaktadir. Cografi olarak
Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati1 Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey
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kesimleri harig, biiyiik boliimii I¢ Anadolu Bolgesi'nde yer alir. Yiizdl¢iimii olarak iilkenin
tictincii biiytik ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile
cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis
ve Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yaris1 hala tarim amagh
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvanciligin agirligr ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii
gerek Ozel sektdr yatirnmlari, baska illerden biiyiik bir niifus gogiinii tesvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulusundan giinlimiize, niifusu iilke niifusunun iki kati hizda artmstir.
Niifusun yaklagik dortte ticii hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim,
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢aligir.
Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok
savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en c¢ok sayida
tiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin
iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirliklt yatirnmlarin gereksinim duydugu is giiciinii
olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine
ulasilir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil oncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, tarih
oncesinden gliniimiize dek pek ¢ok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar, Lidyalilar,
Persler, Galatlar, Romalilar, Bizanshlar, Sel¢uklular, Osmanlilar ve nihayet Tiirkiye
Cumhuriyeti, il topraklarini kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tiirkiye
Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve Frigyalilarin bagkenti Gordion, il sinirlart
icinde yer alir. Yildirnm Bayezid'in Timurlenk'e yenik diistiigli Ankara Muharebesi Cubuk
yakinlarinda ve Tirk Kurtulus Savagi'min doniim noktasi olan Sakarya Muharebesi Polatli
yakinlarinda yapilmistir. Ankara kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarinin
biiyiik kismi tahil tarlalariyla kapli platolardan olusur. Ilin cesitli yerlerindeki dogal
giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amagh kullanima sunulmustur. ilin adm
tagiyan tavsani, kegisi, ati ve kedisi diinya capinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel
yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise iilke capinda
taninir.
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Sincan Tlgesi

YENIMAMALLE

ETIMESGUT

GOLBAST

LEJANT

POLATLY

OLCEK :1/240000

Kentte ilk yerlesim merkezinin ne zaman kuruldugu kesin olarak bilinmemektedir. Ancak, 17.
yiizy1l arsiv kayitlarinda Sincan'in bir kdy olarak adina rastlanmaktadir. Yorede 31.12.1982
tarthinde ilk tren istasyonu kurulmustur. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 evden ibaret kiiciik bir
yerlesim birimi olan y6re, 1956 yilina kadar Etimesgut ilgesine bagl bir kdy olarak kalmistir.
1956 yilinda yorede Belediye teskilati kurulur. Bir yil sonra Yenimahalle il¢e olarak yeniden
orglitlenince Etimesgut ilgesinden ayrilmis ve Yenimahalle ilgesine bagli bir belde haline
gelmistir. Yenikent Beldesi: Beldede Zir Vadisi bulunmaktadir. Bir zamanlar 1000 haneden
olusan, carsisi, camisi, hamami olan Biiyiik Istanoz ilgesi, gecimini sof isleyerek
saglamaktaydi. Giliniimiizde gecimini kismen tarim ve sebzecilik ile saglayan bir yerlesim
bolgesidir. Yenikent kavun ve karpuzuyla {nliidiir. Temelli Beldesi: Ankara Eskisehir
yolunun 45. kilometresinde yer alan kiigciik bir beldedir. 1925 yilinda Bulgaristan ve
Romanya'dan gelen gdg¢menleri igin Atatiirk tarafindan se¢ilmis bir yerlesim alani1 olup
Cumbhuriyet doneminde kurulan ilk planl koydiir. Polatli ilgesinin ilk kurulusundaki Iki
nahiyeden biri olan Samutlu (Temelli) Nahiye Miidiirliigli 1928 yilinin Temmuz ayinda
kurulmustur. Lale Festivali : Sincan ilgcesi, 1938 yilinda 30 hanelik bir koydii. Bu yerlesim
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yerine Atatiirk'in emri ile Romanya'nin Kdseabdi bolgesinden Tiirkiye'ye gog eden 100
hanelik gé¢men grubu yerlestirilir. Bu kisiler gelirken beraberlerinde lale soganlarimi da
getirirler. Bu tarihten itibaren de lale bu yorenin simgesi haline gelir. Bu kiiltiir bitkisi i¢in ilk
kez 1971 yilinda bir festival diizenlenir ve bu festival, daha sonraki yillarda da devam ederek
gelenek haline alir. Lale Festivali biiyiik bir katilimla yapilir. Festival programi iginde ¢esitli
kiiltiirel etkinlikler, konserler, sergiler, tiyatrolar, sevgi yiirliylisleri, yarigsmalar ve tanitim
programlar1 yapilir. Lale bitkisi nisan aymnda cicek acar, ancak hava muhalefeti nedeniyle
Lale Festivali haziran ay1 i¢inde yapilir.

3.1.2. Ulasim Baglantilari:
Degerleme konusu tasinmaz;

Ankara 1li, Sincan Ilgesi, Gazi Mahallesi (Tapuda Temelli Mahallesi) Gipta Caddesi
tizerinde bulunan 574 ada 7 parsel lizerinde konumlu, 3 dis kap1 numarali fabrika
tesisidir.

Degerleme konusu taginmazin yer aldig1 ana gayrimenkul (574 ada 7 parsel) 43221 m?
yiizolgtimiine sahip olup Gipta Caddesi No: 3 kapi numarasi ile cephelidir.
Dumlupinar Bulvarma 350 metredir.

Temelli mahalle merkezine 1,9 kilometredir.

Sincan Belediyesi’ne 40,2 kilometredir.

Tasimmazin UAVT Kodu 1551170549 dir.

3.1.3. Tanim: .
Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Ankara ili, Sincan Ilgesi, Temelli Mahallesi (yerinde
Gazi Mahallesi) igerisinde yer alan Gipta Caddesi lizerinde konumlu, 43.221,00 m2

yiizOl¢limiine sahip, 574 ada 7 parsel {izerine insa edilmis, 3 dis kap1 numarali Gipta Sirketler
Grubu fabrika binasidir.
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Ili : | Ankara

Tlgesi : | Sincan

Bucag D -

Mahallesi : | Temelli Mah.

Koyii -

Sokagi D -

MevKkii -

Pafta No. -

Ada No. . | 574

Parsel No. |7

Yiizolciimii - | 43221 m?

Hisse | 1/1

Niteligi : | Prefabrik Fabrika Binas1 ve Miistemilati VE Arsasi

Maligi : GIPTA OFIS KIR'TASIYE'VE PROMQSYON URUNLERI
IMALAT SANAYI ANONIM SIRKETI: 1/1

Tarihi : | 30.12.2009

Cilt : | 138

Sayfa : | 13598

Yevmiye No . | 37703

Arsa Pay/Payda | 1/1

Tasmmaz ID : | 16269309

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Déokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Sincan
Kadastro Miidiirliigii’nde incelenen kadastro paftasindan, Sincan Belediyesi Imar
Miidiirliigiinde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir. Sincan Belediyesi Imar Arsivinde s6z
konusu tasinmaza ait asagidaki belgelere ulagilmistir.
-Mevcut fabrika ve asma kat1 icin verilmis 09.02.2005 tarih 77 sayili ve 29.08.2002 tarih 49
sayilt iskan belgeleri ile ilave fabrika i¢in verilmis 19.02.2009 tarih 484 sayili iskan belgeleri
incelenmistir. Mevcut fabrika ve asma kat1 igin diizenlenen iskan belgesi toplam 8.134 m2,
ilave fabrika binasi i¢in diizenlenen iskan belgesi ise toplam 13.686,8 m i¢in diizenlenmistir.

- Yeni igyeri ve ofis binasi i¢in diizenlenen 13.03.2008 tarih 574 sayili yapi ruhsati, ilave
fabrika+mevcut fabrika+nizamiye ve sosyal tesis i¢in diizenlenen 19.10.2007 tarih 555 sayili
yapi ruhsati, ilave fabrika+tmevcut fabrika i¢in diizenlenen 31.10.2006 tarih 477 sayili tadilat
ruhsati, mevcut fabrika icin diizenlenen 29.05.2001 tarih 117 sayili yap1 ruhsati belgeleri
incelenmistir.

- Tlave fabrika binas1 i¢in diizenlenen 18.09.2007 tarihli tadilat projesi, Yeni Ofis ve Isyeri
icin diizenlenen 13.03.2008 tarihli tadilat projesi ile Sosyal Tesis ve Nizamiye i¢in
diizenlenen 26.09.2007 tarihli mimari proje incelenmistir.

- Miisteriden temin edilen ve dogrulu teyit edilen 07.12.2018 tarih UDA6N15R sayili Yapi
Kayit Belgesi incelenmistir. Belge 1827 m2 alanm1 kapsamakta olup Yeni isyeri ve ofis binasi
ile Sundurma olarak adlandirilan yapr igin verilmistir. Yasal durum degerinde dikkate

alinmistir.
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Tasimmaza ait mimari projeler Sincan Belediyesi Imar Miidiirliigii arsiv dosyasinda
incelenmistir. Taginmazin dosyasinda herhangi bir olumsuz belge ve bilginin olmadigi
gorilmiistiir.

Taginmaza ait belediye onayli iskan ve ruhsat belgeleri eklerde sunulmustur.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

29.12.2022 tarih ve saat 17:46 d6 Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu
Portal Hizmetlerinden alinan takbis belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore ana tasinmaz
niteligi “Prefabrik Fabrika Binasi ve Miistemilati VE Arsas1” olup tapu kayitlari ile mevcut
kullanim1 uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Iimar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 574 ada 7 parsel numarasi ile
kayith bulunan tasinmazda son ii¢ yil icerisinde herhangi bir miilkiyet degisikligi olmadig1
tespit edilmistir.

_ Degerleme konusu tasinmaz; GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON
URUNLERI IMALAT SANAY| ANONIM SIRKETI: 1/1 mulkiyetindedir.

Sincan Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden son ii¢ yi1l icerisinde
imar durumunda herhangi bir degisiklik yapilmadigi beyan edilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iligkin tapu ve takyidat bilgileri 29.12.2022 tarihinde alinan
takbis belgesi bilgilerine gore Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) iizerinden temin
edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur. Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda asagidaki
takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

-25.09.2017 tarih 35435 yevmiye numarasi ile TURKIYE VAKIFLAR BANKASI A.S.
lehine 1.dereceden 40.000.0000,00TL ipotek bulunmaktadir.

-11.03.2022 tarih 15528 yevmiye numarasi ile TURKIYE VAKIFLAR BANKASI A.S.
lehine 2.dereceden 140.000.000,00TL ipotek bulunmaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Sincan
Kadastro Miidiirliigii’nde incelenen kadastro paftasindan, Sincan Belediyesi Imar
Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Sincan Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Servisi’nden 29.12.2022 tarihinde alinan
imar durum bilgilerine 574 ada 7 parselin Uygulama Imar Plam1 kapsaminda Emsal:0,60,
Hmax: Serbest, Cekme mesafesi: 10 m, “Sanayi Alan1” lejantinda kalmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadig1 bilgisi verilmistir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimp
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tilm belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Degerleme konusu parsel iizerindeki binalarin bir kismina ait yapi kullanma izni
bulunmakta olup, yap1 kullanma izin belgesi olmayan ve daha sonradan insa edilen yapilar ile
ilgili alinan yap1 kayit belgesine istinaden yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tamdir.

Ayrica madde 22 ¢ bendi kapsaminda konu tasinmaz iizerinde yer alan ipoteklerin terkin
edilmesi Onerilmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi kapsaminda gayrimenkuliin
yatirim ortaklig1 portfoyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu parsel iizerindeki yapilarin inga siirecinde yapi denetim islemleri
Atag 2 Sokak, No0:44/5 Kizilay/Ankara adresinde faaliyet gosteren Art-Kon Yapi Denetim
LTD. STI. tarafindan, iistlenildigi goriilmiistiir. Proje harici insa edilen diger yapilarin yapi
denetim islemine dahil olmadig: tespit edilmistir.

Rapora konu ana gayrimenkullere iligkin yap1 denetimleri Art-Kon Yapi Denetim

LTD. STI. tarafindan yapilmustir.

» Denetimci, kendi ¢aligmalariyla ilgili "Giinliik santiye operasyon defteri" tutulmast,

» Miiteahhit firma yetkilisinin, isterse mal sahibinin ve gerektiginde proje miielliflerinin
de katilacagi haftalik veya 15 giin de bir (imalatin seyrine gore) santiye toplantilar
diizenlenmesi.

» Toplant1 tutanaklarinin firmamizca diizenlenip, yayinlanmasi.

» Yapmin aplikasyonunun mimari projesine uygun olarak yapildig: yapi sahibi veya
miiteahhiti tarafindan segilen bir serbest harita miihendisince imza altina aldirilmasi.
(Yap1 denetim firmalarinin biinyesinde harita mithendisi bulunmamasi sebebiyle yap1
sahibi tarafindan temin edilir.)

» Kazi, temel, subasman, kat, ¢at1 vb. kotlar kontrol edilerek ilgili projelerine uygun
olarak yapilmalar1 saglanmasi

> Is yerinde is giivenligi ve is¢i sagligi konusunda gerekli dnlemler aldiriimasi
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Santiyeye getirilen, imalata girecek malzemelerin uygulama projelerine,genel ve 6zel
teknik sartnamelere, yap1 sahibinin isteklerine uygunlugu ile kalite belgelerine ve
sertifikalarina sahip oldugu denetlenmesi.

Tastyict sistemde kullanilan beton, donat1 ¢eligi, yapisal ¢elik profil ve levha, civata
ve somun gibi malzemelerin denetlenmesi.

Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca yetkilendirilmis dzel ve/veya resmi laboratuarlarda
test edilmesi

Beton kaliplar1 temizlik, sizdirmazlik, 6l¢ii, stabilite, giivenlik vb. bakimlardan
denetlenmesi

Beton igine girecek donati gelikleri boyut, sekil, konum, projeye uygunluk vb.
ozellikleri bakimidan denetlenmesi.

Beton kalib1 ve donati ¢eligi denetimi sonucu uygulama projesine uygunlugu bir
tutanak ile kayit altina alinmasz.

Beton dokiimii oncesi ilgili laboratuvar bilgilendirerek, laboratuvar elemaninin beton
dokiimiinde hazir bulunmasi ve betonda sicaklik, kivam kontrollerinin yapilmastyla
tarafimizdan belirlenecek tip ve sayida 6rnek alinmasi saglanmasi.

Beton dokiimii mutlaka firmamizca bu proje igin gorevlendirilmis yardime1 kontrol
insaat mithendisinin gézetiminde gerceklestirilmesi.

Betonun projeye uygunlugu, dokiim 6ncesinde, transmixer ile getirilen teslim belgesi
(Irsaliye)ekindeki regeteden ve santiyede yapilacak sicaklik ve kivam &lgiilerinden
belirlenmesi.

Beton dokiimii sirasinda serbest diisme yiiksekligi, serme, sikistirma (vibrasyon) ve
yiizey isleme aktiviteleri izlenerek dogru ve projesine uygun olarak
gerceklestirilmeleri saglanmasi.

Beton dokiimiinden sonra ilgili tutanak tutularak bu islemin projesine uygun olarak
gerceklestirildigi kayit altina alinmasi.

Beton dokiimiinden sonra kiirlenme kosullar1 denetlenir ve kalip alma siireleri
tamamlandiktan sonra kaliplarin sokiilmesine izin verilmesi.

Beton kaliplar1 sokiildiikten sonra dokiim hatalar ile ¢atlak kontrolii yapilir. Bozuk
olan yerlerin uygun yontem ve malzeme kullanilarak onarilmasi saglanmas.
Betondan alinan 6rneklerin sahada ve laboratuvarda uygun ortamda saklanarak
kiirlenmesi saglanmas.

Betondan alinan 6rneklerin iizerinde yapilan basing dayanimi deneyi sonuglart yap:
sahibine, miiteahhitte ve ilgili idareye iletilmesi.

Deney sonugclarinin ilgili standart ve yonetmeliklerin 6ngordiigii sinir kosullari
saglamadig1 durumlarda, ilgili standart ve yonetmeliklerde ongoriilen tahkik ve/veya
testler yapilarak ve/veya yaptirilarak sonucu raporlanmasi.

Beton santrali, prefabrik yap1 elemanlari iiretim tesisi, ¢elik yap1 atdlyesi vb. santiye
dis1 iiretim tesisleri hem yeterlilik acisindan hem de buralarda yapilan tiretimlerin
projeye uygunlugu agisindan denetlenerek raporlanmasi.
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» Dolgularda malzeme se¢imi serme, sulama, sikistirma iglemleri kontrol edilir ve
gerekli durumlarda bu kontrol islemi yapilacak testler ile desteklenmesi.

» Su yalitimi1 malzemelerinin uygunlugu, uygulamanin dogru yapilmasi ve uygulama
sonras1 korunmasi denetlenmesi.

» Kazilarin kazi planlarina uygun olarak yapilmasi, sev egimleri ve sev stabilitesi,
gerekiyorsa iksa yapimi denetlenmesi.

» Yer alt1 suyu drenaj sisteminin projelerine gore graniiler filtre malzemesi ve/veya dren
borulari ile geotekstil kullanilarak yapilmasi denetlenmesi.

» Celik konstriiksiyon imalatlarinda kesme, delme, ¢atma, kaynak, montaj vb. islemler
tiretim tesisi ve santiyede denetlenmesi

» Celik yap1 imalatindaki yapisal kaynaklarin sertifikali elemanlarca yapilmasinin
saglanmasi.

» Kaynak testlerinin ¢elik yap1 miiteahhidince yaptirilmasinin saglanmasi.

» Yapi duvarlari ve i¢ bolmeleri ve bunlara ait 1s1 ve ses izolasyonlar1 projelerine ve
yapim tekniklerine gore denetlenmesi.

» Kaba ve ince siva isleri ile i¢ ve dig boya ve kaplamalarin dogru malzeme ile, dogru
sekilde ve yeterli kalitede yapilmasi denetlenmesi.

» Kap1 ve pencere montajlari, vitrifiye elemanlarin montaji, seramik ve fayans
uygulamalarinda malzeme 6l¢ii ve kalite unsurlar1 denetlenmesi.

» Bacalar, havaliklar, ¢at1 kaplamasi, cat1 1s1 ve ses yalitimi ile merdivenlerde 6zel ve
genel teknik sartname, detay proje ve teknik usullere uygunluk denetlenmesi.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve soz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh
bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerlemesi yapilan 574 ada 7 parsel iizerinde yer alan tapu kayitlarinda “Prefabrik
Fabrika Binasi ve Miistemilati VE Arsas1” vasifli tasinmaz; Sincan Belediyesi Imar
Miidiirliiginde mevcut olan mimari projelere gore insa edilmistir. Raporda yapinin belirtilen
alanlar1 ve fiziksel 6zellikleri onayli mimari projeye istinaden belirtilmis, deger takdiri de bu
esaslar gercevesinde yapilmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

15



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

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Sincan Ilgesi sirlar1 igerisinde yer almakta
olup tamamlanmis altyapiya sahiptir. Tasinmaz ilge simirlar igerisinde yer alan Temelli
Mahallesi (yerinde Gazi Mahallesi) igerisindedir. Mahalle Dumlupinar Bulvarinin gilineybati
kanadinda kurulmustur. il merkezine yaklasik 52 km uzaklikta olup, sanayi bdlgelerine yakin
konumdadir. Degerleme konusu tasinmazin yakin g¢evresinde farkli kurumlara ait fabrikalar,
tarimsal amagh kullanilan binalar ve imarli-imarsiz bos araziler yer almaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2018 yilinda gelismis ekonomilerin biiylime oranlarmin 2017'ye goére bir miktar hiz
kazanarak yilizde 2,4’e yiikselmesi beklenmektedir. 2019 yilinda ise bu oranin basta ABD ve
Avro Bolgesi olmak iizere gelismis ekonomilerde beklenen ivme kaybi sonucu yiizde 2,1
olarak gerceklesmesi Ongoriilmektedir. Orta vadede c¢ikti aciginin kapanmasi ve para
politikalarinda normallesme adimlarinin devam etmesiyle birlikte gelismis ekonomilerin, son
donem biiylime ortalamalarinin altinda biiylimesi beklenmektedir. ABD'de biiyiimenin, mali
tesviklerin etkisiyle 2018'de yiizde 2,9'a ulasmasi beklenmektedir. 2019 yilinda gii¢lii i¢
talebin ekonomiyi tam istthdam seviyelerinin lizerine ¢ikarmasi ve ithalat ile cari acigi
artirmas1 ongoriilmekle birlikte Cin'den ithal etmen iirlinlere uygulanan tarifeler ve yakin
zamanda agiklanan diger ticari Onlemlerin baskilayici etkisiyle biiyiimenin ylizde 2,5'e
diismesi beklenmektedir. Mevcut makroekonomik goriiniim ¢ergevesinde Fedin onlimiizdeki
donemde de faiz artiglarini stirdiirmesi beklenmektedir. 2017 yilinda yilizde 2,4 oraninda
biiyiiyen Avro Bolgesinin 2018 ve 2019 yillarinda bir miktar ivme kaybederek sirasiyla yiizde
2 ve yiizde 1,9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. Halihazirda devam eden destekleyici para
politikasi, artan tiiketim harcamalar1 ve istthdamdaki iyilesme 1limli biiylime oranini
desteklemektedir. Ancak, kiiresel diizeydeki ticari gerilimlerin artmasi, ECB'nin para
politikas1 normallesme siirecine iliskin Uye iilkelerin olast uyum sorunlari, Ingiltere'nin
AB'den ayrilma (Brexit) siireci, Italya ekonomisindeki mali kirilganliklar ve Avrupa disindaki
jeopolitik ve siyasi gerilimler ile go¢men sorunu Avro Bolgesi ekonomisi iizerinde
Ontimiizdeki donemde risk ve belirsizlik olusturmaktadir.

2017 yilinda yiizde 4,7 oraninda biiyliyen yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerin,
2018 ve 2019 yillarinda da ayni oranda biiyiimesi 6ngdriilmektedir. Hindistan ekonomisindeki
beklenen giiclii biiylime, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerin biiyiimesine katki
saglarken, ABD'nin 2018 yilinda uygulamaya koydugu tarifeler sebebiyle Cin’in daha diisiik

oranda biiyiimesi ihtimali, s6z konusu ekonomilerin biiylimesi acisindan asag1 yonlii risk arz
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etmektedir. Bununla birlikte petrol fiyatlarindaki yiikselis trendi 6zellikle petrol ihracatcist
tilkelerin biiytimelerini destekleyecektir. 2017 yilinda yiizde 6,9 oraninda biiyliyen Cin
ekonomisinin 2018 ve 2019 yillarinda bir miktar ivme kaybederek sirasiyla yiizde 6,6 ve
ylizde 6,2 oranlarinda biiyiimesi 6ngoriilmektedir. ABD’nin uyguladigi tarifelerin yaninda,
0zel sektor borglulugunu azaltmaya yonelik tedbirler ve ekonomide yeniden dengelenme
politikalar1 da Cin biiylimesini asag1 yonli baskilamaktadir. 2017 yilinda yiizde 6,7 ile son
yillarin en diisiik biiylime oranini kaydeden Hindistan ekonomisinin ise 2018 ve 2019
yillarinda kamu yatirimlar: ve imalat sanayiindeki giiclii artisla birlikte sirasiyla yiizde 7,3 ve
yiizde 7,4 oranlarinda biiyiimesi Ongoriilmektedir. Biitiin bu gelismeler ve riskler dikkate
alindiginda diinya ekonomisinin 2018 ve 2019 yillarinda yiizde 3,7 oraninda biiyiiyecegi
tahmin edilmektedir. 2017 yilinda yiizde 5,2 oraninda biiyiiyerek giicli bir goriiniim
sergileyen diinya ticaret hacminin glimriik tarifeleri basta olmak iizere korumaci politikalarin
etkisiyle onlimiizdeki déonemde biiylime ivmesini bir miktar kaybederek 2018 yilinda yilizde
4,2 ve 2019 yilinda yiizde 4 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. ABE, Kanada ve Meksika 30
Eyliil 2018 tarihinde 24 yillik NAFTA nin yerine gegecek olan ve USMCA olarak anilan yeni
cok tarafli bir serbest ticaret anlagsmasi iizerinde uzlasmaya varmislardir. Yeni anlasmanin;
otomobil sektori, siit; Uriinleri, fikri miilkiyet haklar1 ve gegerlilik siiresi gibi alanlarda
NAFTA’dan temel farklar1 bulunmaktadir. Bu anlagsmanin basta Cin olmak tizere Uzak Dogu
tilkelerinin USMCA'ya taraf olan iilkelerle ticareti olumsuz etkilemesi beklenmektedir. Son
yillarda kiiresel istihdam piyasasindaki kosullarin iyilesmesiyle birlikte diinya issizlik orani
yaklasik yiizde 5,5 diizeyinde istikrar kazanmistir. 2017 yilinda yiizde 4,4 olarak gerceklesen
ABD issizlik oraninin 2018 yilinda yiizde 3,833 ve 2019 yilinda ise ylizde 35'e gerilemesi
beklenmektedir. Avro Boélgesinde ise 2017 yilinda yilizde 9,1 olan issizlik oraninin 2018
yilinda yiizde 8,3'e ve 2019 yilinda ylizde 8'e gerileyecegi tahmin edilmektedir. Ancak
gelismis ekonomilerde reel ticret artiglarinin sinirli olmasi ve isgiicii piyasasindaki gorece
diisiik verimlilik diizeyleri gibi yapisal problemler varligini siirdiirmektedir. 2018 yilinda
kiiresel enflasyon oraninin 2017 yilina kiyasla artarak yiizde 3,8 oraninda gergeklesmesi
beklenmektedir. Enerji basta olmak iizere, emtia fiyatlarindaki yukari yonli hareket diinya
genelinde enflasyonu artirmaktadir. 2017 yilinda gelismis ekonomilerde yiizde 1,7 artarak
gerceklesen yillik ortalama enflasyonun 2018 yilinda 0,2 puan artarak yiizde 2,0 oraninda
gerceklesmesi beklenmektedir. 2017 yilinda yiizde 4,3 olan yiikselen ve gelismekte olan
ekonomilerin enflasyon oraminin ise 2018 yilinda 0,7 puan artigla yiizde 5 olarak
gerceklesmesi ongoriilmektedir. 2013 yilindan itibaren ciddi oranlarda azalan gelismekte olan
ekonomilere yonelik net sermaye akimlari 2018 yilinda 6nemli Olglide artis kaydetmistir.
2017 yilindaki sermaye girislerinin Onemli bir kismin: dogrudan yabanci yatirimlar
olusturmustur. Basta ABD olmak iizere gelismis ekonomilerin para politikalarindaki
normallesme siireci, kiiresel likiditede sikilasma ve biliylime goriinlimiindeki asagi yonli
riskler, gelismekte olan ekonomilere yonelik net sermaye akimlarm: 2018 yilinda olumsuz
etkilemistir. Oniimiizdeki donemde s6z konusu net sermaye akimlarinin pozitif ancak diisiik
diizeyde gerceklesmesi beklenmektedir. Enerji fiyatlart son donemde yiiksek petrol
fiyatlarinin etkisiyle artig gostermistir. ABD'nin rekor seviyedeki yliksek petrol iiretimine
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ragmen, 2018 yilinin ilk yarisindaki arz kesintileri ve giiclii ekonomik faaliyet OECD
tilkelerinin petrol stoklarmi hizla diisirmiis, 2018 yili Mayis ve Temmuz aylarinda petrol
fiyatlarinin 2014 yil1 Kasim ayindan bu yana en yiiksek seviyelere ¢ikmasina neden olmustur.
Daha sonra Suudi Arabistan ve Rusya'daki yiiksek iiretim diizeyleri petrol piyasasini yeniden
dengelemistir. Bu gelismelere ragmen Iran'n petrol ihracatinin 2018 yili Kasim aymdan
itibaren kisitlanacak olmas1 petrol fiyatlarinda Agustos ay1 ortasindan itibaren hizli bir artisa
neden olmustur. 26 Ekim 2018 itibariyla Brent tipi ham petrol fiyatlar1 76 ABD dolar1
seviyesindedir. Uluslararasi ekonomik igbirligini artirmayr amaglayan ve kiiresel ekonomik
kararlarin alindigi 6nemli bir platform olan G20 zirvesi 21-22 Temmuz 2018 tarihlerinde
Arjantin’in  donem baskanliginda yapilmistir. Toplantida kiiresel ekonomi, teknolojik
degisimin ekonomiler iizerindeki etkisi, 6zel sektdriin altyapr yatirimlarina katilmasi, giicl,
sirdiriilebilir ve dengeli biliyime c¢ercevesi, uluslararasi finansal mimari, finansal
diizenlemeler, vergi, esitsizlik ve istthdam gibi konular ele alinmistir. Toplantinin ardindan
yayimlanan bildiride, kiiresel biiyliimenin giiclinii korumasina karsin daha dengesiz hale
geldigi belirtilmis, kisa ve orta vadeli asagi yonli risklerin yiikseldigi vurgulanmis, ancak
korumaci ticaret politikalarindan kaginilmasina yonelik net bir ifadeye yer verilmemistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

2017 yilinda GSYH, yilizde 7,4 oraninda artis hiztyla 2013 sonrasi donemde
kaydedilen en yiiksek biiyltime hizina ulagmistir. Bu donemde, genigleyici bir maliye politikasi
uygulanmis, Hazine destekli Kredi Garanti Fonunun (KGF) kredi kefalet tesviki sayesinde
firmalarin krediye erisim imkanlar1 artirtlmis, makro ihtiyati politikalara iliskin genisletici bir
cerceve ortaya konulmus, boylece iktisadi faaliyet ve yurt i¢i talep giiclii sekilde
desteklenmistir. Bu tedbirler sayesinde ekonomi 2017 yilinin ilk yarisinda potansiyeline yakin
bir performans gostererek ylizde 5,3 oraninda biiyilirken, ikinci yarisinda biiylime ivme
kazanmistir. Yilin {iglincii ¢eyreginde biiylime orani, Ozellikle bir onceki yilin ayni
ceyreginden gelen baz etkisiyle, son 24 c¢eyregin en yiiksegi olan ylizde 11,5 oranina
ulasirken, son ¢eyrekteki bliylime hiz1 yiizde 7,3 olmustur. 2017 yilinda uygulanan tesvik ve
tedbirlerin ekonomi iizerinde hizli bir sekilde etkide bulundugu ve iktisadi faaliyetteki
giiclenmenin sektorel yayilimimin arttigi gozlenmistir. 2017 yilinda sanayi sektorii biiylimesi
yizde 9,1 oraninda gercekleserek son alti yilin en yiiksek seviyesine ulasirken, hizmetler
sektorli yiizde 7,8, tarim sektorii ise ylizde 4,9 oraninda biiyiime kaydetmistir. Boylece,
biliylimeye sanayi sektoriiniin katkis1 1,8, hizmetler sektoriiniin katkis1 4,8 ve tarim sektoriiniin
katkist 0,3 puan olmustur. Harcama yoniinden incelendiginde, ylizde 7,4 oranindaki yurtigi
talep kaynakli biliylimeye toplam tiiketim 4,4 puan katki verirken, toplam sabit sermaye
yatirnmlariin katkist ylizde 2,3 puan olmustur. Net mal ve hizmet ihracatinin biiylimeye
katkis1 ise 0,1 puanda kalmistir. Biiylimeye tretim faktorlerinin katkilar1 incelendiginde,
toplam faktor verimliliginin pozitif katki verdigi, sermaye stoku ve istihdamin katkilarinin da
giiclii bir bicimde arttig1 gortilmiistiir. 2017 yilinda kaydedilen canlanma 2018 yilinin ilk
ceyreginde de devam etmis ve ekonomi ylizde 7,3 oraninda biiylimiistiir. Biiylimeye bu

donemde sanayi sektorii ylizde 8,1 oranindaki biiylime orani ile 1,7 puan, hizmetler sektorii
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ise yiizde 7,2 oranindaki biiyiime orani ile 4,7 puan olumlu katki vermistir. 2018 yilinin ilk
ceyreginde, yiizde 9,3 oraninda artan Ozel tiikketimin biiyiimeye katkist 5,8 puan, yiizde 4,9
oraninda artan kamu tiiketiminin biiylimeye katkis1 0,7 puan olmustur. Net mal ve hizmet
thracati bu donemde biiylimeye negatif katki verirken toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde
7,9 oraninda artarak biiylimeye 2,3 puan katki vermistir. Yatirim harcamalarinin biiyiimeye
yaptig1 bu katkinin 1,7 puani ingaat yatirimlarindaki artistan kaynaklanmistir. 2017 yilinda
oldugu gibi, 2018 yilimin ilk alti aymmda da ekonomik biiyiime yurti¢i talep kaynakl
gerceklesmistir. 2018 yilinin ikinci ¢eyreginden itibaren Fedin faiz artiglar1 ve gelismekte olan
tilkelere yonelik risk algisinin bozulmasiyla iilkemizdeki finansal piyasalardaki oynaklik
artmis, buna bagli olarak finansman maliyetleri yiikselmistir. Y1lin ikinci ¢eyreginden itibaren
yurt ici talep, tiiketim ve yatirim harcamalar 1liml bir seyir izlemistir. Bu ¢ercevede ekonomi
yilin ikinci ¢eyreginde yiizde 5,2, yilin ilk yarisinda ise yiizde 6,2 oraninda biiyiime
kaydetmistir. 2018 yilinin ilk yansinda canli seyreden i¢ talep, yiikselen ham petrol ve emtia
fiyatlar1 ile altin ithalati1 kaynakli olarak ithalatin ihracattan daha giiclii seyretmesi nedeniyle
dis ticaret agig1 genislemistir. Bu donemde, liretim yoniinden sanayi ve hizmetler sektorlerinin
katma degerlerinde kaydedilen artislar biiyiimeyi desteklerken, olumsuz hava kosullar
nedeniyle tarimsal {tretim, Ozellikle ikinci g¢eyrekte zayif bir goriiniim sergilemistir.
Tiiketimde diislis ve yatirimlarda ivme kaybina bagli olarak yurtici talebin zayiflamasi, diger
taraftan net mal ve hizmet ihracatinin biiylimeye katkisinin artmasi ile ekonomide dengelenme
egiliminin 2018 yilinin ikinci yarisinda daha da belirginlesmesi beklenmektedir. Nitekim yilin
lclincli ¢eyregine iliskin Oncii gostergeler iktisadi faaliyette goreli bir yavaslamanin
gerceklestigini gosterirken, olusan rekabetci kur diizeyinin de etkisiyle dis ticaret dengesinde
iyilesme ve turizm gelirlerinde artis géze ¢carpmaktadir. Yilin son geyreginde, belirsizliklerin
ve doviz kurundaki dalgalanmalarin azalacagi, ekonomideki dengelenme siirecinin bir siire
daha devam edece8i Ongoriisii altinda, 2018 yilimin GSYH biiyliimesinin ylizde 3,8
seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir. 2018 yilinda biiyiimeye agirlikli olarak
sermaye stokunun katki vermesi, toplam faktoér verimliliginin katkisinin ise pozitif olmasi
beklenmektedir. 2017 yilinda gerceklesen giiclii biiylime performans:t ve uygulanan
tesviklerin neticesinde bir dnceki yila gore, toplam istihdam 984 bin kisi, tarim-dis1 istihdam
ise 825 bin kisi artmustir. Ancak, isgiliciine katilma oraninin bir 6nceki yila gore 0,8 puan
yiikselmesinin ve yila yiiksek issizlik oramiyla baslanmasmin da etkisiyle, 2017 yilinda
igsizlik orani bir 6nceki yil ortalamasi olan yilizde 10,9'da sabit kalmistir. Tarim dis1 issizlik
orani yiizde 13, genc niifusta issizlik oranmi ise ylizde 20,8 olarak gerceklesmistir. 2018 yili
Temmuz doneminde (Haziran-Temmuz-Agustos) gegcen yilin ayni donemine gore istthdam
edilenlerin sayis1 507 bin kisi artarak 29.265 bin kisi, istihdam orani ise 0,2 puanlik artis ile
yiizde 48,2 olmustur. Bu donemde issizlik orani1 0,1 puanlik artis ile yiizde 10,8 seviyesinde
gerceklesmistir. 2018 yilinda issizlik oraninin yiizde 11,3 olmasi beklenmektedir. Ekonomik
aktivitenin hizlanmasiyla ertelenmis olan ithalat gerceklesmis ve dis ticaret acig1 2017 yilinda
76,8 milyar ABD dolarina yiikselmistir. D1 ticaret agi§inin artmasina bagli olarak 47,4 milyar
ABD dolarn1 olarak gerceklesen cari islemler agigr milli gelirin yiizde 5,6's1 seviyesine
yiikselmistir. Kiiresel korumacilik egilimlerindeki artisa ragmen, 2018 yilinin Ocak-Agustos
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doneminde ihracat, iiretime ve ihracata yonelik desteklerin devam etmesinin de etkisiyle
yiizde 5,2 oraninda artmig ve 108,6 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmistir. Biiyiik olclide
enerji fiyatlariin artmasina bagli olarak yiizde 5,9 oraninda artan ithalat 157,8 milyar ABD
dolarina ulagsmistir. Bu donemde, sektore yonelik desteklerin olumlu etkisi ve jeopolitik
olumsuzluklarin azalmasina bagli olarak net seyahat gelirleri yiizde 26 oraninda artis
kaydetmistir. Yilin kalan aylarinda ticaret ortaklarimizin talebindeki canliligin devam
etmesine bagl olarak ihracatta toparlanmanin ve ithalatta da gézlenen gerilemenin siirmesiyle
2018 y1l1 dis ticaret agiginin 66 milyar ABD dolar1 seviyesine gerilemesi tahmin edilmektedir.
Dis ticaret agigindaki ongoriiler ile seyahat gelirlerindeki artisin devami neticesinde cari
islemler acigmin GSYH'ya oraninin 2018 yilinda yiizde 4,7 seviyesine gerilemesi
beklenmektedir. Yurt i¢i tasarruflarin GSYH'ya oraninin, 2017 yilinda bir 6nceki yila gore,
0zel tasarruflarda kaydedilen artisin etkisiyle, 1 puan artarak yiizde 25,4 olarak gerceklesecegi
tahmin edilmektedir. Bu donemde, 6zel tiikketim artisinin 6zel harcanabilir gelir artisinin
gerisinde kalmasinin neticesinde 6zel kesim tasarruf oraninin bir dnceki yila gére 1,3 puan
artarak yiizde 23'e ulagsmasi beklenmektedir. 2017 yilinda ise kamu tasarruflarinin GSYH'ya
oraninin ylizde 2,4 olmas1 beklenmektedir. 2018 yilinda toplam yurt i¢i tasarruf oraninin, bir
onceki yila gore 0,5 puan artarak yiizde 25,9 olacagi tahmin edilmektedir. Bu gelismede, 2017
yilina gore kamu harcanabilir gelirindeki diisiis kaynakli olarak kamu tasarrufunun 1,2 puan
azalmasina karsin 6zel tasarruflarin 1,7 puan artmasi belirleyici olmaktadir. 2016 yilindan bu
yana enflasyona dair gelismelerde temel olarak Tiirk Lirasindaki deger kaybi basta olmak
lizere, ithalat fiyatlari, islenmemis gida fiyatlari ile iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin yarattigi
talep artis1 belirleyici olmustur. 2018 yilinin ikinci ¢eyreginde tiiketici enflasyonu hizli bir
artis kaydetmistir. Enflasyondaki yiikselis alt gruplarin geneline yayilan bir goriiniim
sergilemis, ancak, Ozellikle gida, enerji ve temel mal kalemlerindeki artis daha belirgin
olmustur. Cekirdek enflasyon gostergelerinin de belirgin sekilde yiikseldigi ve ekonomik
birimlerin fiyat artirma egiliminin olduk¢a kuvvetlendigi gozlenmistir. Toplam talep
kosullarinin enflasyon iizerindeki yiikseltici etkisi ikinci ¢eyrek itibariyla kademeli olarak
zayiflamaya baglamakla birlikte, maliyet yonlii baskilar ve bozulan fiyatlama davranislari
enflasyon goriiniimiinii olumsuz etkilemeye devam etmistir. Sonug olarak, 2016 yilim1 yiizde
8,5 diizeyinde kapatan TUFE artig1 2017 yilinda yiizde 11,9 olmus, 2018 yilinin Eyliil aymda
ise ylizde 24,5 seviyesine yiikselmistir. Yilin geri kalaninda, para ve maliye politikalarindaki
sik1 durug, Enflasyonla Topyekiin Miicadele Programinda 6ngoriilen uygulamalar, finansal
piyasalarda istikrar ve beklentilerin yonetimiyle TUFE'nin yilsonunda ylizde 20,8 olarak
gerceklesmesi beklenmektedir. 2017 yilinda GSYH'ya oranla yiizde 1,8 olarak gerceklesen
kamu kesimi bor¢glanma gereginin 2018 yilinda yiizde 2,7'ye; yiizde 1 olan program tanimli
kamu kesimi acigmin ise yiizde 2,1'e yiikselmesi beklenmektedir. 2018 yilinin ilk yarisinda
GSYH'da yiizde 6,2 oraninda artis kaydedilmistir. Bu donemde katma deger artis hizlan,
tarim, sanayi ve hizmetler (insaat dahil) sektorlerinde sirasiyla yiizde 1,2, yiizde 6,2 ve ylizde
6,7 olarak gergeklesmistir. 2018 yilinin ikinci yansina iliskin reel sektorde bazi Oncii
gostergeler ekonomik aktivitede dengelenme egilimine girildigine isaret etmektedir. 2018
yilinin ilk yarisinda sanayi tiretimi yiizde 7,3 artarken, Temmuz ve Agustos aylarinda sanayi
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tiretim endeksi bir dnceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 1,6 oraninda azalmistir. Kapasite
kullanim oranlari, Satin Alma Ydneticileri Endeksi (PMI) ve elektrik {iretim ve tiiketimi yilin
ilk yarisina gore daha zayif bir goriiniim sergilemektedir. Bu nedenle, yilin iglincii ¢eyreginde
GSYH artisinin yilin lik yarisina kiyasla daha diisiik seviyede gergeklesmesi beklenmektedir.
Ekonomideki dengelenme siirecinin dordiincii ¢ceyrekte de devam edecegi 6ngdriisii ile GSYH
artistnin 2018 yilinda yiizde 3,8 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir. Uretim
sektorleri itibariyla katma deger artis hizlarinin tarim sektoriinde yiizde 1,3, sanayi sektoriinde
yiizde 4,2 ve hizmetler sektoriinde (insaat dahil) yiizde 3,9 olmas1 beklenmektedir. b) 2019
Y1l Hedefleri Yeni Ekonomi Programi (YEP) kapsaminda agiklanan 2019-2022 Orta Vadeli
Programiyla (OVP) oOngoriilen makroekonomik dengelenme siirecine yonelik politika ve
tedbirlerin hizli ve etkin bir sekilde hayata gecirilmesi hedeflenmektedir. Kisa vadede fiyat
istikrarinin ve finansal istikrarin yeniden tesis edilmesi, ekonomide dengelenmenin ve biitge
disiplininin saglanmasi, orta vadede siirdiiriilebilir biiyiime ve adaletli paylasima yonelik
ekonomik degisimin gergeklestirilmesinin amaglandigit OVP'nin ilk yilinda, GSYH biiyiime
hizinin yiizde 2,3 olarak gergeklesmesi, katma degerin ise tarim sektoriinde yiizde 1,5, sanayi
sektorlinde yiizde 1,6, hizmetler sektoriinde (ingaat dahil) yiizde 2,6 oraninda artacagi tahmin
edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapi tarz1 | Betonarme W | Celik v Yigma [ Prefabrike ™

Insaat Nizami Ayrik Giivenlik Var Yok I

Yapum yili 2005 Otopark Var W Yok |

Elektrik Var Yiizme Havuzu ~ |Var | Yok

Su Var Asansér Var Yok |

Kanalizasyon Var Yangin Merdiveni |Var ™ Yok I

Dogalgaz Var Dig Cephe Prefabrik dis cephe kaplamali
. . . Sandvi¢ Panel ve Membran

Su Deposu-Hid. | Var Can Tipi Kaplama

Yangin Tesisatr |Var Jenerator Var ™ [Yok I
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Katlara Gore i¢ Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Ankara ili, Sincan Ilgesi, Temelli Mahallesi (yerinde
Gazi Mahallesi) icerisinde yer alan Gipta Caddesi lizerinde konumlu, 43.221,00 m2
yilizlgiimiine sahip, 574 ada 7 parsel lizerine insa edilmis, 3 dis kap1 numarali Gipta Sirketler
Grubu fabrika binasidir. Parsel ilizerinde onayli mimari projesine gore; 6.220 m2 alanl
mevcut fabrika binasi, 2.020 m2 alanli idari bina, 12.279 m2 alanli ilave fabrika binasi, 1.407
m?2 ilave fabrika binast asma kati (yerinde ofis olarak kullanilmakta), 1.205 m2 yeni ofis ve
igyeri binasi, 440 m2 alanli sosyal tesis ve nizamiye binasi ile mevcut fabrika binasinin
kuzeyinde fabrikayla entegre insa edilmis 622 m2 sundurma bulunmaktadir. Ayrica yerinde
yapilan incelemelerde parselin kuzeyinde 2 adet trafo binasi, ilave fabrika binasinin batisinda
fabrikayla entegre halde bulunan ruhsatsiz yaklagik 400 alanli sundurma ve ilave fabrika
binasinin gilineyinde, parsel smirinda yaklastk 600 m2 alanh taginabilir c¢adir depo
bulunmaktadir. Proje harici bulunan bu yapilar; basit yapili ve sokiilebilir-taginabilir nitelikte
olmasi sebebi ile degerlemede dikkate alinmamustir.

Degerlemeye konu 574 ada 7 parsel tizerindeki binalarin insai ve fonksiyonel dagilim
ozellikleri asagida belirtilmistir.

Mevcut Fabrika Binasi: 2/C yap1 sinifinda, onayli mimari projesine gore betonarme karkas
sistemle projelendirilmis ve inga edilmis 6.220 m2 alana sahiptir. Zeminleri seramik kapli
olup duvarlar1 saten boyalidir. Catisi sandvig¢ paneldir.

Idari bina: 3/A yap1 smifinda, mevcut fabrika binasiyla entegre olarak zemin + asma kath
olarak insa edilmis olup 2.020 m2 alana sahiptir. Dis cephesi kompozit kapli olup girisinde
aliminyum dograma sensorlii kapist bulunmaktadir. Asma kat zeminleri granit kapli olup
duvarlart duvar kagidi ve duvar kaplamasi kaphdir. Isinma ve sicak su ihtiyacit dogalgazl
kombi ile saglanmaktadir. Zemin kat hol zeminleri granit kapli olup ofis zeminleri laminat
parke kaplhidir.

Yeni Ofis ve Isyeri Binasi: 3/A yap: smifinda, idari bina ve mevcut fabrika binasiyla entegre
olarak zemin + 2 katl olarak insa edilmis olup toplam 1.205 m2 alana sahiptir. Dis cephesi
kompozit kaplt olup girisinde aliiminyum dograma sensorlii kapist bulunmaktadir. 1.kati
natamamdir. Hol zeminleri granit kapli olup duvarlari duvar kagidi ve duvar kaplamasi
kaplhdir. 2.kat ofis zeminleri laminat parke kaphdir. Isinma ve sicak su ihtiyact dogalgazl
kombi ile saglanmaktadir. Taginmaza ait rapor igerisinde Sundurma-1 olarak adlandirilmis
yaptyla birlikte alinan yap1 kayit belgesi bulunmaktadir.

[lave Fabrika Binast: 2/C yap1 smifinda, onayli mimari projesine gore betonarme karkas
sistemle projelendirilmis ve insa edilmis 13.686 m2 alana sahiptir. Zeminleri seramik kaph
olup duvarlari saten boyalidir. Catist membran gatidir. [lave fabrika binasmnin yanima entegre
olarak insa edilmis basit yapili tasnabilir depo yapilmis olup degerlemede dikkate
alinmamustir.

Sosyal Tesis ve Nizamiye: Parselin giineydogusunda; fabrika girisinde yer almakta olup;
onaylt mimari projesine gore 440 m2 alana sahiptir. Binanin kuzey cephesi ofis
boliimlerinden olusmaktadir. Arka cephesinde bulunan boliim insaati tamamlanmamistir. Bu
durum degerlemede dikkate alinmistir.

Sundurma-1: Ruhsati1 bulunmamakta olup, rapor igerisinde Yeni Ofis ve Isyeri Binas1 olarak
adlandirilmis yapiyla birlikte almman yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Mevcut fabrika
binasinin kuzeyinde fabrikayla entegre halde insa edilmistir ve yaklasik 622 m2 sahiptir.
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4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum

e Yapi yasi ve kalitesi

e ¢ yapi kaliteleri

e Ticari potansiyeli baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Cevre Semt
Yapilagsma Yogunlugu : % 40
Cevresel Gelisim Hizi  : Orta

Yapilagsma Tiirii : Sanayi

Insaat Tarz1 : Betonarme

Insaat Nizam1 . Ayrik

Binanin Kat Adedi : Zemin kat, zemin ve asma kat, zemin ve 3 normal kathidur.
Yapi1 Sinifi :2C,3A,3B

Deprem Bolgesi : 4.Derece

Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Gii¢lendirme - Yok

Iskan Belgesi . Var
Yast : Ortalama 17 y1l
Malzeme Durumu yi
Iscilik Durumu yi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon - Var
Otopark : Var
Asansor . Var
Jenerator : Var
Giivenlik : Var
Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin ana ulasim arterlerine yakin mesafede yer almasi
» Yapi kullanma izin belgesinin olmasi
» Mahallinde isletiliyor olmasi

> Imarli parsel iizerinde konumlu olmasi
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Olumsuz Etkenler:
» Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde tarim parsellerinin olmasi

» Gayrimenkul satislarinda yasanan duraganlik

» Ekonomideki diizensizliklerin tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz etkilemesi

» Kiiresel ¢apta yasanan salgin hastaliklar

A\

Proje dis1 unsurlariin olmasi
» Niteligi agisindan kisitli bir alict kitlesinin olmasi
4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamilma Nedenleri

Degerleme galismasinda deger takdirleri yasal ve mevcut alanlar ile mevcut satislar
dikkate alinarak ayr1 ayr1 yapilmistir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar1 lizerinden gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu
yontemler sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve
“Maliyet Yaklagim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisim1 ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasim

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa,
stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde,
lizerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli
caligmalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme
sermaye ihtiyaglar1 ve yatirim harcamalar diisiildiikten sonra tasinmaz gelir degerine ulasilir.
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Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak siiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapimin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ higbir sahis
ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

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

4.10. Degerleme Cahismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme calismasinda tasinmaza onemli Ol¢lide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve
maliyet unsurlar1 belirgin olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” yontemleri analiz edilerek
kullanilmustir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu ¢alisma tizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢calismasi degildir. Proje gelistirme ile
ilgili herhangi bir ¢alisma yapilmamustir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu milk hali hazirda fabrika olup gelir analizi yontemi degerlemede
kullanilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu tasinmazin fabrika olmasindan dolay1 deger tespitinde maliyet
olusumlari analizi kullanilmustir.
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L

# Degerleme konusu tasinmaz

Wi
b K" ‘ ;

Satihik Emsaller

Turyap Cukurambar 5551003060; Konu gayrimenkuliin karsisinda bulunan, Gipta Caddesi
cepheli, 43.555 m2 alana ve ayni yapilagsma kosullarina sahip arsa nitelikli 575 ada 1 parselin
43.555.000 TL bedelle pazarlandig: bilgisi alinmistir. (1.000 TL/m2)

KW Angora 5346005358; Konu tasinmazin bulundugu bdlgede faaliyet gosteren emlaker ile
yapilan goriismede; taginmazin arsa birim m2 fiyatinin 900-1.000 TL/m2 olacagi bilgisi
alinmigtir. (1.000 TL/m2)

Temelli Emlak 5322764119; Konu taginmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren emlakgi
ile yapilan goriismede; tasinmazin arsa birim m2 fiyatinin 900-1.000 TL/m2 olacag: bilgisi
alinmigtir. (1.000 TL/m2)

Sahibi 5327021694; Ayni bolgede bulunan, ayni yapilasma kosullarina sahip 6.516 m2 alana
sahip konum olarak dezavantajli olan arsanin 4.561.200 TL bedelle pazarlandig1 ve pazarlik
pay1 oldugu bilgisi alinmigtir. (700 TL/m2)

Unlii Emlak Temelli 5333895536; Ayn1 bolgede bulunan, ayni yapilasma kosullarma sahip
7.589 m2 alana sahip konum olarak benzer olan arsanin 9.106.000 TL bedelle pazarlandig1 ve
pazarlik pay1 oldugu bilgisi alinmistir. (1.200 TL/m2)

Giiclii Gayrimenkul 5326474190; Dokiimciiler Thtisas OSB igerisinde bulunan 10.000 m2
alana sahip E:0,70, Sanayi Alani lejantli, 25.000 m2 alana sahip arsa vasifli tasinmaz
10.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz OSB igerisinde oldugundan dolay1 fiyati
yiiksektir. (1.050 TL/m2)
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Temelli Emlak 5322764119; Konu tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren emlakg1
ile yapilan goriismede; 2021 aralik ay1 icerisinde taginmazin arsa birim m2 fiyatinin 500
TL/m2 oldugu, 1 yil igerisinde neredeyse iki katina ulastigi bilgisi alinmistir. (500 TL/m2)

EMSAL 1
M2 ZEMINE iNéiE&_'EN;EN TALEP EDILEN | PAZARLIK | PAZARLIKLI  |GAYRIMENKUL M2 | SEREFIYE | INDIRGENMIS

ORAN ALAN DEGER PAYI FiYATI BiRiM DEGERI YUZDESI BiRiM DEGER

43.555,00 1,00 43.555,00 43.555.000,00 £ 5% 41.377.250 % 950,00 0% 1£950,00

EMSAL 4
ZEMINE

ZEMINE | . = TALEP EDILEN | PAZARLIK | PAZARLIKL |GAYRIMENKUL M2 | SEREFIYE | iNDIRGENMIS
iNDiRGENEN

ORAN ALAN DEGER PAYI FiYATI BiRiM DEGERI YUZDESI BiRiM DEGER

1,00 6.516,00 4.651.200,00 & 10% 4.186.080 £ 642,43 ¢ 48% £950,80

EMSAL 5
ZEMINE

W2 ZEMINE T REEEY TALEP EDILEN PAZARLIK PAZARLIKLI | GAYRIMENKUL M2 | SEREFIYE | iINDIRGENMIS
ORAN P DEGER PAYI FiYATI BiRiM DEGERI YUZDESI BiRiM DEGER

7.589,00 1,00 7.589,00 9.106.000,00 £ 25% 6.829.500 £ 899,92 ¢ 6% 1£950,32

EMSAL 6

" zeming | ZEVINE
M iNDIRGENEN

TALEP EDILEN PAZARLIK PAZARLIKLI GAYRIMENKUL M2 | SEREFIYE | iNDIRGENMIS

ORAN ALAN DEGER PAYI FiYATI BiRiM DEGERI YUZDESI BiRiM DEGER

10.000,00 1,00 10.000,00 10.500.000,00 & 5% 9.975.000 £ 997,50 % -5% 1£950,62

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer
aldig1 bolgede benze imarli arsa ve yap1 metrekare birim satig/kira degerlerinin, taginmazin
konumu, cephesi, kati, biiyiikliigii, insai malzeme kalitesi, i¢ Ozelliklerine gore farkliliklar
gosterdigi tespit edilmistir.

Tasinmazin degerlemesinde, bolgede elde edilen giincel emsal bilgileri, konumu,
kullanim alani, miilkiyet durumu, amacma uygun kullanilabilirligi, fiziksel ozellikleri,
cephesi, altyapt ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler goz Oniine
alinarak deger tespiti yapilmigtir.

Emsal karsilastirma yaklagiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, yap1 ingaat
malzemesi, arsa alani, konum ve serefiye farki g6z oniinde bulundurulmus takdir edilen birim
degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal Karsilastirma Analizinde; pazarlik pay1
%5 ile %10 araliginda kabul edilmistir. Tagsinmazin degerlemesinde kullanilan serefiye
kriterleri ve metrekare birim fiyatlart Rapor’un 6.2 ‘inci boliimiinde agiklanmistir.

2022 yili igerisindeki dolar kuru ve emlak piyasasindaki olagan dis1 artis ile ulagilan
farkliliklar degerlemede dikkate alinmis olup 30.12.2022 tarihi itibariyle temin edilen ve
arastirilan emlak satis piyasast degerlemede baz almmustir. Ileriki tarihlerde dolar kurundaki
ani degisim ve emlak piyasasinda yasanabilecek olumsuz durumda yeniden giincel degerleme
raporu hazirlanmas1 6nerilmektedir.
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Glincel piyasa kosullarinda yapilan incelemelerde bolgedeki benzer imarli parsellerin
700 TL/m2 ila 800 TL/m2 arasinda satildig: tespit edilmis olup, 13.09.2022 tarihi itibariyle
31873 sayili Resmi Gazete ilaninda 2C yap1 siifinin 2685 TL/m2, 3/A yap1 sinifinin 3450
TL/m2, 3/B yap1 sinifinin 4650 TL/m2 oldugu goriilmiistiir. Gerekli amortisman bedeli,
yapilarin kalitesi ve gercekei piyasa maliyet degerleri raporda goz Oniine alinmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, boélgede yakin donemde kiraya
cikartilmig veya kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek  kriterler  cercevesinde  fiyat ayarlamasi  yapilmis ve  konu
gayrimenkul/gayrimenkuller i¢in birim kira degeri belirlenmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum soz
konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar
Degerleme konusu tasinmazin cins degisikligi yapilmis ve iskanli yap1 olmasi

nedeniyle degerlemede proje gelistirme ¢alismasi ve varsayim kullanilmamaistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu gayrimenkul fabrika nitelikli olup en etkin ve verimli

kullanimlarinin nitelikleri dogrultusunda olacag diistintilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan
hesaplamalarda miisterek veya boliinmiis kisimlar dikkate alinmistir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihgr yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari
Konu calisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje

calismas1 degildir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yontemi Yaklasimi” uygulanmistir. 2021 aralik ayinda arsa satiglari arastirilmis sirket
otomasyon bilgileri ile bu satislar teyit edilmistir. 2021 yili aralik ay1 itibariyle yap1 birim
maliyetleri bakanlik listesinden alinmustir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmustir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tlgili Genel
Goriis

Degerleme konusu taginmaza ait ilgili resmi kurumlarca onaylanmis mimari proje,
yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgeleri ve yap1 kayit belgesi diizenlenmistir.

Yapilan incelemeler neticesinde tasinmazin projesine, ruhsatina, iskanina ve yap1 kayit
belgesine istinaden resmi kurumlarca izinlerinin alindig1 ve yasal ¢ergevelerinin tamamlandigi
tespit edilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi Ile Ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi (I11-48.1) Yedinci Béliim
Yatirimlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar Yatirim faaliyetleri ve yatirrm faaliyetlerine iliskin
sinirlamalar madde 22 kapsaminda yapilarin tamamiin tiim izinlerinin alinmis olmasi, cins
degisikliginin yapilarak kat miilkiyetine ge¢mesi, tapu kayitlarinda ipotek bulunmamasi ve
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dl¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi bulunmamasi sart1 bulunmaktadir.

Konu tasinmazda yap1 kullanma izin belgesi bulunmayan yapilar ile ilgili yap1 kayit belgesi
alinmistir. Parsel lizerinde basit, sokiiliip-takilabilir ve tagiabilir yapilar bulunmakta olup bu
durum herhangi bir yasal evrak gerektirmemekte olup degerlemede de dikkate alinmamustir.
Ayrica madde 22 c bendi kapsaminda konu tasinmaz iizerinde yer alan ipoteklerin terkin
edilmesi onerilmektedir.

Yukarida belirtilen hususlarin  gergeklestirilmesinin  ardindan  Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi kapsaminda gayrimenkuliin yatirim ortaklig1 portfoyiine
alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma yaklagiminin kullanilmasi ve maliyet
olusumu yaklagimi yonteminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler imar mevzuati
cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, c¢evresel
ozellikleri, yasal ve giincel durumu, giiniin gegerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan
satis kabiliyeti ve emsal fiyatlar1 g6z oniline alinarak degerleme islemi yapilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmazin oOzellikleri dikkate
alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan depo ve arsa
arastirmalart  dogrultusunda  deger takdiri  serefiyelendirme c¢aligmasi  yapilarak
gerceklestirilmistir.

Kullanilan Kriterler

Degerlemeye konu 574 ada 7 parsel {lizerinde gergeklestirilecek projenin
serefiyelendirme calismasi icin gerekli teknik ve yapisal detaylar, Sincan Belediyesi imar
Miidiirliigiinde incelenen mimari proje ve ekleri briit satis alanlarina gore c¢alisilmistir.
Serefiye ¢aligmasina konu olan proje i¢in oncelikli olarak proje i¢inde avantajli-dezavantajh
olan 6zellikleri ile degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Kiymet takdirine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan
etkisi yiizde orani olarak belirlenmis, serefiye katsayilar ile takdir edilen taban birim deger

izerinden serefiyelendirme ¢aligsmasi sonuglandirilmistir.

Malivet Olusumu Yontemi Yaklasimi

Tasinmazin yakin ¢evresindeki benzeri yapilarin arsa bedelleri ve arsa alanlari ile
yapisal nitelikleri dikkate alinarak maliyet analizi yapilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda
ve emsaller 1s181nda gerekli amortisman ve serefiye unsurlar1 dikkate alinarak taginmaza
Maliyet Olusumu Y ontemine gore deger takdiri yapilmastir.

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilagtirma
Yontemi” ve “Maliyet Olusumu Yontemi” kullanilmistir.

Tasinmazin kiralanmasi durumunda yasal ve mevcut duruma esas aylik toplam kira bedelinin
437.500 TL/Ay olacagi kanaatine varilmistir.
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YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

Aciklama ALAN FiYAT (TL/m2) DEGER

ARSA 43.221,00 950,00 41.059.950 TL

MEVCUT FABRIKA 6.220,00 5750,00 35.765.000 TL

iDARI BiNA 2.020,00 7250,00 14.645.000 TL

iLAVE FABRIKA BiNASI 12.279.00 5750,00 70.604.250 TL

ILAVE FABRIKA BINASI ASMA KAT 1.407,00 6750,00 9.497.250 TL

YENI OFiS ve iSYERi BINASI 1.205,00 6750,00 8.133.750 TL

SOSYAL TESiS ve NiZAMIYE BiNASI 622,00 4500,00 2.799.000 TL

CEVRE DUZENLEMESI ve SEREFIYE (MAKTUEN) 3.495.800 TL

YASAL DURUM TOPLAMI 186.000.000 TL YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER  186.000.000 TL

Sirketimiz otomasyon sistemi, bdlge emlak komisyonculari, kdy muhtarlar1 ve yerel halk ile
yapilan goriismeler kapsaminda Miisterinin talebi ile yapilan arastirmalarda taginmazin 2021
y1l1 ortalama degeri bilgi amagli olarak tespit edilmistir.

2021 yil1 i¢in Tespit edilen degerler;

Arsa: 43.221 m2 x 500 TL/m2 = 21.610.500 TL

Mevcut Fabrika: 6.220 m2 x 2.750 TL/m2 = 17.105.000 TL

Idari Bina: 2.020 m2 x 3.750 TL/m2 = 7.575.000 TL

[lave Fabrika Binas1: 12.279 m2 x 2.750 TL/m2 = 33.767.250 TL

Ilave Fabrika Binas1 Asma Kat: 1.407 m2 x 3.750 TL/m2 = 5.276.250 TL

Yeni Ofis ve Isyeri Binast: 1.205 m2 x 3.750 TL/m2 = 4.518.750 TL

Sosyal Tesis ve Nizamiye Binasi: 622 m2 x 1.500 TL/m2 =933.000 TL

Cevre Diizenlemesi ve Serefiye (Maktuen): 3.284.250 TL

Toplam 94.070.000 TL

https://biruni.tuik.gov.tr/medas/donusum_hesap.zul Tiirkiye Istatistik Kurumu resmi sitesi
lizerinden Belli bir tarihteki parasal degeri Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) ve Yurt I¢i Uretici
Fiyat Endeksi (YIUFE) degisim oranlar1 kullanilarak talep edilen tarihteki degere doniistiirme
araci ile yapilan hesaplamalara istinaden 2021 yil1 aralik ay1 tarihindeki degeri hesaplanmistir.
Hesap tablosu asagidadir.
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Yukarida belirtilen tarih araliklarinda 2022 yili aralik ayinda yapilan taginmazin degerinin
bulunmasi dogrultusunda ayni tasinmazin 31.12.2021 tarihindeki yaklasik piyasa degerine
ulagilmistir. Hesaplamalar dogrultusunda 2021 yilindaki ¢evre ve sehircilik bakanligi birim
maliyet listesindeki fiyatlar, arsa fiyat1 ve yapimin kalitesi dikkate alindiginda 2022 yilinda
186.000.000 TL olan taginmazin 2021 yilinda degeri 94.070.000 TL olarak hesaplanmistir.
2021 yili aralik ayr i¢in 43.221 m2 taginmazin birim m2 degerinin 500 TL/m2 olacag1
diisiiniilmektedir. Tasinmazin yap1 maliyetleri ise 2021 yilindaki ¢evre sehircilik bakanligi
yap1 birim maliyet listesinden alinmis olsa da yapr kalitesi, bakimi ve yas1 dikkate alindiginda
bu listedeki fiyatlarin {izerinde olacagi, bunun sonucu olarak da birim m2 fiyatlart mevcut
fabrika i¢in 2.750 TL/m2, idari bina i¢in 3.750 TL/m2, ilave fabrika binasi i¢in 2.750 TL/m2,
ilave fabrika binasi asma kat i¢in 3.750 TL/m2, yeni ofis ve isyeri binasi i¢in 3.750 TL/m2,
sosyal tesis ve nizamiye binasi igin 1.500 TL/m2 takdir edilmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Tasinmazin K.D.V_hari¢ _yasal ve mevcut durum piyasa degerinin 186.000.000 TL

(Yiizseksenaltimilyon Tiirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

Tasinmazin K.D.V dahil yasal ve mevcut durum piyasa degerinin 219.480.000 TL
(ikiyiizondokuzmilyondortyiizseksenbin Tiirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

1 USD=~ 18,7601 TL, 1 €=~ 20,0007 TL olarak kabul edilmistir. (30.10.2022 tarihli gosterge
niteligindeki Merkez Bankas1 Efektif Satis verileri esas alinmustir.

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin KDV hari¢ doviz cinsinden degeri; yasal ve mevcut
durumda; 9.914.659,304 USD, 9.299.674,5111 EURO dur.
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6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayim ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin
takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 30.12.2022 tarihinde 69 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Seckin OZDEMIR Dincer KARACAY
Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 902369) (SPK Lisans N0:404174)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

fapunun tiseyole

Tarih: 4-10-2022-17:52

i

Kaydi Olusturan: CETIN BEGIC

Makbuz No Dekont No Basvury No
005322874035 20221004-1531-F03848 87403
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsei: 57477
Taginmaz Kimlik No: 16269309 AT Yuzolgim(m2): 43221.00
ililge: ANKARA/SINCAN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Sincan Bagimsiz B6lum Brit
Mahalle/Koy Adi: TEMELLI Mah. XIZOI UG
N Bagimsiz Bolim Net
:::t‘l';“. No: 138/13598 Yitz(ictenic
o b _/ Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Prefabrik Fabrika Binasi ve
Mustemilati VE Arsasi
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
1/4
Yevmiye
100032617 (SN:4913791) GIPTA QFiS KIRTASiYE - n 43221.00 | 43221.00 Ticaret
VE PROMOSYON URUN!.ERi IMALAT Sirketlerine
SANAYI ANONIM SIRKETI V Ayni Sermaye
Konulmast
30-12-2009
37703
MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
2/4
FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara

Tel: 0312 2129091
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 40000000.00 TL YILLIK 1/0 FB.K. Sincan-25-09-2017 14:35 - 35435
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970 %39.00
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borciu Malik Malik Bor¢ Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarinh Yev
Sincan - TEMELLI Mah. - (Aktif) - m”m (SN:4913791) GIPTA pFis KIRTASIYE  40000000.00 Sincan -
574 Ada - 7 Parsel VE PROMOSYON URUNLERI IMALAT TL 25-09-2017 14:35-
SANAY] ANONIM SIRKETI V 35435
3/4
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 140000000.00 TL 230 21 FBK  Sincan-11-03-2022 13:51 - 15528
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970 degiskendi

r

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sincan - TEMELLI Mah. - (Aktif) - m”m (SN:4913791) GIPTA OFIS KIRTASIYE 140000000.00 Sincan - -
574 Ada- 7 Parsel VE PROMOSYON URUNLERI IMALAT TL 11-03-2022 13:51 -
SANAYi ANONIM SIRKETI V 15528

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

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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

OZGECMISLER

Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Seckin OZDEMIR

Egitim Durumu Nigde Omer Halisdemir Universitesi / insaat Mihendisligi

SPK Lisans No: 902369

Meslegi ve Gorev Unvani: Lisansli Degerleme Uzmani

DAHA ONCE GALISTIGI iSYERLERI

Giris-Ayrihs Tarihi | Gorev Unvam Kurulusun Unvam
1- 2015-2019 Katvjrollu Eksper ! Referans Gayrimenkul Degerleme ve
Degerleme Uzmant Danigmanlik A.S.
2- 2019-2019 ]I§a(vir01|u UEkSper / CLS Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
cgerieme Lzmant ve Danismanlik A.S.
3- 2019-Halen KaEirollu Eksper / Form  Gayrimenkul Degerleme ve
Degerleme Uzmani Danismanlik A.S.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Dincer KARACAY

Egitim Durumu: Canakkale 18 Mart Universitesi —-Kamu Y 6netimi

SPK Lisans No: 404174

Meslegi ve Gorev Unvani: Lisansli Degerleme Uzmam

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Giris-Ayrihs Gorev Unvam Kurulusun Unvam
Tarihi
1-  |2007-... Sorumlu Degerleme | Form  Gayrimenkul  Degerleme  ve
Uzmani —Genel Miidiir Danigmanlik A.S.

FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TURKIY 1
THE 1WA

GOLENE ZIMANLAN) iR
G50 ASEDLINTONN BE APPRAIEERS

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 16.06.2021 Belge No: 2021-01.4027

Sayin Seckin OZDEMIR
(T.C. Kimlik No: 14987757604 - Lisans No: 902369 )

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

WP

Sermaye Piyasau
L T U

Tarih: 1.03.2019 No: 902369

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

SECKIN OZDEMIR
Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmughir.

AASEEL 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCIL MUDURU GENEL MUDUR

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhi: 02.10.2019 Belge No: 2019-01.1757

Sayin Dinger KARACAY
(T.C. Kimlik No: 14120541626 - Lisans No: 404174 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sadladigimiz tespit edilmistir.

/)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

S«mm."nm
Tarih : 24.03.2015 No 404174

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Setmaye ﬂym Faalivette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin MWMN (Vil-128.7) uyannca

Dinger KARAGAY ™

UR YARDIMCISI

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Ankara [}, Altindag {icesi, Akképrii Mahallesi (Mahaller Zibeyde Hanim Mahallesi),
23100 Ada I Parsel, 4.659,09 m2 Yiizélgiimiine Sahip, “BETON ISYERI” Vasifi Ana
Gayrimenkul Igerisinde Yer Alan Diikkan Vasfindaki 82, 83, 84, 85, 86, 87 ve 83 Bagimsiz
Béliim Numarah 7 Adet Tasmmazin Giinilmiiz Ekonomik Kosullannda Deder Tespiti

Rapor Tarihi: 13.10.2022 Rapor No: 2022.02.177

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Damiymanik A.S.
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ICINDEKILER

BOLUM 1 : RAPOR BILGILERI

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.

1.9.

Rapor Tarthi

Rapor Numaras1

Raporun Tiirii / Baglik

Raporu Hazirlayanlann Ad ve Sovadlan

Sorumiu Degerleme Uzmanmnin Adi Soyad

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesi Numaras1 ve Tarihi

Raporun SPK diizenlemeleri kapsammnda hazirlamp hazirlanmadifina
iligkin agiklama

Degerleme Konusu Gayrimenkul {cin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yaplan Son Ug Degerlemeye fliskin Bilgiler

BOLUM 2 : DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1
2.2.
2.3.
24.

Degerleme Kurulugunusi Unvany, Adresi ve Sirket Bilgileri
Miigteri Unvar, Adresi ve Sirket Bilgileri

Miisteri Taleplerinin Kapsamm ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar
Isin Kapsanm

BOLUM 3 : DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL

BILGILER
3.1.

3.2.
3.3.
3.4,
3.5.

3.8.

3.9.

Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2. Ulagim Baglantilan
3.1.3. Tanum
Gayrimenkulin Tapu Kayat Bilgileri
Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
Gayrimenkultin Tapu Kayit Bilgiler ile Meveut Durumun Uygunlugu
Gayrimenkaliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Huluki
Degisiklikler (Imar Durumu, Kamulagtirma Islemleri, vb.)
3.5.1 Son Ug Yallik Dénemde Gergeklesen Alim-Satum Islemleri
Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
Gayrimenkulin Imar Durumu
3.7.1. Gayrimenkuliin Imar Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi
bir degisiklik olup olmadigh hakkinda giriis
3.7.2. Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde
herhangi bir degisiklik olup olmadig hakkinda griis
Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli tim
izinlerinin alinip ahnmadigl, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata
baglanmas1 igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru
olarak mevcut olup olmadifi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul
yatinim ortaklify portfoyiine alinmasina sermaye piyasas: hitkiimleri
cercevesinde engel tegkil edip etmedigi hakkinda gbrils.
Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarth ve
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3.10

4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda K.anun uyarnnca denetim
yapan yap1 denetim  kurulugu (ticaret unvany, adresi v.b) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiltyorsa, projeye
iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen
meveut projeye iliskin oldufuna ve farkls bir projenin uygulanmast
duramunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama

BOL UM 4 : DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4.1.
42.

4.3.

4.4,
4.5.
4.6.
4.7.
4.8.

4.9.

4.10.

4.11.
4.12.
4.13.
4.14.

4.15.
4.16.
4.17.

4.18.
4.19.
420,

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Vertler
Mevcut Ekonomik Kosullarm, Gayrimenkul Piyasasmmn Anaiizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
Degerleme Iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Stmrlayan
Faktorler
Gayrimenkuliin Yapisal, Ingaat Ozellikleri
Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Taginmazin Degerine Etken Faktéirler
Degerleme Isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlann Kullanilma
Nedenleri
Degerlemede Kullanilan Yéntemler

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimm

492 Gelir Indirgeme Yaklasimt

493 Maliyet Yaklaginu
Deperleme Calismasinda Kullanulan Yontem/ler ve Bu Yéontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bog Arazi ve Proje Degeri
Nakit / Gelir Akimlan Analizi
Maliyet Olugumlar: Analizi
Degerlemede Esas Abnan Sang Omekleri ve Bunlann Segilme
Nedenleri
Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullamlan Veriler,
Varsaymnlar ve Sonuglar
Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Miisterek veya Béliinmiis Kisimlania Degerleme Analizi
Hasilat paylasimn veya kat karsihigi ydntemi ile yapilacak projelerde
emsal pay oranlar

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1.
5.2.
5.3.

Degerleme Metotlanmn ve Analizlerinin Uyumlastinlmas:, Nedenleri
Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekeelert
Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile
Tigili Genel Gdriis
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatmum  Ortakhklann  Portfgyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuat: Cergevesinde, Bir Engel Olup-

Olmadig Ile Tigili Goris
BOLUM 6 : SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanm Sonug Climlesi
6.2. Pesin satig fiyat) esas alinarak, Tiirk Liras: {izerinden nihai defer
takdirinin yapilmasi,
6.3

Degerlemenin katma defer vergisi haric yapilmas: ve ilzili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerck toplam degere ulagtlmasa,
6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme
tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayuni ile Tirk Liras:
izerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tameamianmig

kisminin arsa deZeri dahil Tiirk Liras: tizerinden degerinin takdir
edilmesi.

BOLUM 7:EKLER

FORM
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1  Rapor Tarihi : 13.10.2022
1.2 Rapor Numarasi 1 2022.0Z.177

1.3  Raporun Tiirii / Bashk : Antatim Ozellikli Rapor

14  Raporu Hazirlayanlarm Ad ve Soy Adlari
Seckin OZDEMIR (Spk Lisans No: 902369)

1.5  Sorumlu Degerleme Uzmam Ad ve Soyadh
Dinger KARACAY (Spk Lisans No: 404174)

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazilanmak iizere girketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluglarda 12.10.2022 ile 13.10.2022 tarihleri arasinda incelemeler yapilmustir.

1.7 Dayanak Sizlesmesi Numarasi ve Tarihi
2022/186 ~ 10.10.2022

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlamp hazirlanmadigma  iliskin
aciklama

Degerleme raporu; GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON URNL. IML. SAN.
A.S igin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say: ile Resmi
Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglan Hakkinda Teblig (111-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogruttusunda sermaye
piyvasasinda gayrimenkul degerleme faahyet: kapsamunda hazitlanmugtur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha &nce rapor
hazyrlanmamusgtir.

FORM
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulugsnnun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarith ve 6695 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayimlanan
sirket ana sozlesmesine gére; tasinmaz ve buna bagli her tlir tasmur mallarm yerinde
incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarim diizenlemek ve her tiirlii
degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluglarina damsmanhik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 TL sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulw’nun (SPK) 27.07.2007 tarth ve
B.02.1.5PK.0.15.534 sayih yazis1 ile SPK mevzuat: cercevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmigtir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvar1 No: 139 A - Blok 6.
Kat Daire: 25 Cankaya/ ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON URNL. IML. SAN. A.S.
ZUBEYDE HANIM MAHALLESI, KAZIM KARABEKIR NO: 7, KAT: 2, NO: 82-83-84-
85-86-37-88 ALTINDAG/ANKARA

2.3, Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismas: Sermaye piyasast degerleme standartlarina uygun olarak
yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir mistenr: taleb olmamagtic. Degetleme ¢aliymasina
herhangi bir sinirlama getirilmemigtir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmantik AS.
Mevlana Bulvan Yelken Plaza. A blok-No: 135/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tek 0312 212 S0 51 Faks: 0312 2155052 www.formgd.com.tr
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Duzce

A | ' Cankin

Sakarya

Nallihan

a. Elimssgut
b, Yerumahally
€. Purakiar

d. Alundag

2. Ke(hren

f. Cankaya

g. Mamas

Eskisehir

Ankara li
Ankara, Tirkive'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2020 itibariyla 5.663.322
kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagh 1425 mahallede yagamaktadir. Il genelinde niifus
yogunlugu 215%r. Nufuslanina gére sehirler listesinde belediye smurlan g6z énline almarak
yapilan swalamaya gore diinyada ise elli yedinci swrada yer almaktadir. Cografi olarak
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Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, bityiik boliimii I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizéleiimii olarak tilkenin
iictincii biivilk ilidir. Bolu, Cankun, Kmkkale, Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eskigehir illeri ile
cevrilidir. Ankara'mn bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla geligmis
ve Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tickiye Cumtnriyetinin ilk yillannda
ekonomisi tanm ve hayvancilifa dayanan ilin topraklarmin yansi héld tarmm amagh
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik bfiyltk oranda ticaret ve sanayive dayahdir. Tanm ve
hayvancilifin agirh@ ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civanndaki gerek kamu sektorl
gerek Ozel sektor yatirimlar, bagka illerden biiyik bir niifus gogiinii tejvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulusundan gimiimiize, nifusu itke nifusunun iki kati hizda artougtur.
Nifusun yaklagtk dortte Uch hizmet sektérii olarak tamumianabilecek memuriyet, ulagim,
haberlesme ve ticaret benzeri iglerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alamnda caligir.
Sanayi, tzellikle tekstil, gida ve ingaat sektdrlerinde yogunlagmistir. Giintimiizde ise en gok
savumma, metal ve motor sekidrlerinde yatuim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok saywda
{iniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomali kigi oram iilke ortalamasimn
iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikh yatirimlarmn gereksinim duydugu iy gliciingl
olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tlirkiye'nin difer sehirlerine
ulagilir. Bilinen taribi en az 10 bin wil dncesine, Eski Tag Cagi'na ulagsan Ankara, tarih
Oncesinden giindimiize dek pek ¢ok medeniyeti barndirmistir. Hititler, Frigyahlar, Lidyalilar,
Persler, Galatlar, Romalilar, Bizanshlar, Selguklular, Osmanlilar ve nihayet Tirkiye
Cumhuriyeti, il topraklarin: kontrolleri altinda tutmugstur. Tektosaglarin ve Tiirkiye
Curnhuriyeti'nin bagkenti olan Ankara sehri ve Frigyalilarin bagkenti Gordion, il simirlar:
iginde yer alir. Yildirnm Bayezid'in Timurlenk's yenik diigtigi Ankara Muharebesi Cubuk
yakmlarinda ve Tiirk Kurtulus Savasimin ddniim noktas: olan Sakarya Muharebesi Polath
yakinlatinda yapimugtr. Ankara kara iklimine sahiptir. §ehirler dipindaki if topraklarimin
biyik kistm tehil tarlalanyla kaph platolardan olugur. ilin gesitli yerlerindeki dogal
giizellikler korumaya zlinms, dinlenme ve eglence amagh kullanuma sunulmustur. Ilin adim
taslyan tavsani, ke¢isi, att ve kedisi diinya ¢apinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel
yemeklerden Ankara tavast ve Kizileahamam ve Beypazari'mn maden suyu ise iilke ¢apinda
taninr.

FORM
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Altndag ilgesi, idari yonden 54 mahalle ve 1 belediveden olusmaktadir, flge topraklan ilk
cafilardan itibaren insan topluluklarmm yerlesim alam olagelmistir. Romalilar, Seiguklular ve
Osmanli  dépeminde Onemli bir merkez oldugu tarthi  kalhntilanm  zenginliinden
anlagilmaktadir. 13 Ekim 1923 tarihinde Ankara bagkent olunca, kentte izl bir niifus artis1
olmug ve 1953 yilinda Altindag ilcesi kurubmustur. Bagkent Ankara'nin ilk sehir merkezi
bugiinkii Altindag Belediyesinin sinirlan i¢inde ver almaktadir. Arazisi engebeli ve daghk
olan ilgenin kuzeyinde, iizerinde Cubuk Baraji bulunan Cubuk Cayi, giineyinde Ankara ve
Hatip Caylan akar. Tarihi ve kiiltiire] kalintilar agisindan oldukca zengin olan ilgenin en eski
kalmtilan arasinda Ankara Kalesi, Augustus Tapinag, Julianus Siitunu, Roma Hamam ve
Roma Tiyatrosu sayilabilir. Yalkn zamanlarm eserleri arasmda Cumhurivet Amti, Anadolu
Medeniyetleri Milzesi, Etnografya Miizesi, Kurtulug Savagi Miizesi ve Cumhurivet Miizest
vardir. [lgenin dini yapilan arasinda Karacabey, Ahi Serafettin, Haci Bayram Veli, Karyagds,
Giilbaba, Izzettin Baba tiirbeleri ile Hac) Bayram, Aslanhane, Ahi Elvan, Alaaddin, Zincirli ve
Kurguniu camileri yer alir. Hamamdnii'ndeki Tarihi Konaklar, i-Kamil Pasa Konag:
19.ylzyilda Mavi Aga tarafindan yapilan konak 1980 yilinda bakimsizhktan yikilmgtir. 2009
yilinda Attindag Belediyesince, tipik bir Ankara Evi tarzinda ashna uygun olarak onanimigtir.
Mobilyalari, oyma isleri ve tavan slislemeleri ile dikkati ceken bir yapidur. 2-Beynambhzade
Konag1: Beynam Kéyiinde dofan Beynamlizade Hagi Mustafa Efendi (1866-1931)
TBMM'nin 1.doneminde Ankara Milletvekili se¢ilmis ve Sakarya Savag sirasinda da orduda
giirev almigtir. Ankara milletvekili iken ailesiyle Hamaménii'ndeki bu konakta oturmustur, 3-
Kabake¢1 Konadn: Iki kath tipik bir Ankara evi olan konak Hamaménii mevkiinde yer alir,
ozellikle tavan sislerneleri ile dikkat c¢eker. 2009 yii Arabk aymdan beri Altndag

FORM
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Belediyesince Kiiltir ve Sanat Evi olarak kullandmakta, kiiltlir, sanat, edebiyat ve tarih
stylesilerine, resim sergilerine ev sahipligi yapmaktadir.

3.1.2. Ulasam Baglantilan:
Degerleme konusu taginmazlar;

& & @ @

Ankara Ili, Altindag ligesi, Ziibeyde Hamm Mahallesi (Tapuda Akkdprii Mahallesi)
Kazim Karabekir Caddesi tizetinde bulunan 7 dis kapt numarali Kiltir Is Ham
icerisinde, 2. Katta konumiu, 82, 83, 84, 83, 86, 8§87 ve &8 numaraly ditkkanlardir.
Degerleme konusu tasmmazlann yer aldi@n ana gayrimenkul 4.659,09 m?
yitzélgtimiine sahip olup giineydogusunda Kazim Karabekir Caddesi, giineybatisinda
Istanbul Caddesi ile gevrilidir.

Mevlana Bulvarina 1,3 kilometredir.

Atatiirk Bulvarina 1,1 kilometredir.

Altindag Belediyesi'ne 2,1 kilometredir.

Taginmazlarin UAVT Kodlan: 82-1425102652, 83-1468301211, 84-1376504278,
85-1086413935, 86-1015616293, 87-1085813952, 88-1468001225 dir.

3.1.3. Tanm:

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Ankara ili, Altinda3 Ilgesi, AkkSprii Mahallesi
{(verinde Ziibeyde Harmum Mahellesi) icerisinde yer alan Kazim Karabekir Caddesi iizerinde
konuralu, 7 dis kaps numaralh Kiltiir Is Ham igerisinde, 2. Katta konumlu, 82, 83, 84, 85, 26,
87 ve 88 nurnarah diikkanlardr.
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3.2. Ga rimenkullerin Tapu Kayit Bilcileri

- - Ankara -
leesi | AltindaZ
Bucaii 1 - |
Mazhallesi | : AKKOPRU -
Kovii t)-
| Sekas: ;-
| Mevkii | =] -
| Blok/Kat/Giris/BBNo  : | -/2/-/82,83,84,85,86,67,88
| Ada Ne. | 23100
| Parsel No. 10—
| AnaTasmmag Nitelik | | BETON I$YERI
| Yiizdlclimit x| 4659,09 m* -
_ Nitelii : | Ditkkan ] |
Maligi ;| GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON URUNLERI
| IMALAT SANAYI ANONIM SIRKETL: 1/1
Tarihi : | 31.12.2009
Cilt : 8
Savfa ;| 723,724,725, 726, 7217, 728, 729
" Yevmive No s 11560
ArsaPay/Payda | : 7/1800,12/1800,12/1800,12/1800,14/1800,14/1800,14/1800
Tasmmaz ID |2 2627988,2627989,2627990,2627991,2627992,2627993,2627994

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dékiimanlar

Degerleme konusu tasimmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Alundag
Kadasto Mudizligi'nde incelenen kadastro paftasindan, Altindag Belediyesi I[mar
Miudarliginde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve lklim Degisikligi
Bakanlig: Online CBS haritalanndan tespit edilmigtir. Altindag Belediyesi Imar Arsivinde séz
konusu taginmaza ait agafidaki belgelere ulagiimastir.

- Degerleme konusu taginmazlann da igerisinde yer aldign 24.06.1988 tarih 73 sayilr kismi
iskan belgesi ile 30.12.1988 tarih 214 sayili kismi iskan belgesi ile yapinmn tamemu igin
diizenlenen 26.12.1985 tarih 99 sayili yapr ruhsat belgesi Aluindag Belediyesi'nde
incelenmigtit. Yapi ruhsati belgesi yol kotu alt1 1, yol kotu iistii 3 kat sayih olacak sekilde
toplam 11.174 m2 ingaat alan: i¢in diizenlenmuistir.

Tasinmaza ait mimari projeler Altindag Belediyesi Imar Miidiirligii argiv dosyasinda
incelenmigtir. Tasinmazin dosyasinda herhangi bir olumsuz belge ve bilginin olmadif
gorilmistii.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Meveut Durumun Uyguniugu

12.10.2022 tarih ve saat 13:19 da Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirliigi Web Tapu
Portal Hizmetlerinden alinan takbis belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore tagmmaziarm
niteligi “Dilkkan” olup tapu kayitlar ile meveut kullanimi uyumiudur.
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Onzvh mimari nrolesine avkin olarak:

Yerinde vapilan incelemelerde tacimmazlarn arasinda bulunan aviricr duvarlarin
kaldinlarak birlikte kullanildigr ve cirisin 88 bb polu tasinmaz tizerinden sallandifi. avrica
bina holiiniin vaklaztk 110 m2 bolimiiniin t=simmaziann kullamumina dahil edildifi tespit
edilmistir.

3.5. Gayrimerkulin Son Us Vilmdaki Miilkiyet ve Ziger Hukuki Degisildikler (imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 23100 ada 1 parsel numaras: ile
kayith bulunan tagmmazda son {ic yil icerisinde herhangi bir miiikiyet degisikligi olmadigs
tespit edilmistir.

_ Degerleme konusu taginmazlar, GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON
URUNLERI [IMALAT SANAYiT ANONIM SIRKETI: 1/1 mulkiyetindedir.

Altundag Belediyesi Imar Miudirligi'nden alinan bilgiye taginmazin Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi yetkisinde oldugu bilgisi alimmigtir. Konu tasimrnaz 15.07.2005 tarihi
ve 1964 sayli A.B.B. meclis karariyla MIA Kentsel Déniisiim Bolgesi 1. Etap 2. Kisumda yer
almekta olup, taginmaz 1/1.000 dlgekli plana gore ticaret alanmnda aynk nizam, E:2.50 ve
Hmax: SERBEST yapilasma kogsullanna sshiptir. Ancak taginmazmn bulundugu 1/1.000
dlcekli ve bu plamm st dleekli plam olan 1/5.000 &lgekli imer planlan Ankara 6. Idare
Mahkemesinin 14.01.2022 tarihinde 1/1000lik imar planumn 2021/1286 sayih karatiyla iptal
edildigi, 31.03.2022 tarihinde 1/5000tik planin 2020/2166 sayilt karanyla iptal edildigi ve
iptal karanna itiraz yolunun agik oldugu, mevecut durumda taginmazin plansiz alanda kaldigs
pErenilmistir. Konu tasinmazma {lzerinde yer alan yapi yikilmasi durumunda
yapilagamamaktadir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konn taginmaza iligkin tapu ve takyidat bilgileri 12.10.2022 tarihinde ahnan
takbis belgesi bilgilerine gore Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAXBIS) iizerinden temin
edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur. Gayrimenkuliin tapu kayitiarinda agagidaki
takyidatiar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

-Bila tarih ve yevmiye numaras: ile YONETIM PLANI: 8.1.1986 beyam,

-03.12.2009 tarih 10683 yevmiyve numarasi ile Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine
gecmistir. beyant bulunmaktadur.

3.7. Gayrimenkuliin imar Duromu

Degerleme konusu taginmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Alhindag
Kadastro Midiirligi‘'nde incelenen kadastro paftasinden, Altindag Beledivesi Imar
Mudiirliigii’'nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanhg Online CBS haritalanindan tespit edilmistir. Altndag Belediyesi Imar
Miidiirliigti’nden alinan gifahi bilgiye gore taginmazin eski ada parselinin 9999 ada 2 parsel
oldugu ve evraklarin eski ada parsele gére dilzenlendig: bilgisi alinmugtr.
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Konu tasmmaz 15.07.2005 tarihli ve 1964 sayli A.B.B. meclis kararivla MiA Kentsel
Déniigiim Bélgesi 1. Etap 2. Kisunda yer almakta olup, taginmaz 1/1.000 Gigekli plana gore
ticaret alamnda ayrik nizam, E:2.50 ve Hmax: SERBEST yapulasma kosullarina sahiptir.
Ancak faginmazin bulundugu 1/1.000 ¢leekli ve bu plamn ist 6lcekli plam olan 1/5.000
6lgekli imar planlant Ankara 6. Idare Mahkemesinin 14.01.2022 tarihinde 1/1000lik imar
plaminm 2021/1286 sayili karatiyla iptal edildigi, 31.03.2022 tarihinde 1/5000iik planin
2020/2166 sayih karanyla iptal edildigi ve iptal karanna itiraz yolumun acik oldugu, mevcut
durumda tagiamazin plansiz alanda kaldigi Ggrenilmistir. Konu taginmazin iizerinde yer alan
yap1 yikilmas: durumunda yapilagsamamaktadir,

3.8. Degerlemesi yapilan prejelerin ilgili mevzuat uyarinea gerekli tiom izinlerinin almap
almmadig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig: haklanda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirom ortakhg portfiyiine alinmasina sermaye piyasasi hitkimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi kakkinda goriis.

Degerleme konusu tasmmazlarin yapt kullanma jzni bulunmakta olup, proje harici
taginmazlara dahil edilen bina ortak alam bulunmasindan dolay: yasal gerekliligi olan ttim
belgeleri tam degildir.

Degerlemeye konu tiim tasinmaziar mahal kullanum olarak birlestirilmis ve projesine gore
aralarinda yer alan ayirici duvarlar kaldinlmistir. Ayrica konu tagimmazlarda bina ortak
kullaurms  niteliginde olan koridor alaminin her ne kadar sadece degerlemeye komu
taginmazlara erigim icin kullamlsa da ( degerlemeye konu olmayan diger bagimsiz bsliimlerin
istifadesi olmasa da ) proje harici olan bu degisikligin proje tadilati ve tadilatin yap1 kullanma
izin belgesine baglanmas: sonucunda mevcut kullamima uygun hale gelecegi goriilmistiir,

Yukarida belirtilen proje harici degisikliklerin ya proje tadilatr yapilarak projesine uygun hale
getirilmest ve yapl kullanma izin belgesi almas: ya da taginmazlarin projesine uygun hale
getirilmesinin ardindan Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanpa [liskin Esaslar Tebligi
kapsarminda gayrimenkuliin yatinim ortaklid portfSyiine alinmasinda herhangi bir engel
bulunrnamaktadr.
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarikh ve 4708 sayih Yap:
Denetimi Hakkinda Kanun uyarmca denetim vapan yapl denetim kurulusm (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi
denetimier hakkeda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlarin icensinde yer aldifi ana gayrimenkul 2001 yih
Oncesi inga edilmis clup yapi denetim hikimlerine tabi degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapaliyorsa, projeye iligkin detayh bilgi
ve planlarin ve stz konusu degerin tamamen meveut projeye iligkin olduguna ve farklt
bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh elabilecegine iliskin
agiklama

Degerlemesi yapilan 23100 ada 1 parse] {izerinde yer alan ana gayrimenkul; Tapu
Kadastro Mudiltitigii dijital servis saglayicisi WebTapu Portah ve Altindag Belediyesi Imar
Miidiirliigiinde mevcut olan mimari projelere gére inga edilmistir. Raporda yapmm belirtilen
alanlar1 ve fiziksel Szellikleri onayli mimar projeye istinaden belirtilmis, degier takdiri de bu
esaslar gergevesinde yapilmigtir,
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimepkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz Ankara 11i, Altindag Ilgesi simurlari igerisinde yer almakta
olup tamamlanmg altyapiya sehiptir. Taginmaz ilge smurlan igerisinde yer alan Akkopri
Mahallesi (verinde Ziibeyvde Hamm Mahallesi) icersindedir. Bélgeye olan talep, bolgenin
ticari aktivitesi en yitksek olan biilgesi olmasindan kaynakianmaktadir. Bélgede altyapr ve
ulagmm sorunu bulunmamaktadir. Bolge; igveri biyiikliikierine bagli olarak, kiicik ve orta
Sleekli isletmeler tarafindan ticari amacglt 7-8 kath binalardan olugmaktadir. Bolgenin sehir
merkezine yakin konumda olmasi, ulagim olanaklan bakimundan giiglt olmasi, altyapinin
sorunsuz olmas: gayrimenkuliin degerine olumlu yansimaktadar.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarm, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler
ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2018 wilinda gelismis ekonomilerin biiylime oranlannm 2017'ye gdre bir miktar hiz
kazanarak viizde 2,4’e yitkselmesi beklenmektedir. 2019 yilinda ise bu oramn basta ABD ve
Avro Bolgesi olmak tizere gelismis ekonomilerde beklenen ivime kaybr sonucu yiizde 2,1
olarak gerceklesmesi Ongortilmektedir. Orta vadede cikti acifimn kapanmas: ve para
politikalarinda normallesme adunlanmn devam etmesiyle birlikte gelisrms ekonomilernn, son
dénem bitylime ortalamalarimin altinda biiylimesi bekienmektedir. ABD'de biiyiimenin, mali
tegviklerin etkisiyle 2018'de yiizde 2,9a ulagmasi beklenmektedir. 2019 yilinda giiglii i
talebin ekonomiyi tam istihdam seviyelerinin lizerine ¢ikarmasi ve ithalat ile cari agif)
artunas: ongdriillmekle birlikte Cin'den ithal efmen Uriinlere uygulanan tarifeler ve yakin
zamanda aciklanan diger ticari Onlemlerin baskilayic etkisiyle bliylimenin ylizde 2.5%
diismesi beklenmektedir. Mevcut makroekonomik goriinéim cercevesinde Fedin &ntimiizdeki
donemde de faiz artiglanm siirdiirmesi beklenmektedir. 2017 yilinda yiizde 2,4 oranmda
biiyiiyen Avro B&lgesinin 2018 ve 2019 yillarinda bir miktar ivme kaybederek sirasiyla ylizde
2 ve yizde 1,9 oraninda biliytimesi beklenmekiedir. Hilihazirda devam eden destekleyici para
politikasa, artap tiiketim harcamalar ve istihdamdaki iyilesme ilimh biiylime oramis
desteklemektedir. Ancak, kiiresel dizeydeki ticari gerilimlerin artmasi, ECB'nin para
politikas1 normallesme siirecine iliskin Uye iilkelerin olast uyum sorumlan, Ingiltere'nin
AB'den ayrnilma (Brexit) siireci, Italya ekonomisindeki mali kinlganliklar ve Avrupa digindaki
jeopolitik ve siyasi gerilimler ile gbemen sorunu Avro Bolgesi ekonomisi lzerinde
oniimiizdekl donemde risk ve belirsiziik olusturmalktadir.

2017 yilinda yiizde 4,7 oramnda bityliven yvikselen ve gelismaekte olan ekonomilerin,
2018 ve 2019 yillarinda da aym oranda bliyiimesi dngbriillmektedir. Hindistan ekonomisindeki
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beklenen giiclit bliylime, ylikselen ve gelismekte olan ekonomilerin bitylimesine katki
saglarken, ABD'nin 2018 yilinda uygulamaya koydugu tarifeler sebebiyle Cin’in daha diisiik
oranda bilytimesi ihtimali, s6z konusu ekonomilerin biiytimesi agisindan agag1 yonli risk arz
etmektedir. Bununla birlikte petrol fivatlarindaki yiikselis trendi dzellikle petrol ihracatgist
lkelerin biiylimelerini destekieyecektir. 2017 yihnda yiizde 6,9 oramnda biiyiiyen Cin
ekonomisinin 2018 ve 2019 yillanmda bir miktar 1vme kaybederek sirasiyla ylizde 6,6 ve
viizde 6,2 oranlarinda biiylimesi ongtriilmektedir. ABD nin uvguladit tarifelerin yamnda,
Ozel sektor borglulugunu azaltmaya y6nelik tedbirler ve ekonomide yeniden dengelenime
politikalart da Cin bitylimesini agag1 yonlil baskilamaktadir. 2017 yilinda ylizde 6,7 ile son
yillarin en digiik biyiime oramm kaydeden Hindisten ekomomisinin ise 2018 ve 2019
yiHlarinda kamu yatirumlar: ve imalat sanayiindeki giiclii artigla birlikte swastyla yiizde 7,3 ve
yizde 7,4 oranlannda bilylimesi dngdrilmektedir. Biitin bu gelismeler ve riskler dikkate
alindiginda diinya ekonomisinin 2018 ve 2019 yillannda yiizde 3,7 oraminda biiyiiyecegi
tabmin edilmektedir. 2017 yilinda yiizde 5,2 oramnda bilyilyerek giiglii bir gériiniim
sergileyen diinya ticaret hacminin glimriik tarifeleri basta olmak fizere korumac: politikalarn
ctkisiyle Oniimizdeki donemde biiylime ivmesini bir miktar kaybederek 2018 yilinda yiizde
4,2 ve 2019 yilinda yiizde 4 oranunda bityiimesi beklenmektedir, ABE, Kanada ve Meksika 30
Eyliil 2018 tarihinde 24 yillik NAFTA’ un yerine gegecek olan ve USMCA olarak amulan yeri
¢ok tarafh bir serbest ticaret anlasmasi lizerinde uzlagmaya varmiglardir. Yeni anlagmanm;
otomobil sektérii, siit; {irtinleri, fikri milkiyet haklan ve gecerlilik siiresi gibi alanlarda
NAFTA’dan temel farklan bulunmaktadir. Bu anlagmanin basta Cin olmak fizere Uzak Dogu
iilkelerinin USMCA'va taraf olan iilkelerle ticareti olumsuz etkilemesi beklenmektedir. Son
yillarda kiirese] istihdam pivasasindaki kogullann iyilesmesiyle birlikte diinya igsizlik oram
yaklagik yiizde 5,5 diizeyinde istikrar kazanmugtir. 2017 yilinda yiizde 4,4 olarak gergeklesen
ABD igsizlik oranmmn 2018 yihinda yiizde 3,833 ve 2019 yilinda ise viizde 33'e gerilemesi
beklenmektedir. Avio Bolgesinde ise 2017 yilinda yizde 9,1 olan issizlik orammmn 2018
yilinda yiizde 8,3'¢ ve 2019 yilinda ylizde 8'e gerileyecegi tahmin edilmektedir. Ancak
gelismis ekonomilerde reel Geret artiglanmin sumrl olmasy ve iggiicli piyasasindaki gdrece
diisiik verimlilik diizeyleri gibi vapisal problemler varhfim sitrdiirmektedir. 2018 vilinda
kiiresel enflasyon orammn 2017 yihma kiyasla artarak yilizde 3,8 oramunda gergeklesmesi
beklenmektedir. Enerji basta olmak izere, emtia fiyatlarindaki vukar ydnlii hareket diinya
genelinde enflasyonu artirmaktadir. 2017 yilinda gelismig ekonomilerde yiizde 1,7 artarak
gergeklesen yilbik ortalama enflasvonun 2018 yilinda 0,2 puan artarak yiizde 2,0 oranmnda
gerceklesmesi beklenmektedir. 2017 yilinda yiizde 4,3 olan yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerin enflasyon oramumin ise 2018 wibnda 0,7 puan artigla yiizde 5 olarak
gerceklegmesi Ongoriilmektedir. 2013 yilindau itibaren ciddi oranlarda azalan geligmekte olan
ekonomilere yénelik net sermaye akimlari 2018 yilinda énemli ¢lglide artis kaydetmigtir.
2017 wilindaki sermaye giriglerinin Snemli bir kismun: dogrudan yabanc: ystrimlar
olugturmugtur. Bagta ABD olmak iizere gelismis ekonomilerin para politikalanndaki
normallesme stireci, kiiresel likiditede sikilagma ve biiylime gorimiimiindeki asagi ydnli
riskler, gelismekie olan ekonomilere y&nelik net sermaye akumlanin: 2018 yilinda olumsuz
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etkilemistir. Ontimiizdeki donemde soz konusu net sermaye akimlannn pozitif ancak diisiik
diizeyde gerceklesmesi beklenmektedir. Enerji fiyatlari son dénemde yitksek petrol
fivatlaninun etkisivle artis géstermistic. ABD'nin rekor seviyedeki yiiksek petrol Gretimine
ragmen, 2018 yihimun ilk vamsindaki arz kesintileri ve giicli ekonomik faalivet OECD
tilkelerinin petrol stoklarim hizia diistirmily, 2018 yvili Mayis ve Temmuz aylarnda petrol
fivatlarinin 2014 vily Kasim aymdan bu yana en yiiksek seviyelere ¢ikmasing neden olmustur.
Daha sonra Suudi Arabistan ve Rusya'daki yiiksek ifiretim ditzeyleri petrol piyasasim yeniden
dengelemistir. Bu geligmelere ragmen Iran'tn petrol ihracatimm 2018 yili Kasim ayindan
itibaren kisitlanacak olmasi petrol fiyatlaninda Agustos ay1 ortasindan itibaren huzh bir artiga
neden olmustur. 26 Ekum 2018 itibartyla Brent tipi ham petrol fiyatlarn 76 ABD dolan
seviyesindedir. Uluslararas1 ekonomik igbirligini artirmay) amaclayan ve kiiresel ekonomik
kararlann almdigy dmemli bir platform olan G20 zirvesi 21-22 Temmuz 2018 tarihlerinde
Agantin’in  ddnem bagkanh@mda yapilmigte. Toplantida kiiresel ekonomi, teknolojik
degisimin ekonomiler iizerindeki etkisi, ozel sektoriin altyapr yahinmianna katilmasi, giicli,
sirdiiritlebilir ve dengeli bilylime cercevesi, uluslararasi finansal mimari, finansal
diizenlemeler, vergi, esitsiziik ve istihdam gibi konular ele almmugtir. Toplantinin ardindan
vayimlanan bildiride, kiiresel bilylimenin giiciinii korumaswna karsin daha dengesiz hale
geldigi belirtilmis, kisa ve orta vadeli asafi yonlil risklerin yikseldigi vurgulanmig, ancak
korumac ticaret politikalarindan kagimilmasina yonelik net bir ifadeye yer verilmemistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

2017 yihinda GSYH, yiizde 7,4 oraminda artts liziyla 2013 sonrasi ddnemde
kaydedilen en yiiksek bityiime hizina ulagmigtir. Bu dénemde, genigleyici bir maliye politikast
uygularmms, Hazine destekii Kredi Garanti Fonunun (KGF} kredi kefalet tegviki sayesinde
firmalann krediye erigim imkanlan artirdmis, makro ihtiyati polittkalara iligkin genigletici bir
cerceve ortaya konulmug, bdylece iktisadi faaliyet ve yurt ici talep gl sekilde
desteklenmistir. Bu tedbirler sayesinde ekonomi 2017 ythimn ilk yansinda potansiyeline yakin
bir performans gostererek yiizde 5,3 oraminda biiylirken, ikinci vansinda biliylime ivme
kazanmustir. Yihn Uglinelt ¢eyreginde biiylime orami, ozellikle bir dnceki yilm aym
ceyreginden gelen baz etkisiyle, son 24 cgeyregin en yiiksegi olan ylzde 11,5 orammna
ulagirken, son ¢eyrekteki biiyiime lnz ylizde 7,3 olmugtur. 2017 yilinda uygulanan tegvik ve
tedbirlerin ekonomi tizerinde hizhh bir sekilde etkide bulundugu ve iktisadi faaliyetteki
gliclenmenin sektorel yayilummn arttifi gdzlenmigtir. 2017 yilinda sanayi sektorii biiytimest
yizde 9,1 oramnda gergeklegerek son alt1 yilin en yiiksek seviyesine ulagirken, hizmetler
sektorii yilzde 7,8, tanm sektdrii ise yiizde 4,9 oraninda bilylime kaydetmistir. Béylece,
biiyiimeye sanayi sektbriiniin katkist 1,8, hizmetler sekttriniin katkis 4,8 ve tanim sektSriiniin
katkist 0,3 puan olmugtur. Harcama yéninden incelendiginde, viizde 7.4 oramndaki yurtici
talep kaynakl: bliytimeye toplam tiketim 4,4 puan katk: verirken, toplam sabit sermaye
vatmimlannin katkisi ylizde 2,3 puan olmugtur. Net mal ve hizmet ithracatinin biiylimeye
katkisi 1se 0,1 puanda kalmigtir. Biiylimeve iiretim faktdrietinin katkilan incelendiginde,

toplam faktér verimliliginin pozitif katk: verdigi, sermaye stoku ve istibdamin katkalannin da
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gicli bir bicimde artigy gortlmistix. 2017 yilinda kaydedilen canlanma 2018 yilimn ilk
¢eyreginde de devam etmis ve ekonomi yiizde 7,3 oramnda biiylimiigtir. Biylimeye bu
donemde sanayi sekidrit yiizde 8,1 oramundaki bliylime oram ile 1,7 puan, hizmetler sekidrii
ise yiizde 7,2 oramndlaki biytoie oram ile 4.7 puan olumiu katks vermistir. 2018 yilmmn iik
ceyreginde, viizde 9,3 oraninda artan Ozel titketimin biyiimeye katkis1 5,8 puan, yiizde 4,9
oranmda artan kamu tiketiminin biyiimeye katkist 0,7 puan olmugtur. Net mal ve hizmet
ihracat: bu dénemde bliylimeye negatif katki verirken toplam sabit sermaye yatumlan yiizde
7,9 oraninda artarak bilylimeye 2,3 puan katkr vermisgtir. Yatinm harcamalarinin bitylimeye
yaptug: bu katkinin 1,7 puani insaat yatirimlarnindaki artistan kaynaklanmgtir, 2017 yihinda
oldugu gibi, 2018 wilmun ilk alti aymnda da ekonomuk biylime yurtici talep kaynakli
gerceklesmistir, 2018 yilinin ikinct ceyreginden itibaren Fedin faiz artiglan ve gelismekie olan
ilkelere yonelik risk algisinin bozulmasiyla tilkemizdeki finansal piyasalardaki oynaklik
artrnig, buna bagh olarak finansman maliyetleri yiikselmistir. Yilm ikinci ¢eyreginden itibaren
yurt ici talep, titketim ve yaturm harcamalar thimli bir seyir izlemistir. Bu cergevede ekonomi
yilm ikinci ceyreginde ylizde 5,2, yihn ilk yansinda ise yiizde 6,2 oraminda biylime
kaydetmistir. 2018 yilnun ilk yansinda canli seyreden ig talep, ylikselen ham petrol ve emtia
fiyatlan ile altin ithalatr kaynakl olarak ithalatin ihracattan daha giiclii seyretinesi nedeniyle
dis ticaret agif1 genislemigtir. Bu dénemde, iiretim yoniinden sanayl ve hizinetler sektdrlerinin
katma degerlerinde kaydedilen artiglar biylimeyi desteklerken, olumsuz hava kogullar
nedeniyle tanmsal dretim, Ozellikle ikinei ceyrekte zaylf bir gérimim sergilemigtir.
Tiiketimde diigils ve yatirimlarda ivme kaybina bagh olarak yurti¢i talebin zayiflamasi, diger
taraftan net mal ve hizmet ihracatimin biiyimeye katkisinn artmast ile ekonomide dengelenme
efilimuinin 2018 vilin ikinel yansinda daha da belirginlesmesi beklenmektedir. Nitekim yiln
ficincli ¢eyregine iligkin Oncli gbstergeler iktisadi faalivette gbreli bir yavaslamanin
gerceklestiZini ghsterirken, olugan rekabetei kur diizevinin de etkisiyle dis ticaret dengesinde
iyilegme ve turizm gelirlerinde artig gdze ¢arpmaktadir. Yiln son ¢eyreginde, belirsizliklerin
ve doviz kurundaki dalgalanmalann azalacaZi, ekonomideki dengelenme siirecinin bir siire
daha devam edecegl Ongoriisi altinda, 2018 wylmum GSYH bilyimesinin yiizde 3,8
seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir. 2018 y:linda bliyiimeye afarhklh olarak
seymaye stokunun katki vermesi, toplam fakitr verimliliginin katkisin ise pozitif' olmasi
beklenmektedir. 2017 yilinda gerceklesen giiclii biiylime performansi ve uygulanan
tesviklerin neticesinde bir 8nceki yila gore, toplam istihdam 984 bin kisi, tarim-dist istthdam
1se 825 bin kigl ertougti. Ancak, isgiiciine katidma oranmun bir dnceki yila gdre 0,8 puan
yiikselmesinin ve yila yiksek issizlik oramyla baglanmasimun da etkisivle, 2017 yilinda
igsizlik orani bir dnceki y1l ortalamasi olan yiizde 10,9'da sabii kalmstir. Tarim disi igsizlik
orani ylizde 13, geng niifusta 1ssizlik orami ise yiizde 20,8 olarak gerceklesmistir. 2018 yili
Temmuz doneminde (Haziran-Temmuz-Agustos) gecen yilin aym dénemine goére istthdam
edilenferin sayis1 507 bin kisi artarak 29.265 bin kisi, istthdam oramt ise 0,2 puanhk artig ile
yizde 48,2 olmustur. Bu donemde issizlik oranz 0,1 puanlik arng ile ylizde 10,8 seviyesinde
gerceklesmigtir. 2018 yilinda igsizlik crammn ylizde 11,3 olmas: beklenmektedir. Ekonomik
aktivitenin hirzlanmasiyla ertelenmis olan ithalat gerceklesmis ve dis ticaret ag1gt 2017 yilinda
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76,8 milyar ABD dolarina yikselmistir. Dis ticaret agifimun artmasina bagh olarak 47,4 milyar
ABD dolar1 olarak gerceklesen cari iglemler acif: milli gelirin ylizde 5,6's1 seviyesine
yitkselmigtir. Kiiresel korumacilik egilimlerindeki artisa ragmen, 2018 yilmn Ocak-Agustos
doneminde ihracat, iiretime ve ihracata yonelik desteklerin devam etmesinin de etkisiyle
yiizde 5,2 orarunda artoug ve 108,6 milyar ABD dolan olarak gergeklesmistir. Biiyilik dlgiide
enerji fiyatlarinin artmasina bagh olarak yiizde 5,9 oramunda artan ithalat 157,8 milyar ABD
dolanpa ulagmistir. Bu dénemde, scktdre yonelik desteklerin olumlu etkisi ve jeopolitik
olumsuzlukiarin azalmasina bafh olarak net seyahat gelirleti yiizde 26 oramnda arti
kaydetmistir. Yihr kalan aylannda ticaret ortaklammuzin talebindeki canliifin devam
etmesine bagli olarak ihracatta toparlanmanin ve ithalatta da gézlenen gerilemenin strmesiyle
2018 y1h chs ticaret agigimin 66 milyar ABD dolan seviyesine gerilemesi tahmin edilmektedir.
Dig ticaret aci@indaki Ongoriiler ile seyahat gelirlerindeki artisin devamm neticesinde cari
iglemler agifimun GSYH'va orammn 2018 yilinda yizde 4,7 seviyesine gerilemesi
beklenmektedir. Yurt ici tasarruflanin GSYH'va orammn, 2017 yilinda bir énceki vila gére,
dzel tasarruflarda kaydedilen artisin etkisiyle, 1 puan artarak yiizde 25,4 olarak gergeklesecegi
tahmin edilmektedir. Bu ddnemde, &zel tiketim artisiin 8zel harcanabilir gelir artigmin
gerisinde kalmasinin neticesinde Gzel kesim tasarruf oraminin bir énceki yila gore 1,3 puan
artarak yiizde 23'e ulagmas: beklenmektedir. 2017 yilinda ise kamu tasarruflarmnin GSYH'ya
oraminin yiizde 2,4 olmas: bekienmektedir. 2018 vilinda toplam yurt i¢i tasarruf oranimn, bir
oncekl yvila gore 0,5 puan artarak yiizde 25,9 olacag tahmin edilmektedir. Bu gelisgmede, 2017
yilina gbre kamu harcanabilir gelirindeki diigiis kaynakli olarak kamu tasarrufunun 1,2 puan
azelmasma karsin Szel tasarruflarin 1,7 puan artmas: belirleyici olmaktadir. 2016 vilindan bu
vana enflasyona dair gelismelerde temel olarak Tiirk Lirasindaki defer kayb: basta olmak
lizere, ithalat fiyatiar, isienmemis gida fivatlarn ile iktisadi faalivetin glichi seyrinin yarattif
talep artis1 belirleyici olmugtur. 2018 yilimmn ikinci ceyreginde tliketici enflasyonu hizli bir
artis kaydetmigtir. Enflasyondaki yiikselis alt gruplarnin geneline yayilan bir gériiniim
sergilemis, ancak, Ozellikle gida, enerji ve temel mal kalemlerindeki artiy daha belirgin
olmugtur. Cekirdek enflasyon gistergeleninin de belurgin sckilde yitkseldigi ve ekonomik
birimlerin fiyat artirma efiliminin oldukga kuvvetlendifi goézlenmigtir. Toplam talep
kogullanmn enflasyon tizerindeki yiikseltici etkisi ikinci ceyrek itibanyla kademeli olarak
zayiflamaya baglamakla birlikte, maliyet yonli baskilar ve bozulan fiyatlama davranislan
enflasyon gorimiimting olumsuz etkilemeyve devam etmistir. Sonug olarak, 2016 yihim yitzde
8,5 diizeyinde kapatan TUFE artisi 2017 yilinda yiizde 11,9 olmus, 2018 yilinin Eyliil aymda
ise yiizde 24,5 seviyesine yiikselmigtir. Yilin geri kalaninda, para ve maliye politikalarindaki
sik1 durug, Enflasyonla Topyekiin Miicadele Programunda dngoriilen uygulamalar, finansal
pivasalarda istikrar ve beklentilerin yOnetimivle TUFEmin yilsonunda ylizde 20,8 olarak
gerceklesmesi beklenmektedir. 2017 yilinda GSYH'ya oranla yiizde 1,8 olarak gerpeklesen
kamu kesimi bor¢lanma gereginin 2018 yilinda yiizde 2,7've; yiizde 1 olan program tanimh
kamu kesimi agifmun ise yiizde 2,1'e yiikselmesi beklenmektedir. 2018 yilmin ilk varisinda
GSYH'da yiizde 6,2 oramnda artiy kaydedilmistiv. Bu donemde katma degier artiy hizlar,
tarim, sanayi ve hizmetler (insaat ddhil} sekttrlerinde sirasiyla yiizde 1,2, yiizde 6,2 ve yiizde
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6,7 olarak gerceklesmistir. 2018 wilmin ikinci yansina iligkin reel sekttrde bazi Sncil
gistergeler ekonomik aktivitede dengelenme egilimine girildigine igaret etmektedir. 2018
yilnm ilk yansinda sanayi iiretimi ytizde 7,3 artarken, Temmuz ve Agustos aylarinda sanayi
tretim endeksi bir dneeki yilm aym dénemine gére yiizde 1,6 oramnda azalmugtir. Kapasite
kullanum oranlan, Satin Alma Y#neticileri Endeksi (PMI) ve elektrik iiretim ve tiiketimi yilm
ilk yanisina gére daha zayif bir goriiniim sergilemektedir. Bu nedenle, yilin figlincii ¢ceyreginde
GSYH artisinin yihn lik yarisina kiyasla daha diigiik seviyede gergeklesmesi beklenmektedir.
Ekonomideki dengelenme siirecinin dérdiincti ceyrekte de devam edecegi Sngoriisii ile GSYH
arugiin 2018 yilnda yiizde 3,8 oraminda gergeklegecegi tahmin edilmektedir. Uretim
sektorleri itibanyla katma deger artig luzlarintn tanim sektériinde yiizde 1,3, sanayi sektdriinde
yiizde 4,2 ve hizmetler sektoriinde (insaat dshil) yiizde 3,9 olmas: beklenmektedir. b) 2019
Y1t Hedefleri Yeni Ekonomi Programm (YEP) kapsamunda agiklanan 2019-2022 Orta Vadeli
Programmyla (OVP) ongorillen makroekonomik dengelenme siirecine ydnelik politika ve
tedbirlerin huzh ve etkin bir gekilde hayata gecirilmesi hedeflenmektedir. Kisa vadede fiyat
istikrannin ve finansal istikrarm yeniden tesis edilmesi, ekonomide dengelenmenin ve biitge
disiplininin saglanmasi, orta vadede slirdiiriilebilir bitylme ve adaletli paylasima yonelik
ckonomik degisimin gercekiestirilmesinin arnaglandifi OVP'nin ilk yihnda, GSYH bilyiime
hrzimn yiizde 2,3 olarak gergekiesmest, katma degerin ise tarim sektorinde yiizde 1,5, sanayi
sekttirlinde ylizde 1,6, hizmetler sektdriinde (ingaat dahil) yizde 2,6 oramnda artacag tahmin
ediimektedir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yinde Etkileyen veya Smurlayan Faktorler

Degerleme islemimi olumsuz ydnde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktdr
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

I T
'Konut yapi tarzs | Betonarme ¥ |Qelik Yigma | |Prefabrike
Insaat Nizamn | Aynik | Giavenlik \Var Yok ~ |
| Yapum yis 1985 | Otopark ' Var ¥ | Yok |
| Elektrik | Var Yiizme Havuzu | Var | Yok ¥
Su | Var | Asansir Var | Yok ¥
Kanalizasyon | Var Yangim Merdiveni | Var W | Yok
DoZalgaz Var Dig Cephe | Normal dis cephe boyali
| Su Deposu-Hid, | Var Ca#r Tipi Betonarme tasiyicih catr
| Yangen Tesisati | Yok | Jenerator | Var Yok W |
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Katlara Gore I¢ Mekan Ingaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

Ana gaynimenpkul, 4.659,02 m2 yiizélclimiine sahip 23100 ada, 1 parsel (eski 9999 ada 2
parsel) {izerinde 3/B yap sinifinda betonarme karkas vapy tarzinda ayrik nizamda inga edilmis
binadan meydana gelmistir. Taginmazm bulundugu bina; 1 bodrum + zemin + 2 normal kath
olarak inga edilmistir. Binamn 1. bodrum katinda 15 adet ticari depo, zemin katta 34 adet
diikkan, 1. normal katta 30 adet dilkkan ve 2. normal katta 30 adet diikkkan olmak iizere
taginmazin konumlandigs binada toplam 109 bagimsiz bolitm bulunmaktadir. Taginmazin
bulundufu binantn girisi zemin kat seviyesinden giiney yoniinden ve Kazim Karabekir
Caddesine gére dn cepheden saglanmaktadir. Bina girisinde demir dograma kapi meveut olup
giris ve koridor zeminleri menmer kaplamadir.

¢ 82 bagimsiz bolim numarah diikkkan; binanin 2.katinda yer alan kuzeybati cepheli
ditkkandsr. Onayli mimari projesine gore 40 m2 alana sahip olup dikkan bsliminden
olugmaktadir ve 4,40 m vitrin cephesi bulunmaktadir.

o 83 bagumsiz béllim numarali dilkkan; binamn 2.katinda yer alan kuzeybati cepheli
diikkandir. Onaylt mimari projesine gre 70 m2 alana sahip olup ditkkan bollimiinden
olusmaktadir ve 4,40 m vitrin cephesi bulunmaktadur.

e 84 bagimsiz bolitm numarali diikkan; binanin 2.katmndz yer alan kuzeybati cepheli
diikkandir. Onayl: mimari projesine gore 65 m2 alana sahip olup ditkkan bdliimiinden
olugmaktadir ve 6,10 m vitrin cephesi bulunmaktadar,

» 85 bafimsiz béliim numarali dikkan; binamn 2.katinda yer alan giineybati cepheli
diikkandir. Onayh mimari projesine gére 60 m?2 alana sahip olup ditkkan béliimiinden
olugmaktadir ve 6,15 m vitrin cephesi bulunmaktadir.

e 86 bagimsiz boltim numarali dilkkan; binamin 2 katinda yer alan gimeybat1 cepheli
ditkkandir. Onaylt mimari projesine gére 60 m2 alana sahip olup diikkan béliimiinden
olugmaktadir ve 6,15 m vitrin cephesi bulunmaktadir.

* 87 bafimsiz bblim nwmnaral: dilkkan; binanin 2.katinda ver alan glineybat: cepheli
dtikkandur. Onayli mimari projesine giire 60 m2 alana sahip olup ditkkan b§liimiinden
olugmaktadir ve 6,15 m vitrin cephesi bulunmaktadtr.

o 88 bagimsiz bollim numarah diikkkan; binann 2.katinda yer alan diikkandir. Onayl
mimari projesine gére 58 m2 alana sahip olup dikkan bjlimiinden olugmaktadir ve
7,70 m ve 9,60 m vitrin cephesi bulunmaktadyr.

Taginmazlann girisi 88 bafimsiz bolim numarali ditkkan iizerinden saglanmakta olup
tasinmazlarn arasinda bulunan yaklagik 110 m2 bina holiiniin kullanima alanina dahil edildigi
tespit ediimigtir. Aynica toplam kuilamm alam dzahilinde we, mutfak, mescit, depo ve ofis
bsliimleri olusturuldudu tespit edilmigtir. Giriste aliminyum dograma kapa bulunmakta olup
zeminler laminat parke kaph, duvarlan saten boyalidir. We biélimierinde gerekli vitrifiye ve
armatiir elemanian bulunmakta olup zemin ve duvarlan seramik kaplidir, Aydinlatmalar spot
aydiniatma olup pencere dogramalan aifiminyum dogramadir.

4.5, Fiziksel Degerlemede Baz Aliman Veriler
Bilgede ver alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

s+  Konum

e Yap1 yas ve kalitesi

s Ic yap kaliteleri

« Ticar] potansiyeli baz alinmistur.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve DeFerlemede Baz Ahnan Veriler

Konum Ozelligi : Merkez Semt
Yapilagma Yogunlugu : % 90
Cevresel Gelisim Hizn  : Orta

Yapilagma Tiirit : Igyeri

Ingaat Tarz : Betonarme

[nsaat Nizam1 : Aynk

Binamn Kat Adedi : Bodrum+Zemin-+2 Kat
Yap1 Sumfi : 3B

Deprem Balgesi : 4 Derece

Deprem Hasar Durumu @ Yok
Onanm/Giglendirme  : Yok

Iskan Belgesi s Var
Yagt 37 yil
Malzeme Durumu : Iyi
Iscilik Durumu lyi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Var
Otopark : Var
Asansor : Yok
Jeneratdr : Yok
Giivenlik : Yok
Yangit Merdivent : Yok

4.7. Tagmmazm Degerine Etken Faktdrler
Olumilu Etkenler:

> Tasinmazin ana ulasim arterlerine yakin mesafede yer almas:
»  Yapi kullanma izin belgesinin olmas:

» Il merkezine yakin konumda yer almalan
Olumsuz Etkenler:
» Ara katta konumlu olmalart

» Gayrimenkul satiglarinda yaganan duraganhk

» Ekonomideki diizensizliklerin tium sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriini de
olumsuz etkilemesi

» Kiiresel capta yaganan salgin hastahiklar

» Proje dig1 unsurlanmin olmas:
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4.8. Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamlma Nedenleri

Degerleme galigmasinda deger takdirleri yasal ve mevcut alanlar ile meveut satiglar
dikkate alinarak ayn ayr: yapilmigtir.
® Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
. Gayrimenkuliin satii igin makul bir siive taninmagtir.
. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkuliin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar {izerinden gergeklestinimektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullamlan Yintemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme yontemi bulunmeaktadw. Bu
vontemler swrasiyla “Emsal Kargilagurma Yaklasum™, “Gelir indirgeme Yaklasimr™ ve
“Maliyet Yaklagum” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Kargidagtrma Yaklagum

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigim ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir iglemde deger takdid yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsiastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate ahnabilir.

4.9.2 Gelir Indirgeme Yaklasmm

Taginmazlarin deferi yalmzea getirmesi miimidin olan gelirlere gre saptanabiliyorsa,
stiriim bedellerinin bulunmas: igin gelir kapitalizasyonu yéntemi kullamlir, Bu ybntemde,
iizerinde yap1 bulunan bir tagmmazin degerinin belirlenimesinde Slgiit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yap1, yaptya iligkin diger yapmsal tesisler ve arsa payindan olugur. fgili
gayrimnenkuliin gelirinin yallar itibari ile nastl bir gelisme ve degisim izleyebilecepi, gerekli
¢ahismalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme
sermaye ihtiyaglan ve yatirim harcamalan digiildiikien sonra tasinmaz gelir degerine ulagthr,
Taginmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullanna uygun hale getirilmesi icin gerekhi artirm
ve azaltim islemieri yapilarak siiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagiom

Bu yéntemde var olan bir yapin ginfimiiz ekonomik kosullan alinda veniden inga
edilme maliyeti gayrimenkulin deferlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagimimn ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullamm degeri ise * higbir sahus
ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tammlanmaktadir.
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Bu yontemde gayrimenkuliin ¢nemli bir kalan ekonomik Gmiir beklentisine sahip oldufu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin deferinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasmdan dolayr zamanla azalacag: varsayilir. Bir bagka deyisle
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hicbir zaman yepiden insa etme maliyetinden fazia
olamayacagi kabul edifir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullamlan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secitmesinin
Nedenleri

Degerleme caligmasinda tagpinmaza dnemli lgiide benzerlik tagiyan varliklann akitif
olarak islem gormesi, Onemli Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapian glincel
gdzlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmas1 nedeniyle, deder tespitinde pazar aragtirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Kargilagtrma Yaklagimi”
yonterleri analiz edilerek kullanalmzstar.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarim Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu caligma tizerinde proje gelistirilen bir arsa caligmas: degildir. Proje gelistirme ile
ilgili herhangi bir calisma yamlmamigtir,

4,12. Nakit / Gelir Akimlar Analizi

Komu miilkler hali hazirda diikkan nitelikli olup gelir analizi yontemi degerlemede
kullamlmanustr.

4.13. Maliyet Olugumlan Analizi

Degerleme konusu taginmazlann diikkan nitelikli olmasindan dolay: deZer tespitinde
maliyet olugumlan analizi kullaniimamigtir.
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e Degerieme konusu %
g tasnmazier

Saiihk Emsaller

Emsal 1: Remax Borsa 3 5332155903; Siitcii Kemal Ishan: icerisinde 2 katta yer alan, igham
icerisindeki 65 m2 kullanim alamina sahip dikkan 675.000 TL bedelle pazarlandigy bilgisi
almmastr, Konum olarak dezavantajhdr. (10.385 TL/m2)

Emsal 2: Remax Borsa 3 5332155903; Konu tasginmazlarin bulundugu bdigede faalivet
gosteren emlake ile yapilan gdriigmede; tagmmazlarm konumlan ve katlan itibantyle birim
m?2 fiyatlarmin 12.000 TL/m2 olacag: bilgisi ahnmugtr. (12.000 TL/m2)

Emsal 3: Sahibi: Tagmmmazlarla aym bolgede, Kazim Karabekir Caddesine cepheli binada
1.katta ve cadde cepheli, 40 m2 alana sahip dikkamn 700.000 TL bedelle pazarlandifn ve
pazarlik oayr oldufu bilgisi abmmigtir. Emsal tasinmazin kat ve konum avantaji
bulunmaktadir. Pazarlik somrasi §50.000 TL bedelle satin alinabilecegi diigiiniilmektedir.
(16.250 TL/m2)

Emsal 4: Sahibi $324832251: Degerleme konusu tasinmaz ile aym bilgede yer alan is
merkezi icerisinde bulunan, !. normal katta, 40 m2 briit kullanim alanina sahip diikkan
420.000,-TL bedel ile pazarlanmeaktadur. Emnsal taginmaz konum olarak dezavantajlidur.
(10.500 TL/m2)

Emsal 5: Kiltiir is Ham Yoneticisi 5319000253: Tasinmazlarm bulundugu ishammn
yoneticisi ile vapilan gdriismede tasinmazlarin birim m2 fiyatimn 12.000 TL/m2 olacad
bilgisi alinmsgtir. (12.000 TL/m2)
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Kirahk Emsaller

Emsal 6: Kiiltiir Is Ham Yoneticisi 5319000253; Tasiumazlarla aym katta, toplamda 100
m2 olan 3 adet diikkamin 6.000 TL/ay bedelle kiralik oldufu ve pazarlik pay1 oldufu bilgisi
alinmugtir.  Pazarlik sonrasi 5.000 TL/ay bedelle kiralanabilecedi diistimilmekiedir. (50
TL/ay/m2)

= ", T TR 1 A T s T, T Y A=Y
{-‘I PR BT R A  RES T HSTRIEIRE S S 1 S e T S
| ERSAL 3
l ZEMINE ZEMINE TaLEP EDI | P i | i INGi ;
- INGlRGENE 1 EDILEN | PAZARLIK AZARLIKL | GAYRIMENKUL M2 | SEREFIVE | INDIRGENMIS
ORAN | e DESER | pav Flvan | BiRIMDESERi | vOzoesl | BIRIMOEGER
6500 | 100 | S5O0 | 675000006 | 3% | 6547504 | 10073086 19%) 81200711
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Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindifinda, deferleme konusu taginmazin yer
aldifz bbigede benze imarl arsa ve yap1 metrekare birim satig’kira deferlerinin, tasinmazin
konumu, cephesi, kati, bityiiklligl, ingai malzeme kalitesi, i¢ ozelliklerine gore farkliliklar
gosterdigi tespit edilmistir.

Tasinmazin deZerlemesinde, bdlgede elde edilen giincel emsal bilgileri, konumu,
kullanim alam, miilkiyet durumu, amacina uygun kullamlabilirligi, fiziksel &zellikleri,
cephesi, altyapr ve ulasim imkanlan, emsallerin pazarhik paylan gibi etkenler gbz Oniine
alinarak deger tespiti yapilmostir.

Emsal kargilastrma yaklasiminda emsal olarak aliman gayrimenkullerin ve
degerlemesi vapilan tasinmazm tamamen aym Szelliklere sahip olmamasi, yap: ingaat
malzemesi, arsa alani, konum ve gerefiye farla géz Sniinde bulundurulmug takdir edilen birim
degerde bu dogrultuda ayariama yapilmigtic. Emsal Karsilagtoma Analizinde; pazarlik pay
%5 ile %10 aralifinda kabul edilmistir. Taginmazin degeriemesinde kullamilan serefive
kriterleri ve metrekare birim fiyatlar: Rapor’un 6.2 ‘inci boliimiinde agiklanmagtir.

2022 wili igerisindeki dolar kuru ve emlak piyasasmdaki olagan disi artig ile ulagilan
farkhliklar degerlemede dikkate alinnug olup 13.10.2022 tarihi itibariyle temin edilen ve
araghirilan emlak satis piyasas: deferlemede baz alinmustir. Ileriki tarihlerde dolar kurundaki
ani degisim ve emlak piyasasinda yaganabilecek olumsuz durumda yeniden giincel degerleme
raporu hazirlanmasi énerilmektedir.

Giince] pivasa kosullarinda yapilan incelemelerde bolgedeki benzer dtikkantarin
10.000 TL/m2 ila 12.500 TL/m2 arasinda satiidigr tespit edibmistir. Yapilarin kalitesi ve
gercekei piyasa degerlen raporda g6z oniine alinmugtir.
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4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullamlan Veriler

Bu yontemde pazer bilgilerinden faydalamimug, bolgede yakin dénemde kiraya
¢ikarilmis veya kiralanmus benzer gayrimenkuller dikkate almarak pazar degerini
etkileyebilecek  kriterler  cercevesinde fiyat ayarlamasi yapimis ve  komu
gayrimenkul/gayrimenkuller icin birim kira degeri belirlenmigtir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konusu tasinmaza iligkin her herhangi bir olumsuz hukuki durum sz
konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Knllamlan Veriler, Varsayunlar

ve Sonuglar
Degerleme konusu tasmmaziarin iskank yapi olmast nedeniyle degerlemede proje

gelistirme galigmasi ve varsayum kullandlmamagtir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuller dilkkan nitelikli olup en etkin ve verimkt

kullamumlarinin nitelikleri dogrultusunda clacag diigiintilmektedir.

4.19. Miisterek veya Béliinmiis XKisumlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu gayrimenkulin defer tespitine yoOnelik olarak yapilan
hesaplamalarda miigterek veya btliinmils kisimlar dikkate alinmigiir.

4.20.Hasilat paylasum veya kat kargth@ yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlarz
Konu ¢alisma hasilat paylasim: veya kat karphf ydntemi ile yaplacak bir proje
calismas: degildir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastinlmasi, Nedenleri
Degerleme asamasinda “Emsal Karsilagtirma Yaklagimn™ uygulanmstr.
5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgceleri
Tiim gerekeeler ilgili konu baghiklarman altinda agiklanmgtir.

5.3, Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile {lgili Genel
Giriiy

Degerleme konusu taginmaza ait ilgili resmi kurumlarca onaylanmis mimari proje,
yapi ruhsati ve yap: kullanma izin belgeleri diizenlenmistir.

Yapilan incelemeler neticesinde tasmmazin projesine, ruhsatina ve iskanina istinaden
resmi kurumiarca izinlerinin ahndifi ve yasal gergevelerinin tarnamlandif tespit edilmigtir.

54. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatrmm Ortakliklari Portfdyine Abnmasmda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Clmadig Ile Ilgili Goriig

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanina lliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) Yedinci Bélim
Yatirrmlara ve Faalivetlere Iliskin Esaslar Yatirim faaliyetieri ve yatinm faaliyetierine iligkin
siniriamalar madde 22 kapsaminda vapilann tamamimin tim izinlerinin alinmms olmast, cins
degisiklifinin yapilarak kat miilkivetine gecmesi, tapu kayitlannda ipotek bulunmarmas: ve
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli 8lciide etkilevecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi bulunmamas sart1 bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tiim tasinmazlar mahal kullanimi olarak birlestirilmis ve projesine gére
aralaninda yer alan aymrici duvarlar kaldinlmigtir. Ayrica konu tasinmazlarda bina ortak
kullamum: niteliginde olan koridor alammun her ne kadar sadece degerlemeye konu
taginmazlara erigim icin kullamlsa da ( degerlemeye konu olmayan diger bagumsiz bol{imlerin
istifadesi olmasa da ) proje harici olan bu degigikligin proje tadilat ve tadilatm yap: kullanma
izin belgesine baglanmasi sonucunda meveut kuilarmma uygun hale gelecegi gdrilmistiir,
Yukanda belirtilen proje harici degisiklikierin ya proje tadilat1 yapilarak projesine uygun hale
getirilmesi ve yap: kullanma izin belgesi almas: ya da tasumazlann projesine uygun hale
getirilmesinin ardindan Gayrimenkul Yatim Ortakliklarma Iligkin Esaslar  Tebligi
kapsamunda gayrimenkulin yatirim ortaklin portfoyiine alintmasmda berhangi bir engel
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu DeZerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Taguunazin deferlemesinde emsal kaniagtrma yaklagiminin kullanilmas: ve maliyet
clusurnu yaklagim: yonteminin kullamlmas: uygun bulunmus, diger yontemler imar mevzuat:
gercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel
dzellikleri, yasal ve gtincel durumu, giinlin gegerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gére olusturulan
satig kabiliyeti ve emsal fiyatlan g6z éniine alinarak degerleme islemi yapilmastir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tirk Lirass Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilimasi

Emsal Karsitastirma Yaklasom

Pazar Yaklagim cergevesinde, deferleme konusu tasinmazin ozellikleri dikkate
alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmug/sattik vaziyette olan depo ve arsa
aragbrmalann  dogrultusunda  defer takdiri  serefiyelendirme  c¢abigmast  yapilarak
gerceklestirilmistir.

Kullamlan Kriterler

Degerlemeye konu 23100 ada 1 parsel tizerinde gergekiestirilecek projenin
serefivelendirme ¢alismas igin gerekli teknik ve yapisal detaylar, Altindag Belediyesi Imar
Miidtirltiglinde incelenen mimari proje ve ekleri briit satiy alanlarma gdre ¢ahisilmigtir.

Serefiye ¢aligmasina konu olan proje icin &ncelikli olarak proje iginde avantajli-dezavantajlr
olan Gzellikleri ile degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Emsal Karsilastuirma Yintemi Yaklasom

Degerleme caligmasinda taginmaza Sneroli dlciide benzerlik tasiyan varbiklarm aktif
olarak iglem gdrmesi, Snemli &lgide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan giincel
gtzlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmas: nedeniyle, defer tespitinde pazar arastirmass
yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Kargilagtrma Yaklasmm™
yontemler analiz edilerek kullanifmugtir.

Tagimmazlarim birlikte kullamlmasindan dolay: kiralanmasi durumunda yasal ve mevecut
duruma esas aylik toplam kira bedelinin 16.65¢ TL/Ay olacag kanaatine vanlmgtir.
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YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

BB NO ALRN | BIRIM HYAT | TUTAR KiRs DEGERI (Te/Ay) BiRIN KiRA DEGER] (TL/md) |
82 4040 3 1250000 500,000 TL 1650 TL 41,25
83 K m 1228571 [ H50.000 L | 28501 i 071
B4 8500 | m? 1200000 760.000 1L 2600 TL 40
85 5000 m? 12000.00 720000 3L 2.400 T, 40
B& | s000 mt 12000,00 | 720.000 1L 2.400TL i 40
[ 87 | 0,00 mt 12000,00 | 720.000 5L 24007 40
| &8 1 800 | 0 m* 12068,97 | 70.000 T, 23507 [ w52
[ TOPLAM DEGER [ 5.000.000,00 TL | TOPLAMGRADEGERI |  16550,007L 282481
BILGI AMACH RIYUMELER DAHIL DEGER _I
BB NO ALAN BiRIM FIYAT TUTAR [ KiRA DECER! (TL/AY)| BIRIM Kiza DEGER] (TL/m2)
L 0.0 m* 120,00 00000 TL | 1,650 TL 4125 |
83 70.00 m? 12285,71 } 240.000 Ti 2850 7L 4071
a4 65.00 mt 1200000 7EL000 2600 40
= 5000 m* 12006,00 TR0 2,400, 40
84 000 | m2 12000,00 720.000TL | 2.400 7L 40
8y | &0,00 e 12000,00 720000 2,400 L a9
88 | %00 | m 1206857 700,000 1L | 23500 4052
BiNAHOLD | 3800 | me 455517 2000 L | 0T 15,52
TOPLAM DEEER i 5.270.000.00 71, TOPLAM KIRA DEGERI | 17550007 28,00T.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas) ve Tigili Katma Deger Vergisi
Tutarimm da Eklenerek Toplam Degere Ulagilmas,

Taspunazn K.D.V haric vasal ve meveut durum pivasa deferinin 5.000.000 TL (Besmilvon
Tiirk Liras1) olduffu hesaplanmstir.

Tasinmazin K.D.V dahil vasal ve meveut durum pivasa deferinin 5.900.000 TL

(Besmilyondokuzyiizbin Tiirk Lirasi) oldufu hesaplanmistir.

1 USD=~ 18,58 TL, 1 €= 18,02 TL olarak kabul edilmigtr. (13.10.2022 tarihli gosterge
niteliindeki Merkez Bankas verileri esas alinmgtir. -
Degerleme tarihi itibari ile tastnmazin KDV haric doviz cinsinden degeri; yasal ve meveut
durumda; 269.106,57 USD, 277.469,48 EURQO dur.
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6.4 Gayrimenknl projelerinin degerlemesinde, projenin degerieme tarihi itibariyle
bitirilmiy olmas: varsaymm ile Tiirk Liras: fizerinden ve ayrica degerleme tariki
itibariyle tamamlanms kismmin arsa degeri dahil Tiirk Liras iizerinden degerinin
takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 13.10.2022 tarihinde 57 sayfa hazirlanms olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gaynmenkul degierleme ve proje gelistinme raporumuzu bilgilerinize sayg ile sunanz.

|Set;,kin OZDEMIR Dinger KARACAY
Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmam
(SPK Lisans No: 902369) .

I
-
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BOLUM 7
EXLER.
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Tel: 03122129091

Faks: 0312 21550 52
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www.formgd.com.tr
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BiF BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGT AMAGUCIR Terih: 12-10-2022-13:18

r L
weD w
Kayd Olusturan: SECKIN OZDEMIR
[ Makhuz Ko Dekant ko BagaiuNo
| 1832227941281 202210121 53-F02028 79428
TAPY 1AVIT shocis
Zemnin Tipk: Katulkiyett Adz/Parssl; 23100/%
Taammaz Kim|lk Ko: 2827952 AT YizSiedm{m=): 4553.09
Iilpe. ANKARASALY INOAG Bedmsiz BHIGM Nibgil: Dilkxgn
Kurdm A Attindad Blai:mtz £3lim Brig
Marnaia/Koy At AKKOPRU Viabighmy.
- Hadimaiz Balim Nel
kan,ﬂ — [E_ﬂ'ﬂ' vy zOicimy
_:;N“_’ — Biok/<al/Girig/BBNC: /2188
i - - Ar3a Pay/Payds 141850
Ana Tagiemaz Nitelic BETON ISYER
TASINMAZA AJT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILER]
=i T AgweTa Malivlehty | TessKemm Tark | Terdn
Vevrnlye Sebebl
Tarl
fevme |
Beyan Bu qayrimescstm makiyed kat mitdyatine pecrigtinf Salon: Kt Altindad |
MGkdystne GeviimiglT Befirtmasi) 2 Bdige(Napaiay
- 0512:2009 10113
| " -1os83 .
t/2
Seyan |  VOMETHM PLANL 6.1.1985] Sablon: Yonetim Plarinun Belirtibmes? |
MULKIVET RILGILERI
T [ S EiMYl | Hisss Pay/ | Metrekare | Toplem | Gdinme Terkin Sebets- |
|0 Ko Payda Metrekare | Sebebi Tadh | Tarfh Yermive
Yevniye
100201083 | [SN:913707) BIPTA OFS KIRTASIYE . it .00 o Ticaret
VE PROMOSYON DRONLER IMALAT Sirzetietine
SANAYT ANONIM SIRKETI V Zmi Seneys
Honuicnast
N-12.2009
| | | 11560

Bu belgeyi akil telefonunuzdan kanekod tarama programliars fe sgafjidaki barkodu teratarek;

veya Web Tapu anasayfasindsn (hitps:/weblapo.tkgm.govtr adresinden) bgbWt Twag59 kedunu Online lglamier
alamina yazarak dofjrulayabiliirsiniz,

272

FORM
Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanhk A5
Mevlana Bulvan Yelken Plaza. A blok-No: 139 /Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 2155052 www.formgd.com.tr
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BU BSLGE TOPLAM 2 SAYTADAN OLUSMAKTADIR 2ILGI ARACLIDIR Tarh: 12-10-202212:118

web’ {

.

Kaydi Olusturan: SECKIN GZDEMIR

Makbuz No Delinl Na Bzyruru No
183222794281 20221012-1531FUZ0EE ]
TAPU K&YIT Bh 5is)
Zemln Tini Ke'Mulkiyet! | | AdarParset: 231067
Taginmaz Kimiikho: | 2627993 (AT VielmimZ: | 4659.09
] ANKARA/ALTINDAG Bafimsiz Baldm Mitalic: Dakkan
Kurum Adr: | Alordag Badimsiz B3 Brit W
Manalie KBy Adt AKKOPRI :ﬂz_ﬁfcﬁﬂa e
Wievkit - SCITMGi2 dert
CittrSayfa No: 8726 mm—- - -
KaptDsrom, [ AKET BlokiKal/Giis/BBNo. | 721787
Arss Pay/Payoh. 1471803
Ane Tagmmaz Nitelii: | BETON ISYER

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGIL ER]

San Acfifamm MalEclehtar | Tests Kurum Tars | Tekin
Yevmiye Sebebl
Tacn
Vgerniye
Bewan Bu gevrineakuian miidyell ot mkheling Gecmigin, Satkont Kat AI‘IJMOG
bAlkiyeting Gevillmisti Bolirimasl) 2 Balge(Kepetich
03123000 1013
- 10683
1/2
Beyan | YONETIM PLANI 8.1.7986({ Satvan Yinetim Ploninn Balirtimes) | ' [ - ]
Wit KIvET BiLGILER
iHisse) Sisten Walie EBIJ | Alesa Pay/ | Metreksre | joplam Ecinme | Tersin Seoet
L] 1] Favda Metrekare | Sebeli Tarik Tl Yeroive
Yo
00201980 | (SNASIETOY) BIFTA DFIE KIRTASIVE - am 0.00 0:30 Ticaret
¥E PROMOSYON RIMLER iMALAT Sirzeliering
SANAY] AMGNIM SIRIET v Ayni Sameye
Korilzegtn
1122000
I | " s

Bu beigey! alalii lelefonunuzdan karekod tarema programisn ile agafivdaki barkodu taratamsk;

veya Web Tapu anasayfasmdan (hitps/webtanuthkgm.govtr adresinden) ImUds4fXs74 kadums Cnlina [giemiar
&:anma yazarsk dodrulayabllirsiniz.

FORM
Gayrimenku Degerleme ve Damsmanhk A5,
Mevlana Bulvan Yelken Plaza. A blok-No: 139 /Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 2155052 www.formgd.com.tr
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BL BELGE TOPLAM 2 SAYSADAN DLUSMAXTASIR BELSI AMAGLIDIR.
web

Kayd: Qlusturan: SECKIN HZDEMIR

Tarh: 121 -2022-13:19

i Makbuz No | Dakant No Bagiurc No
L 183222754297 | 202210121531-F02088 79428
TAPU KaYTT BHLGIS]
Zermitn Tipi; Kathiutkiyeti Ada/Parsel; I=wen
Tesmmaz KimiikNo: | 2627694 AT YOz I(mz): L£55.50
Whee ANKARASAITINDAR Bafimsnz BEKm Niteilk: Dikees
Kurum & Albndag Baﬁms_;: B313m 8rit
tAahalle/Kiy Adr AKKBPRO YazBicien
ekt = 5 Bagmsiz BOlim et
e =lie Yizlighmi.
v fart BlowKeyGirig/BoNo, | 72488
= . Arse Pay/Pagda; 141800
| Ana Tegmmaz Nitaik. BETON ISYER
TASINMAZA AlT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILER]
S Apkama heativ/Lehiar Tesiz Kerum Tarky Tetkin
‘Yevimiye Sedwly
Terkh
| Vewnliye
Eayah | Bu fayrmentuim mikiged ket milkyetine geemighn( Setion: Kal Attingal :
M dvetine Seviimist Belirimesl) 2 BAge{Naptitt]
| -C3122605 1013
| | | -10883
12
| Beven |  YONETIM PLANI; 8.1.1886{ Subion: Yooetim Planing Balirthmres) | | - |
MOLKIYET BILGILERI
[Misse) Sistens WAl £ i3 | +Este Pay’ | Metrskare | Toplem Edinme | Teriin Sabebs
Ni Mo Payla Metrekare | Sebabi Tanfh | Tarh-Yeymiye
i Vesuave
100201087 | (SN:4913797) GIPTA OFIS KIRTASIE T 0.00 0.00 Ticarel
VE PROMOSYON URUNLER] IMALAT Fruatiering
EANAYE ANCNIM SIRKETI v Avni Sermaye
Honwimas
21122009
11560 |

Bu beigeyi akih telefonunuzdan kareked tarema programlan ile agadxdak: barkodu terstaral;

veya Web Tapt anasayfasindan (https://webtepu.tkpgmn.gov.ir adresinden) COyDnXenHU kedunu Online iglemler
slanina yazarakx dodjnulayatilirsiniz.

/{2

FORM
Gayrimenkut Degerleme ve Damgmmanik A5,
Mevilana Bulvar Yelken Plaza. A blol-No: 139/Balgat/Cankaya/ Anlara
Tel: 0312212 50 91 Faks: 0312 2155052 www formgd.com.tr
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FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A5,
Mevlana Bubvar Yelken Plaza. A biok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 6312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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OZGECMISLER

Degerleme Uzmant
i Adi-Soyadi: Seckin OZDEMIR

Egitim Durumu Nijde Omer Halisdemir Universites! / Ingaat Mihendisligi

| SPK Lisans No: 02369

Mesledi ve Gorav Unvami: Lisansh Degerleme Uzmami

DAHA ONCE CALISTIG! ISYERLERI

| Girig-Aynibs Tarihi | Gorev Unvam Kuralugun Usnvam
|1_ 2015-2019 Kadrollu Eksper /| peferans Gayrimenkul Degerleme ve
| Degerlerne Uzman Dargmanlik A.S.
5. |2019:2019 Kﬂf_lmll“ 5 Eksper  /lo1S Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
Degerleme Uzmani ve Danismanltk A.S. .
3. |2019-Halen Kadmiu Eksper  /lporm  Gayrimenkul Degerleme  ve
Degerleme Uzmani Dangmanlik A.S.

Soramin Degerleme Uzmam

| Adi-Soyads: Dinger KARACAY

‘ Egitim Durumu: Canakkale 18 Mart Universitesi —Kamu Ydnetimi

SPK Lisans No: 404174

Meslegi ve Girev Unvam: Lisansh Deferleme Uzman

DAHA ONCE CALISTIGLISYERLERI

Giris-Aynhs Girev Unvam Kurulusun Unvam

| |Tarihi |
1- ’200?-... Sorumlu Degerlemel Form  Gayrimenkul Degerleme ve

Uzmani —Genel Miidiir Dantgmanhik A.3.

FORM
Gayrimenkul Deferleme ve Dansmanitk AS.
Mevlana Bulvan Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Betge Tasthi: 16,06.2021 Belge No: 2021-01.4027

Sayin Segkin GZDEMIR
{T.C. Kimilk No: 14987757604 - Lisans No: BU2369 )

Sammaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul deferieme alanindaki
tecribenin kontroldne Higkin belifenen ilke ve ssaslar ¢ergevesinde
“Sorumiu Dederleme Uzmani™ oimak icin aranan £ (Bes) yiilik mesleki tecriibe
sartin sadladiiniz tespit edilmigtir.

Fd ’,9/

/4 )
a8l J £ !
W (4
’ o e A

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekratar Bagkan

e

FORM
Gayrimenkul Deferleme ve Damgmanhk A.S.
Mevlana Bulvan Yelken Plaza. A blok-No: 13%/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.oom.tr
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— —

Tardt: 1.03.2019

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Phasast Kuruhmun Sermseye Phesssmde Frakyess Bulimenlar lgin
Lisanlama ve Sictl Tatmayn Higiin Esaslar Haldonds Tebhf 7 (V1128 7] uynrmes

Gayrimenkul Degerleme Lisanaon almava hak kazanmigts

TR <

Leven: HAMN

LISAMSLAMAVE

i 1

I

DS

St Mmmae

SECKIN OZDEMIR

[ ] 4

No: 02389

Tel: 0312 2129051

FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.5.
Mevlana Bulvan Yelken Plaza. A blok-No: 139 /Balgat/Cankaya/ Ankara

Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
55




2

ToUB

MESLEKiI TECRUBE BELGES!

Beige Tarihi: GZ.10.20n8 Selge No: 219015957
Sayin Dincer KARACAY

{1.C. Mk Mo, 14120541628 - Lisans Mo, 403174 ¢

Sermave Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenku! degertzme alanindaki
tecriibenin kontraliine Gigkin belirienan iike ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerieme Uzmam® otmak igin aranan 5 {bes) yillik mesiekl tecribe

sartin sagladifiiniz tespit edimigir.

% ; Vi _»' ".n" —_Ji_.'l

LIS d&s ¢

] = ! i

H,,..ﬂ' - J
Dorpk KARS) Encan AYDOGDU
Gonol Sokotor Baskan

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhik A.5.
Meviana Bulvan Yelken Plaza. 4 blok-No: 139 /Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21530 52 www.formgd.com.tr
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] Tarsh 34 8 L
CAYRIMENKUL DECI

syrmiamy Vv s h‘l‘h"—rﬂ. 1V
b birr Mo tied v e Fadlrmess o |

Diiger KARACUAY

Gayrnmenkd Dvgierimie Lisasan alinavo bako

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.$.
Mevlana Bulvan Yefken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 03122155052 www.formgd.com.tr
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& ideal

IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
GIPTA OFiS KIRTASIYE VE PROMOSYON URUNLERIi IMALAT SAN. A.$

ARAC DEGERLEME RAPORU

26.09.2022

RAPOR NO: 2022-240

* Hazirlanan degerleme raporu, 1 (Bir) nlisha ve Turkge olarak tanzim edilmistir.

Bu belge 5070 sanht Elektronik Imza Kanunu cercevesinde £-1)1 7.1 ile imzalanmigtir,

Belge iceriginin dogrulugunu belgey! hozirlayan Degerleme Kurulusundan teyis edebilirsini;.




& ideal

de e rieme

DEGERLEME RAPORU TALEP BiLGILERi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN
URUNLERI IMALAT SAN. A.S.
ARAGLARIN MALIK ADRESi
06909 ANKARA

ISTEK YAZISI

EKSPERTIZ TARIHI
RAPOR TARIHI
RAPORUN KONUSU

: GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON

: Gipta Caddesi No:3 Gazi Mahaliesi Temelli

: 19.09.2022 tarihli talep

: 20.09.2022
: 26.09.2022

: Araclarin piyasa dedjerinin belirlenmesidir.

ARAGLAR HAKKINDA ACIKLAMALAR

ARALLI

OTUMOBILIAF COK

) NISSAN

Ticari Adi

DQASHOAI 1.6
DCI TEKNA
XTROMIC+

tmal il

s

ARACBILGILER TABLOSL

Sasif SeriNo

SINFDAILILA0196S

KM [

CALIGM A

SAATI

B 43l

MOFOR MO

TESCIL N

2 O6GEHW7EM)

3 OseN 7Rl

4 06CFN 907 | KAMYONET| B

5| D6CFEdaq WATU)

OTaMOBIL

OTOMOBIL

OTOB(S (CA TEK

REKAULT

REHALLT

BYAN) FORD

MERCEDES BENZ

CUOSYMBOL
1500 AUTH

cllosymBaL
s ocl

TRANSITFAC &

403 5HD

WF1LBI40530627843

KSKAZDST 126

=T, fF
T AR W
PROMOSYON
Creided i, AN,
Aj.
EFTA OFiS
KIRTASIYEVE
FROMOSON
TROM (M, SAN.
Aj

13015225533 264

630018

foirai]

WF1LB2AGI06I 7544

NMOEXKTTRELYTA352

HhBG61348513231425

536.688

5,450

6 | 0eCECIS? KATLI}

7 | 06 CGC 258 KaTL)

06 CRE 227 KATL}

] 06 CYE 409

I‘].CI 0604 6062

OTORUS (CA TEK

i | OTORLS [CA TEK
OTORCS [CA TEK

OTUMOBILI AR
SECAN]

OTOMOEIL [Sadan]

MERCEDES-BENZ.

0403 SHD

KhBE1338813157016

270.753

KSATD 156642

GIPTA OF|5
KIRTAS|YE VE
PROMOSYON

GRON i, AN,
Al

B350 %

MERCEDES-BENT.

D403 SHD

NMBE148512230408

132,290

LYT3352

40257010885060

A0267010982331

GIFTA DFlS
HIRTASIVE VE
PROMEOEYON

URON IML SAN.
A

203123966202

i AG
GIPTA OFIS

KIRTASIYEVE
MM IAIONATT,  PROMOSYON
RN ML SAM.
A

[ T GIPTAOFS |

KIRTASIVE VE
PROMOSYON
URDM [n0, SAM.
A
GIFTA OFi$
KIRTASIYE VE
PROMICSYOHN
URUN inL SRN.
AL

202107 29256003

2020729257571

MERCEDES-BENT

D403 SHD

HMBE1348513234022

71.58

AHB3810TI617

GIFTA OFlS
KIRTASIVE VE
FROMOSYCH

URDN iBbL 5AN.

H1201 218973456

SKODA

HYUNDAI

SUFERB 3T

GETE LSVET
START

purrrs

2010

ThBW N GHF INTOZ7563

15.701

DPCELATSE

22206291 22629-95T01

" GIFTAOFIS
RIRTASIYE VE
PROMOSYON

DRIN ML SAN.
s

KMHETSIVAALSEIR6E

242437

D4FADUR2LERS

GlIPTAOHS
KIRTASIYE VE
PROMDSYON

URUN (M. SAN,
Al

85532

Nisantas Mahallesi Vatan Caddesi No:6 Kat:6 Blro:605 Seigukiu/KONYA
Tel: +90 332 320 55 33 Fax: +90 332 32055 53 (www.idealgd.com.tr, mail:info@ idealgd.com.tr]

Rapor No: 20220240 - Sayfal/21




ARAC BILGILFRAI TABLOSU

Ticari Adh Sasif Scri No MOTOR NO TESCILND MALIK
| GFR s
. | BINTAN Y Wl
11 | 0&0A 2353 miﬁ:ﬂ‘m‘ MERCEDES-BEMZ,  BACRSHD 1998 | MMBEIZMASILIIANSG | 899.317 0297010545324 1T PROMOSYON
OR{IN IM. SAN.
| _ At
GIPTA GFis
YENI KIRTASIYE VE
12| OGDE54LS | OTOMOBIL (Sedan) RENAULT AEl:‘TIH . ncll 2011 | YFILBNMESAISGG36S | 348456 KA¥1PR024227 100511332475315  PROMOSYON
OROM IM. SAN,
! . X Al .
GIPTA DFiS
_ YEN] SYMBOL KIRTASIVE VE
13| OGDES4IE | OTOMOBIL (Sedan) RENAULT | maapg) | 201 | VFLBNMESAlL0ES2 | 316270 KEK1TROZ3AM 100615053411657  PROMOSYON
GROM iM. SAN,
| A
1 1 YENi SYMBOL WIPTIS | |
14| 05DES4I? | OTOMOBIL{S=dan] REMAULT 201 | WFILBNMSS43999358 | 446.374 KOK1TRO2A238  2000100B1014H05-15(5  KIRTASIYE VE
| | AUTHLE DL | :
| — = AR
GAPTAOFIS
I YEMI SYHB0L KRTASIEVE |
15| 0S5DES4IS | OTOMOBIL{Sedan) RENAULT | ) e gpey | 2011 | VFLLBNMSSH02304 | 518593 KSKETRO24E5S 100610332607904]  PROMOSYON
- DRON ib1. SAN.
| ] ] ] Al !
BIFTA QFIS
r—— KIRTASIYEVE
16| 0GOES527 | OTORMDAIL (Sedan) REMALLT 2011 | VFILBNMSS39TE568 | 371134 KOK17R023141 100513154163481  PROMOSYON
AUTH1.5DCI ol
ORDH in. SAM.
| Al
GPTA OFI5
. KIRTASIYE ¥VE
17| OGDNSSM | OTOMOBIL (Sedan) REMALLT m::i?i‘ 2012 | VFILSNMSSASISMIE | 336475 KI1FAOE43G2 003031130057-5308  PROMOSTON
) | GRONM ik SAN.
| - A
r | 1 GIPTA BFIS
YEMESYMBOL KRIRSIENE
18| O0GDNS803 | OTOMBOEIL{Sedan} RENAULF | o | 92 | VFLBNMSSA6330822 | 374322 KSKITROSABFE|  202208031135574-0057  PROMCISTON
’ GROM Iha 5AM.
- | 4 1 Al
GIPFTAOFIS
) vENl SYMBOL KIRTASIVE VE
15| 060N 2806 | OTOMOBIL(Sedan] PENAMLT 212 | VFILBNMSS4533981 | 30R285 KOKIFROSAG4L  202208031132143-6789  FROMUSYON
AUTH 1.5 pEl i
URCM ML SAN.
Al 1
GIPTA OFiS
—— XIRTASIYE VE
20| DGDNEBD? | OTOMOEIL [Sedan] RENALILT 2012 | VFIBNWSSASSHMBI0 | 484821 ROKAZROG0M07  J022090311M52¢-53579  PROMOSYCN
AUTH 1500 ey
| URLM IR SAN,
I=: = z Al
GIFTA OFiS
NI SYMBOL KIRTASIVE VE
21| 0BDNESM | OTOMOBIL (Seden) | RENALT | spd | 012 | VFILENNESaGumalr | 238432 KHIZROS570  2OZ0X311311021057)  PROMOSYON
URDIN i, SAH,
S T 4 A
| GIFTA OFIS
. KIRTASIYE VE
22| DEDNSMO | OTOMOBIL [Sedan) RENAULT fﬁ:ﬁiﬂ' 2012 VFILBMMSS46544758 | 475,032 KSK17ROG0430 202203031130133-3330|  FROMEISTON
URON ML 5AN.
| ! | AL
T GIPTACHS
TRANSIT KIRTASIYE VE
23| OBGIFL | KAMYOMET] BB YAN} FORMR TOURNED | 2014 | NMOKKTACMEB2E746 | 352.043 EB16745 WSAMIGITSE|  PRAMOISYON
| COURIER /T CRUN 1A, SAK.
= - 1 I — A
| GIPTACFIS
TRANSIT KIRTASIYE VE
24| DEGIPLA | KAMYOMET] 8B VAN} FORD TOURNED | 2014 | HIOKXTACMEGI?A60 | 356,300 EG27460 EDIINAMIRIE  PROMOSYON
COURIER IT8 ORTIM [, SAN,
| A
I | GFTAQHS
| TRANST KIRTASIE YE
35| O6GIPIS | KAMYONET( BB VAN| FORD TOURNEG 2014 | NMOXXTACMEGI7G!! | 312812 EGITET2 10523222533035  PROMODSYON
COURIER T8 UROM I, SAN,
T y 5 — A':. L
i GIFTADAS |
TRANSIT KIRTASIYE VE
25| 6GEP1F | EAMYONET] BB VAN) FORD TOURNED 2014 | NMOXXTACMEGS7E50 | 284418 EGI2E50 1051413890530 PROMOSYON
COURIER JTS DROM M, S4H.
3 £l Al
| GIPTA DFiS
TRANSIT KIRTASIYE VE
27| OEGIP20 | KAMVONMET] BB VAN} FORD TOURNED | 2014 | NMOXXTACMEG3872 | 243.697 EGIBET2 0522165351651 PROMOUSYON
COURERITB URGN i, 580,
- | Al 3
GIPTA OFiS
TRANSIT KIRTASIVE VE
28| 06GIP21 | KAMYDNET] BB VAN) FORD TOURNED | 2004 | NMOXXTACMEGIT38 | 156722 EGI5L3IT 1211225306876 PROMOSYON
COURIERJTE R i, SAN.
L l _ Al |

Nisantas Mahallesi Vatan Caddesi No:6 Kat:6 Biiro:605 Selcuklu/KONYA
Tel: +80 332 320 55 33 Fax: +20 332 320 55 53 (www.idealzd.com.tr, mail:info@idealed.com.tr]
Rapor No: 2022-0240 - Sayfa2/21




e Frieme

_____ = T AL BILGILERI TABLOSU
LLLFS
5351 Sen N LALBMA

SAATI

Tican fdr MOTORND TESCILNG

| | | | | T
TRAHSIT KIRTASIYE VE
2| DBGEIP22  KAMYONET| BB VAM} FORD TOURNED | 2014 | NMOXXTACMEGIOLES 14276 EGIOLE5 10521580156854  PROMOSYON
COURIER I T8 ORIM M. Sal.
= 5 H Al |
GIPTAOFS |
TRANSIT RIRTASIVE VE
0| OBEIFS | KAMYONET 68 VAN) FORD TOURNEQ | 2004 | NMOXXTRCMEGIO4E 243915 EGA3M0 1521355005780 PROMOSYON
COURIER TS | CRC a4, SAN.
1 1 | — z LR
I GIPTA OHS
KIRTASIYE VE
3| O6GIPS4 | KAMYOMET] 68 VAN] FORD TRANSITFACE| 2005 | NMONNNTTGMFESdT2 | 282.253 FEAT2 61715170L78777)  PROMOSYON
0RO iM. SAN,
l || 1 A
i GAPTA OFlS
TRANSIT KIRTASIVE VE
3| O6GIPS? | KAMYDNET 68 VAN) FORD TOURNEC | 2004 | NMONXTACMEGIST0? 255029 ERITHT 10521283689614  PROMOSYON
COURER ITR ORON I, SAN,
] 1 A
| GIFTA OFls
TRANSIT KIRTASIYE VE
33| DEGIPSS | KAMYONET] B8 VAN) FORD TOLRNED | 2004 | NMOMEXTACMEGISTDS| 229,308 EG3S708 WS21524206684(  PROMDSYON
COURIER TR ORON IM. SAN,
- 1 LER
1 GIPTA OFIS
TRANSIT KIRTASIYE VE
M| OEGIPEY | KAMYONET] BB VAN) FORD TOURNED | 2004 | NRAOWDIXTACMER30O0D| 455.039 ER30005 WS5220218710119  PROMOSYDN
COLRIER JTE (RUN it SAN.
i i I A
[ ewTADFs
- KIRTASIVEYE
35| O0EGIPT COTOBUS {LATER FORD TRANSIT 155 | 2016 | NMCKNNTTGXGKERAZ | 429716 GHCERETA 10608450232158)  PROMOSYON
KATL) PSFEDE Pl
(R IM. AN,
| 1 AS.
GIPTADHS |
= KIRTASIYEVE
36| DEGIPEO OTEEUS (CATEX FORD TRANSITISS | 616 | NMOXOOTTGRGKOO578 | 381 700 GNO0STS 1060E20369166)  PROMOSYON
S fagtue ORDHN 1M, AN,
1 | 1| a3 1
GIPTA OFiS
VEMI SYMBCL IIRTASINE VE
3F| 06GP12E | CTOMOBIL(Sedan) RENAULT 201 | VFLLBNMSSAL22SA? | 228522 KK IPRESSRSS 3ACLAZISTISEND,  PROMIOSYON
AUTH 1.5 D CRON I, SAN
. : Ad |
GIFTAOFLS
YENI SYMBOL MRIASHENE
38| 06GPAL6 | CTQMOBIL(Sedan) RENAULT | o icpr | S83 | VFILONMISS4S0026S | 392615 KSK17R03S734 IC14Z0EAE7IL PROMKISYON
) AR Ik, s8N,
. Al !
GIFTA OF(S
i KIRTASIYE VE
39| 060PIRZ CTQMOBIL {Sedan) RENALULT EI‘HSIH;“:)E; 201 | VFILANMASSSMASIE | 404.612 KeK17R03532Y 33311 372481931 _?R_CW!US\"GN
URON ibL SAM.
| Al
GIPTA OF(S
YENI SYMBOL R EVE
40| 05GP GTIMDBIL (Sedan) RENAULT iy 011 | VFLBNMIS451451d | 461.450 KIK1740R03513] 3321427027335 PROMOSYON
UROM (ML SAM.
1 Al
GIFTA OFl5
. YENI SYMBOL M e
41| ©6GP TR | OTOMOBIL(Sedan) REMAULT 2011 | VFLBNMS545014516 | 330414 HOK17RAE5219 3224312942948 PROMODSVON
AUTH 15Dk
URTN iU SAN.
! A
GIFTA OFS
Bl FLUENCE KIRTAS|VE VE
42| 0618014 mns'::. n'; 1A RENAULT | PRIVILEGE LS | 2012 | VFLLZBDOGISSATORS | 594.423 KUBO26B155 HH0HFIII066-7759  PRORDSYON
el 110 URDN ML SAN.
1 —l 1 1Ay
| GIPTA DF5
RAEGANE -
CTOMOBIL [AR HALACAL e
43 | osNEYSL RENAULT 2012 | VFLEZADOBABA007S | £29.43% KARIBO2T5141 HII0IFI1Z6148-7007  PROMIDSYON
HESBEK) DYNM 1.5 0c
. (RO IR SAR.
| 1 | Aj
| GIPTA OFlS
KIRTAS|YE VE
44| DENP5R GTOMOBIL MERCEDES-BEHZ| 5500 [4M 2007 | WDD2I11261A120889 | 721042 27356430022470 S1617341205364  PROMOSYON
ODAON Ik SR,
| — B
| &IPTA OF 5
KIRTASIYE VE
4 | DEYNV IO QTOMOBILAA genauLr | STMBOLAUTHL i | vRusnmssssisEssz | 310.935 20220303112516-04766)  PROMOSYON
SEDAN) 150Ck 6566 (IR I SN
. | B

** Konu araclar ile ilgili tescil belgeteri ekte tarafiniza sunulmugtur.
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DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEM-PIYASA VE EMSAL
KARSILASTIRMASI YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir tasit giinimiz ekonomik kosullar altinda aymsinin veya bir
benzerinin piyasada emsalleri bulunarak, olusan ikinci el piyasa rayic fiyati baz ahnmaktadir,
Piyasa ve emsal yaklasgimina konu olan tasit igin gincel ekspertiz dederi, belirlenirken imal
tarihi, marka ve modeli, mengei, iktisap tarihi ve iktisap tarihindeki satin alma bedeli (doviz
cinsinden veya dévize ¢evrilmis) ve satlabilidik durumu, aynca alt paragraftaki kriterler
dikkate ahinarak hesaplanmaktadir.

Bu ydntemde nemli olan kriter tasitlarin kalan ekonomik ve faal dmrinin varhdi ve bunun
siresidir. Bu nedenle tasit dederinin kullanimdan kaynaklanan fiziki ve fonksiyone! yipranma
ile teknolajik gelismeden kaynaklanan demode olma sonucunda zaman igeresinde azalacad
varsayihr.

Buna ek olarak ilgili makinenin hitap ettigi sekttrdeki teknolojik gelisme hizi ve tagitlarin
farkh sektdrlerde kullanim alanimin olmasi aynca g6z bnline abinmaktadir. Tagitlanin
kiralanarak degerlendirilmesi neticesinde olusacak fiziksel yipranmamin en Ust seviyede
olusacad kabul ediimektedir.

DEGERLEMEDE ILiSKIN ANALIZ VE TESPITLER

Rapora konu araglarin degerleme calismasinda Pazar/Piyasa dederi yéntemi esas alinnmgtir.
Araclarin bakim periyotlari kapsamh hasar tespitleri vb. hakkinda bilgi ainamamisgtir.
Araglarin degerleme gahsmasi strasinda gahisir durumda oldugu gdz éndne alinmigtir.
Araclann calisir durumda olmasindan dolayl KM bilgileri dedisiklik gosterebilir.

Konu araclar icin takdir edilen deferter bakim giderleri, sigorta/kasko giderleri, finans
giderlerini kapsamamaktadir. Ayrica dederleme kapsaminda bulunan araglarin herhangi bir
hukuki sorun olmadi§i olsa dahi c¢bzilebilecedl varsayimiyla degerleme yapiimigtir
Dederlemede bu durumlar gbz ardi edilerek deder takdir edilmigtir.

ACIKLAMALAR

» Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzmani‘min sahip oldudu bilgiler cergevesinde

dodrudur.

s Degerleme tablosu 1 ve 10 nolu araglar kullamolan gehir disginda olmasindan dolay)
gorilememis olup, sifai alinan beyan ve arag ruhsati lzerinden degerleme tablosuna
katilmigtir.

Arag km bilgileri degigiklik g&sterebilir.

« Dederleme Uzmani, bu defere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki dedisikliklerden dolayl sorumlu olmamaktadir.

« 1Is bu raporun sadece finansal raporlar kapsaminda degerlendiriimesi, banka veya
leasing firmalan ile kredi teminine ydnelik mlnasebetler ile ilgili olarak
degerlendirilmemesi gerekmektedir.

o 13 bu rapor, misteri talebine 6zel olarak hazirlanmigtir. llgilisi ve hazirlanig amac
disinda 3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢odaltilamaz.

s+ Bu raporun herhangi bir amagla referans gosterilmesi, amac disinda kullantimasi,
cojaltiimasi  ve/veya yayinlanmasi, IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK A.S.'nin yazili onayina baghdir.
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DEGERLEME YAPILIRKEN ALINAN EMSALLER

| SATILIK EMSALLER
DEGERLEME =\ i
TaBLO:: SIRA MARKA MODEL MOPELYILI| KM | DEGERI(TL)| ILETISIM
1 NISSAN 0ASHOAI L6DCI TEENAXTRONICH 2016 80,000 615.000,00/ 0 (532) 483 14 30
1 NISSAN QASHOAI L6 DC! TEKNA XTRONICH 2016 84,000 595.000,00}07(534) 816 50 26
2-3 RENAULT CLi0 SYMBOL 150G AUTH 2008 517.000 |  150.000.00] 0 (532) 789 66 73
2-3 RENAULT LD sYmBoL £,50C] AUTH 2008 440,000 | 133,000,000 (532, 770 78 06
4 FORD | TRANSIT FAC 6 2020 60.000 468.500.00| 0 [537) 585 10 97
4 FORD TRANSITFAC 6 2020 52000 |  462.908,00(0 (531) 481 97 66
57 MERCEDES-BENZ 0403 SHD 2001 - 260,000,000 (533) 955 05 00
57 MERCEDES-BENZ 0403 SHD 2001 - 290.000,00( 0 {532) 310 94 01
6 MERCEDES-BENZ 0403 SHD 2004 - 515.000,00( 0 (532) 233 83 4
6 MERCEDES-BENZ 0403 SHD 004 - 515.000,00( 0 (533) 475 04 84
8 MERCEDES-BENZ 0403 SHD 2003 - 345.000,00/ € (532) 549 97 48
g MERCEDES-BENZ 0403 SHD 2003 - 385.000,00 0 (552) 357 42 42
| 9 SKOOA SUPERB 3T 2022 11,500 1.030.000,00] 0 (532) 360 62 48
9 SKODA SUPERE 3T w2 10.000 1.021.000,00! 0 (532} 365 38 99
10 HYUNDAI GETZ 1.5 VGT START 2000 247,000 178.000,00 0 (507) 033 01 19
10 HYUNDAI GETZ 1.5 VGT START AH0 243.200 186.900,00 0 {532} 408 92 87
1 MERCEDES-BENZ 0403 SHD 1998 - 199,000,000 1532) 676 22 03
1 MERCEDES-BENZ 0403 SHD 1998 - 230.000,00! 0 [541) 699 56 66
12-13-16 RENAULT YENI SYMBOL AUTH 1.5 DCJ 2011 350,000 185,000,00| 0 (532} 595 66 43
12-13-16-491 RENAULT YENi SYMBOL AUTH 1.5 DC} 2001 324,000 173.750,00| © (542) 356 11 50
14-15-37-38-35-40 RENALLT YEN] SYMBOL ALTH 1.5 DI 2011 525,500 155.250,00 0 {537) 771 18 20
14-15-37-38-39-40 RENAULT  YENI SYMBOL AUTH £.5 D¢ 2011 445.000 148.000,00 © (535) 568 88 30
17-18-1945 | RENAULT ' YENi SYMBOLAUTHLSOC 2012 314.500 £70.000,00| 0 {530) 410 89 83
17181945 | RENAULT | venisYmBOLAUTHLSOG | 2012 397,850 174.500,00] 0 (542) 3688 95 35
022 | RENAULT YEN] SYMBOL AUTH 1.5 DC 012 430,000 | 148.000,00| 0 (542) 417 63 95
21 RENAULT YENT SYMBOL AUTH 1.50C] 2012 224,000 | 210.000,00( 0 (535) 252 51 &1
23-24-25-26 1
-27-25-30-31-32- FORD TRANSIT TOURNEQ COURIER TS 2014 388,000 209.000,00) D (541} 495 20 63
33-34
23-24-25-26
-27-29-30-31-32- FORD TRANSIT TOURNED COURIER /TS 2014 277.775 235.500,00 0 (541} 647 30 39
33-34
28 FORD TRAMSIT TQOURNEQ COURIER T8 2014 166.000 268.000,00) 0 (538) 214 46 01
. 3536 | FORD TRANSIT 155 S FED 6 2006 | 260.000 | 525.000,00 0 (342) 238 24 22
42 | RENAULT | FLUENCE PRIVILEGE 1.5 DCI 110 2012 350.000 |  205.000,000(542) 37363 13
42 | RENAULT FLUENCE PRIVILEGE 1.5 DC| 110 2012 310.000 |  265.000,00] 0533 504 06 24
4 RENAULT (MEGANE “Bmf:ol s 2012 335.000 264.500,00 0 (535) 358 78 61
3 RENALLT e Pt 290.000 250.000,00 0 (532) 693 01 87
44 MERCEDES-BENZ 5 500 LaM 1 2007 420.000 | 1.330.000,00 0 (553) 846 78 77
a4 MERCEDES-BENZ 5 500 L4M 2007 357.000 | 1.150,000,00 0 (537) 840 02 79

Not: Kenu emsaller rapora konu araglar ile benzer durumdadir, Pazarhk payan dafferlerneda dikkate ahinmiztr.

SONUC NIHAI DEGER TAKDIRI

Dederleme konusu araglar hakkinda yapilan arastirma neticesinde edindigimiz bilgiler ile
ulaghdimiz kanaatler dogrultusunda; ekonomik ve ticari kullanim dmrii, sektérel durumu,
fonksiyonel/iglevsel/fiziksel yipranmalar, amortisman degeri, piyasa sartlan, 2 el piyasada
el dedistirme durumu ve glincel ekonomik kosuflar gbz éniinde bulundurularak deder takdiri
yapilmstir,

Konu araclarin olumlu/olumsuz tim faktarleri deferlemede dikkate alinmistir,
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ARACLAR
SONU{ OEGERLER

insi Ticari A If Seri N b gerj
Cinsi icari Adi sasl/ Seri No KM SanTI Adit Degeri (TL) A:ll::gerl
| |

ELREHOLA 16 |
o
1 | ocaprase |CTOMOBILIAFCOK NISSAN DOTEKNA | 2016 | SINFDAIIUI01969 B2.431 £600.000,00  $525.000,00
AMAGLI)
L | — XTROMIC+ | | |-
2 06BN 7820 OTOMQBIL REMAULT iL;DD!S;rLB}?; 2008 VF1LBZ240539627543 496,80 $140000,00  4120.000,00
3 06 BN 7821 OTOMOBIL REMAULT al? :?C[BOL 2008 VFLLEZA053962 7848 535,688 l +135000,00  £110.000,00
! H . o —
4 06 CFNS07 KAM:(;.T‘H' £ FORD TRANSIT FAC & 208 NMIEXKTTRELY?3352 £E 450 +450.000,00  &420.000,00
L p— — —_—
5 06 CFZ 624 DTDBK[lST:f: ik MERCEDES-BENZ [ 0403 SHD | 2000 NMB&1348513231425 G06.088 LI75000,00 225.000,00
L —— -
[} D6 CGC 257 OTOBK?:TE-T L MERCECES-BENZ 403 SHD | 2004 NMBGE13388]13297915 70754 500000,00 &£475.000,00
7 06 CEC 258 OTOB'S:T{%R R MERCEDES-BENZ o402 SHD 2001 NMBG61348513230408 152,20 | 129500000 £275.000,00
} - - " .
3 06 OGE 227 OTOEK?;{T:. TEE MERCEDES-BENL 403 SHD 2003 NMP51348513234007 71.585 I AE5.000,00  £325.000,00
, ) il | ] .
] 06 CYE 408 i SEU.::‘:;(M SKEDDA SUPERE 3T 022 TMBANSNPIN 7027580 15.701 4102500000 £950.000,00
' T ez 15ver i i
1 | ospassez | oTOMOBIL(Sedan) HYUNDAI i 2010 | KMHETSIVAALS50366 243,997 218000000 £150.000,00
u | 06DR2353 WOBE:TLC;”E" MERCEDESBENZ | OM3SHD | 1998 | NMBG1348513226250 %9317 £21000000  $175.000,00
- YENT SYMBOL | T
12 06 DE 5425 OTOMOBIL {Sedan) REMAULT AUTH L5 pcl 2011 VF1LBNM5543999369 348355 $165000,00  £350.000,00
i | YenI symBsoL | T
13 065 DESA26 | OTOMOBIL{Sedan) RENAULT uTHL50d 11 VFILENMS544110852 316.2% +165.000,00  &150.000,00
| 1 YENF SYMBOL | : —
15 06 DE 5427 OTOAOBIL {Sedan) REMAULT AUTHLS DC 11 VF1LEN MS543099368 44630 +14000000  +130.000,00
[ YENT SYMBOL | I
iz 05 DE 5429 OTOMOBII.(SedanJ RENAULT AUTH 1.5 Dl 2011 VFILENMSS44023044 518592 +140.000,000  £120.000,00
1 1 | YENI SYMBOL | |
18 06DE5627 | OTOMOBIL{Sedan) REMALUET AUTH L5 DCI 11 | VF1LBNMS543933968 313 +165.000,00 £150.000,00
i - | VENI SYMBOL | | I
17 06 DN 8801 | OTOMOBIL {Sadan) REMALLT AUTHL.S D | 2012 | VF1LBNMSS546389816 B6ATE 17000000 #155.000,00
[ ) | vENi sYmBOL | 1l
18 0GDN 8803 | CTOMOBIL{Sedan) RENAULT | AUTHLSDCE 02 | VF1LBNMS546389222 374.322 17040000 4155.000,00
19 | 0GDNSS0G | GTOMOBIL {Sedan) RENAULT | ﬂ:ﬁi‘; 2012 | VFLLBNMS545389821 398.286 317000000 £155.000,00
i YENI SYMBOL [ |
bl ] 06 DN 8807 | QTOMOBIL [Sedan) RENALLT AUTHLS OG 2012 VF1LBNMSS45584870 484,821 $145000,00  $130.000,00
= VeI SYMBaL |
21 B 95006
| 06 DM 38808 | OTOMOBIL (Sadan) RENAULT AUTH L5D0G | 2012 VYF1LENMS545389817 . 238,432 +195 G0 tl&DnOOO,DO!
YENI SYMBOL
22 06 DN 8810 | OTOMOBIL [Sadan) REMAULT AUTH L5 BCi 2012 VF1LBNMS54E544758 gr.022 | £145.00000  £130.000,00
= ———— 1 TRANSIT | |
n DEGIP 12 Vc::,?t Eo FORD TOURNED 2014 MMOXXTACMEB26745 362.048 £200.00000 18500000
COURIERITE | !
HANTY TRANSIT |
21 DEGIP 14 VC;:E]T[ es FORD TOURKED panil | NMOXATACMEGIFAED 356,300 20000000 &185.000,00
| | COURIER TS | _ | ]
TRANSIT [
5 DG GIP 15 VEL:T-( . FORD TOURMNED 2014 NMOXATACMEGI 7672 J12LE1Z [ £210.000,00 £195.000,00
VAN COURIERJTS |
TRANSIT
K.
76 DEGIP 18 AM:?“:‘E}“ BE FORD TOLRNED 2014 MMOXATACMEGIFESD 284,918 £220000,00  &205.000,00
L COURIER T3
TRANSIT
27 0&GIP X0 \:::‘E}ﬂ EE FORD TOURNED 2014 NMOXATACMEGIE872 243697 £230.00000 21500000
| COURIER T8 | !
TRANSIT i
n | oapa | M ) i:f" Ba FORD TOURNEO | 201 | NMOXNTACMEG39138 196,722 426000000 £245.000,00
COURIER JTB |
TRANSIT
2 osapz | M 4, TI:E" oe FORD TOURNED | 2014 | NMOXXTACMEG3S16S 244276 23000000 $215.000,00
| I | COURIER 178 | | =
TRAMSIT
30 06 GIF 51 KAMVYONET( BB FORD TOURNEQ 2014 NMOXATACMEG39348 244915 £230.000,00 £215.000,00
van) COURIER T8
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ARACLAR
SOMNUC DEGERLER

Sira
Y imal vil Seri M M SAnTH
n Cinsl Marka Ticari Ad) mal ¥ile $asif Seri No - Adil Degeri {1L)

Acil Degari
{TL)

EANTONETT B85
31 DEGIP 54 VAl |TRANSIT FAC s NMOXXKTTGKFEIS4 72 282,251 +250000,00(  $£235.000,00
TRANSIT
32 06 GIP 57 . l\.rl T;?[ 8e FORD | TOURKED 2014 | NMOMKXTACMEGIS?07 255.099 £230000,00 1500000
! CQURIER JTE ——
TRANSIT |
E<Y 05GIP 59 K 'v' C;:T{ ge FORD TOURNED 2014 | NMOMMXXTACMEGS9709 329,308 £2L000000|  $195,000,00
COURIERJTS
TRANSIT
] 06 GIP 62 mM:T':‘E]“ B8 FORD TOURNEC 2014 | NMOMXXTACMER3ODDD 455,039 £190000,00)  5175.000,00
COURIER STB |
ET3 a5 GIP 71 OTOBUS [CA TER FORD L W6 | NMOMHKXTTGNGKRBETA 420716 £E00.000,00 547500000
| KATU| | PSFED B L | [
OTORLS (CA TEK |
% | o6cPR0 { FORD TRARSITASS | 2016 | NIIORNXTTGXGKO0STS 381700 450000000 5475.000,00
KATU) | | _PSFEDG | | | [
YENI SYMBOL |
97 | 06GP128 | OTOMOBIL{Sedan] RENAULT ST TG 2011 VFULBNMS54122547 428.622 S140000,00  £125.000,00
i ) YENI SYMBOL i T
3B | DEGP41S | OTOMOBIL{Sedan) RENAULT AT 2011 WYFILBNMESA5002685 202 615 £140.00000  $125.000.:00
I A i VEN] SYMBOL l 1
3¢ | o6GPSs2 | OTGMOBIL{Sedan) RENAULT AUTH 1.5 DC 2011 VFILBNMS545014513 404,612 £140:000,00  £125.000,00
I YENI SYMBOL | f
40 | 056P763 | OTOMOBIL{Sedan) RENAULT AUTH L5 DC1 | 2m VFILBNMESAS014514 461.450 514000000 £125.000,00
. YENI SYMBOL | |
Fil DEGP 773 | DTOMOBIL(S2dan) RENAULT AU Lsoei | 21 VFILBNMSSAS014516 330.414 B165.000,00  £150.000,00
r —_— - S
FLUENCE
42 D6 JB 014 Bl 182 RENAULT PRIVILEGE LS| 2012 WF1LZBO0RAGERITITE 584.423 £250.000,00  £275.000,00
Sedan)
| el 2ap |
| MEGANE |
OTOMOBIL [AB HBLOCAL
43 T 2 R 225, (i} |
05 MZY 51 HECBEK) RENALL 1 LG (1 VE18ZAD0RAERTO0TS £29.438 500, £210.000,00
110 | ]
“ 06 NP 509 OTOMDBIL MERCEDES-BENZ 55004 | 2007 | \WDD2211861A120889 721.088 #1.100.000,00( £1.000.000 O
CTOMOBI{AA SYMBOLAUTH |
X . AF0000,00  &150.00000
45 | DEYNVID e RENAMLT isptigeas | P12 VFILBNMS5A61E8392 340935 #170.
ARACLAR TOPLAM | #12.075.004,00| &11.020.000,00
ADIL DEGER 12,075.000,000 ONIKIMELYONYETMISBESBIN.- TL.
ACIL DESER 11.020.000,006 ONBIRMILYONYIRMIBIN.- TL.

KDYV DAHIL GEMEL TOPLAM

o draghirm b Sifir ve 2.0 piyaseda TL deerinden KO delil clarah yepdmakidr.

*Nihai deger, araglaninin rapor tarihi itibari ile glincel piyasa degerlerini yansitmaktacdr,

Dederlemede dikkate alinan araglarin &zellikleri, iglevi, modeli, cinsi, yerinde
mevcut durumu, ekonomik ve ticari kullanim dmri gdz ©oniinde bulundurularak
KDV, dahil olmak Uzere toplam Adil Satis Pivasa Defieri 12.075.000,00.-TL.

(ONIKIMILYONYETMISBESBIN.-TL.) takdir edilmigtir.
isbu rapor, tek orijinal nisha olarak diuzenlenmis olup kopyalarin kullammliari

halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir. Bilgilerinize
sunulur. Saygilarimizia.

Hasan CETIN Ramazan ISLEKER iDEAL GAYRIMENKUL

Gayrimenkul Deg. Uzmani Sorumlu Deg.Uzmam DEGERLEME VE DAN. A.S.
411562 401306
e-imzalidir, e-imzalidir.
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayi :B.02.1.SPK.0.45 45} ) 15./09/2010
Konu : 0455

iDEAL GAVRIMENKUL OEGCERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Miicehitler Mahatiesi Ali Fust Cebesoy Bulvar: Basmaci- Vakif I§ Merkezi
Kat:| No:10! Sehitkamil/ GAZIANTEP

lgi: 16.07.2010 tarihli bagvurunue.

flgi de kayith vazimzda: Sirketinizin, Kumhimuzin Seri: VIIL No: 35 sayil “Sermaye
Piyasasi Mevzuau Cercevesinde Gavrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sitketler ile Bu
Sirketlenin Kurulca Listeve Alnmalarnna [liskin  Esaslar flakkinda Teblip (Teblig)
gergevesinde. gayrimenkul dejerleme hizmetl vermek iizere Kurulca listeye alinmas: talep
edilmistir. Konunun edriisiildiipti Kurul Karar Ozgammin 12.08.2009 tarih ve 25/683 sayili
toplantisinda: Sirketinizin T'ebliz gergevesinde deferleme hizmeti vermek izere listeye
alinmasina karar verilmisnir

Bu cercevede

A)Sermaye pivasas) mevzuat uyannca yapilacak gayrimenkul deperleme faalivetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine ayulmas: gerekmekie olup. avnca. sermave pivasasi
mevzuatt uyarinca vaplan Jeferleme iglemlerinde. degerlemeyi yapanlann 01.05.2006
rarihinde yiiriirlige gimmis bulunan Seri: V111, No:45 sayili Sermave Pivasasinda llusiararasi
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebliin ekinde ver alan Uluslararasi
Negerlenie Standartirnina aynen uymalariun ve bualan uygulamalanmn zoruniu oldugu.

B) Sermaye pivasasi wmevruafl kapsamunda yapilacak gayrimenkul degerleme
faalivellerinizin mevzuata uvyguntugunun Kurojurnuzea izlenece@i ve mevzuata avkin
uygulamalannizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanlmamiz  yoluna
gidilebilecef.

C)Kurnlumurz web saviasinin gayrimenkol degerleme sirketleri bdliiminde “genel
duyurular ve uyardar” baslikh lusmunda yer alan siirekii bilgilendinne formu formatina uygun
olarak tarafinizea hazivlanacak strekli bilgilendimme formuna Kurulumuz web savfasimn ilgili
boliminde yer verilmesi ve giincel tutalmas: gerektigi

husustannda bilg cdimlmesini ve geregini rica ederim.

Ceyda lf%:ﬁmé

Daire B

MEREEF  Lolipehir Yoks S.Km Mo F55 DS 70 AMGERA  Tal: [312) 297 90 80 Fad=: (3120 207 50 00 Ayttt Eilgd ichn artibet:
IsTanme TEReste CfibET  Harivee NI B obomonni Gl MardS P57 St ISTANBLY, Tel (120 I 5500 Faks: (TI213M 5600 wwow.sk oowe i
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. degerieme
IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GIPTA OFiS KIRTASIYE VE PROMOSYON URUNLERI iMALAT SAN. A.S.

ANKARA SINCAN TEMELLI MAH.
574 Ada/7 Parsel

MAKINA & TECHIZAT & DEMIRBAS DEGERLEME RAPORU

21.09.2022

RAPOR NO: 2022-0231/2
Raporu Hazirlayaniar
Hasan CETIN - Degerleme Uzmani

* Hazirlanan degerleme raporu, 1 (Bir) niisha ve Tiirkce olarak tanzim edilmigtir.

Bu belge 5070 sayils Elektronik Imza Kanunx cercevesinde F-IMZA ile imzalanmistiy.
Belpe iceriginin dogrulugunu belgeyi hanirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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IDEAL 6AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.

DEGERLEME RAPORU TALEP BILGILERI |

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON URUNLERI IMALAT
SANAYI ANONIM SIRKETI

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRES1 : Gazi Mahallesi Gipta Caddesi No:3 Temelli / ANKARA
KOORDINATLARI : 39,7250, 32,3374

TALEP TARIHI : 07.09.2022 tarihli talep

EKSPERTIZ TARIHI : 07.09.2022

RAPOR TARIHI : 21.09.2022

RAPORUN KONUSU : Makine ve techizat deﬁerinln belirlenmesidir.

TASINMAZIN TAPU KAYDI

SAHIBI : GIPTA OFIS KIRTASIYE VE PROMOSYON URUNLERI IMALAT
L . SANAYI ANONIM SIRKETI

ILI - ILCEST « 1 Ankara/Sincan

MAHALLE/KOY ADI : Temelli Mah.

PAFTA NO -

ADA NO 1 574

PARSEL NO 17

ARSA ALANI{m2) : 43.221,00

ANA TASINMAZ NiITELiGi : Prefabrik Fabrika Binast ve Miistemilati ve Arsas
CILT NO / SAHIFE NO : 138/13598

TAPU TARIHI / YEVMIYE NO : 30.12.2009 / 37703

MAKINE TECHIZAT REHIN KAYIT

TARES Tasimir Rehin Sicili sisteminden, milsteriden temin edilen Firma vergi (3950067062)
numarasi ile yapilan sorgulamada, 23.G7.2020 tarihli, tasimir varliklar lizerinde rehin kayitlan
tespit edilmistir. Rehin kayitlanmin Makine Seri numaralan ile yapildidi tespit edilmistir. Yapilan
aragtirma ve firma calisanlann sifahen beyanlan sonucu Degderleme tablosu makine listesinde
bulunan 86 liste numaral (Yan Kagit Yapistrma Makinesi- Sigloch Marka- SB 600 F Model)
makinenin rehinli oldugu tespit edilmistir. ilgili rehin kayit listesi rapor ekinde mevcuttur.

ACIKLAMALAR
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degerleme
IDEAL GAYiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Dederlemeye konu tasinmaz, Ankara 1ii, Sincan ligesi, Temelli Mahallesi, Gipta Caddesi, No: 3
adresinde konumiu fabrika ve idare binasidir. Dederleme konusu tasinmaz Ankara il merkezine
ulagimi sadlayan Dumlupinar Bulvan (Ankara Eskisehir Otoyolu) istikametinde giineybati ydniinde
ilerlerken Temelli Mahallesini yaklasik 1,5 km ilerisinde yolun 300 m igcerisinde sa§ tarafta
konumludur, Tasinmazin yakin cevresinde Fabrikalar, tanm alanlan ve mahalle bulunmaktadir.
Ulagim Gzel ve toplu tagima araglan ile saglanmaktadir. Ankara il merkezine yaklasik 45 km
mesafededir.

ANA TASINMAZ OZELLIKLERI:

Dederlemeye konu tasinmaz, 43.221,00 m?2 arsa alanh Prefabrik Fabrika Binasi Ve Migtemilati Ve
Arsas; vasifidir, Parsel geometrik olarakyamuk sekilli, topografik olarak dizdir. Parsel simirtan
bahge duvan ile belirgin olup biiylk bir bolimi saha betonu ile kaphdir,

Arsa {zerinde bila onay tarihli, mimari projesine Temelli Belediyesi evraklan, Sincan belediyesine
gecerken kayip oldudu beyan edilen bu nedenle projesi temin edilemeyen, toplam zemin kat 7127
m2 ve 1007 m2 asma katt bulunan toplam 8134 m=* fabrika binasi bulunmaktadir. Yapiya ait
29.08.2002 tarih, 49 sayih ve 09.02.2005 tarih, 77 sayih 2 adet yap kulianim izin belgesi
bulunmaktadir. 18.09.2007 onay tarihli Depo ve Sosyal Uniteler binasi mimari prajesine gére
toplam 13686,8 m2 kullamm alank zemin (12408 m2) + asma katl (1278,8 m2 ) olmak zere
Depo ve sosyal liniteler binasi bulunmaktadir. 26.09.2009 onay tarihli Sosyal merkez ve nizamiye
binas! mimari projesine gére toplam 440 m2 kullamim alanli zemin kat olmak (izere tek kath yapi
mevcuttur. S6z konusu yapimin 19.10.2007 tarih ve 555 sayill yap1 ruhsati bulunmaktadir. Ayrica
07.12.2018 tarihli UDAEN15R belge nolu yap kavit belgesi ainmis, projesi bulunmayan, bir adet
zemin kat ve 2 normal kat olmak lizere her kati 400 m2 olarak, toplam 1200 m2 kullanim alanh, 3
katiVIP Ofis binasi ve bir adet zemin kat olmak tzere 627 m2 kultanim alanh depo yapilar
bulunmaktadir. Bunlarn disinda rubsatsiz ve projesiz yapi olarak yaklasik 600 m2 alanh depo alani
bulunmaktadir. Genel olarak dederleme konusu tasinmaz (zerinde toplam vyasal 24087,8 m?2
kullamim alanh yapitar ve 600 m2 ruhsatsiz mevcut yapi bulunmaktadir.

Rapora konu galisma, tasinmaz parsel Gzerinde bulunan makina & techizat & demirbaglarin tespiti
ve dederlerinin belirlenmesi galismasi clarak yapilmistir
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DEGERLEMEDE KULLANILAN GENEL YONTEMLER

Emsal Karsilastirma Yoéntemi: Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisin
ve ilgili piyasa verilerinl dikkate alir ve karsilastirmaya davyali bir islemle deder takdiri yapar. Genal
olarak dederlemesi yapilan milk, agik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislanyla
kargilagtirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerfemesinde
en glvenilir ve gergekgi yaklasim piyasa emsal dederi yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde
bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6Gzelliklere sahip kargilastirilabilir
omekler incelenir. Emsal karsilagtirma ydntemi asadidaki varsayimlara dayanir;

-Gayrimenkulln tord Nle i1gili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

-Bu piyasadaki ahc ve saticlarin gayrimenkui hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi cldudu ve
bu nedenle zamanin énemli bir faktdr olmadidl kabul edilir.

-Gayrimenkul(in piyasada makul bir satig fivati ile makul bir sire icin kaldigr kabul edilir.

-Segilen karsilagtirabilir 8rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézellikiere sahip
oldugu kabul edilir.

Maliyet Yontemi: Bu yontemde, var olan bir yapimin giniimiiz ekonemik kosullan altinda yeniden
insa edilme maliveti baz kabul edilir. Mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadl kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina
maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhd: Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, pivasada ayni dzelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetieri, miiteahhit
firmalarla yapilan gdrismeler ve gecmis tecribeler gibi veriler dikkate aflinarak yapilan hesap ve
maliyetler gbz éndne alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gdzle gérillr fiziki durumu dikkate
alinarak hesaplanabilir.

Gelir Indirgeme Yéntemi: Gelir getlren milkler veya gelir getlrmes! beklenen miilkler igin
kullamimaktadir. Dider maliyet ve satiglann kargilastinlmasi yéntemlerini desteklemek, kontrol
etmek igin, yatinmaiann beklentilerini basitge kontro! etmek icin kullanilabilir. Dederleme uzmani
millkiin gelecekteki yararlan ve Uretme kapasitesini inceler ve geliri bir giincel deder gistergesine
kapitalize eder. Beklenti ilkesi yaklagimin temel dgesidir. )

yYontem milkiin satis fivati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir, Uzerinde yap) bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6iglit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren
tasinmazin yilik potansiyel briit geiirinden, taginmazin bogluk ve kira kayiplarindan olugan gelir
kayb) ve isletme giderlerinin ¢kariimas: ile bulunur, Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden
olusrmaktadir.

ACIKLAMALAR

*  GIPTA OFIS KIRTASIYEVE PROMOSYON URUNLERI IMALAT SANAYi ANONIM
SIRKETI talebi dogrultusunda firma miilkiyetinde bulunan makine ve tesis ekipmanlarinin degerleme
tarihinde  Gazi Mabhallesi, Gipta Caddesi, No: 3 Sincan /Ankara adresinde faal olarak gorilmiigtiir,

. Degerleme bizzat yerinde goriilerek ve raporda belirtilen agiklamalardaki esaslar dikkate alinarak
yapilmsgtir,
v Makine ve Tesis ekipmanlarina ait giincel kapasite raporu, muhasebe kayitlan,detay mizan, ve

belgelere ulagilmug olup, ilgili belgelerde konu makine ve ekipmanlara ait seri numarasi, model
numarast vb. ayirt edici dzellikleri belirtilmediginden genel kabuller iizerinden eslestirme yapilmustir.
Temin edilen belge ve evraklar rapor ekinde mevcuttur.

. Ekspertiz galigmasi, konu makine ve tesis ekipmanlarmin bulundugu adreslerde, (makinalarm
uretici firma destegi olmadan) vapilmis olup, eksperin gdz ile yvaptig kismi incelemeye dayahdir.
Detayl inceleme, gerekirse test ve Olglimler sadece yetkili servisler tarafindan yapilabildiginden
ekspertiz galigmasi bunlan kapsamamaktadir. incelemede tespit edilen olumlu veya olumsuz durumlar
detayl: bir sekilde anlatilmagtir.

. Raporda belirtilen analizler, bilgiler, arastirmalar ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirhidir.
. Konu makine ve tesis ekipmanlarimin daha Gneceki ariza. parca defisimi. revizyon bakim vb.

durymlari ile ilgili bilgilere ulasilamamastir.
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. Ekspertize konu makine ve tesis ekipmanlari igin ibraz edilen yasal belgelerinde ve kayitlaninda
her hangi bir yanhslhigim veya usulsiizligin yapilmadifi, is bu rapora da imal edilen firma beyanlarmnin
dogru oldugu kabul edilip, degerlendirme bu kabul lizerinden yapilmigtir. Konu galisma kapsaminda
gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadi1 varsayilmugtir. Temin edilen bilgilerin dogrulugu
konusunda herhangi bir giivence verilememektedir.
. Rapor konusu makine ve tesis ekipmanlari ile ilgili herhangi bir ényargimz yoktur ve varliklarla
herhangi bir iliskimiz bulunmamaktadir, Calismalar ahlaki kural ve performans standartlarina gére
gergeklestinlmigtir.
v Rapor sonunda kullamlan ekler sadece gérsel amaglidir, konularin kavranmasina gorsel bir katkasi
olmas1 amaciyla kuilamlmgtir, bagka higbir amacla giivenilir referans olarak kullamilmamalidir.
. Makine ve tesis ekipmanlar1 degerlemesi vapilirken; giniimiiz ilke ekonomik kosullan gz
éniinde tutularak, ayrilacak amortisman, ikinci el piyasa degeri ve kullanifabilirlik durumlan dikkate
alinmugtir.
. Degerleme galigmasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin,
haciz, hibe, satig gerhi vb.) vergi vb. mali yiikiimliiliikler ile alacak ve teminat haklarnnin olmadigy; bu
thr bir sorun varsa dahi bu sorunlann ¢ézlilecegi varsaymm ile yapilmustir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi agamasinda bu tip hukuki problemler gz ard1 edilerck deger tespiti yapalmistr,
. Ilgili makine ve tesis ekipmanlar i¢in verilen degerler Tiirk Liras1 ( TL.) cinsindendir.
. Degerlemeye konu makine ve tesis ekipmanlan tegvik mevzuati ve difer ilgili kanunlar ve
tebligleri agisindan degerlendirilmesi rapor kapsarm digindadir. Degerleme konusu bazi makine ve
ekipmanlarin tegvik kapsamunda alindigi , bununla birlikte tegvik belgeleri bilgi olarak rapor ekinde
sunulmugtur.
. Degerleme Uzmam, bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolay: sorumlu olmamaktadir.
» 15 bu raporun sadece finansal raporlar kapsaminda deferlendirilmesi, banka veya leasing
firmalar: ile kredi teminine vinelik miinasebetler ile ilgili olarak degerlendirilmemesi

gerekmektedir. .
* Is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda

3.salslar tarafindan kullamilamaz, kopvalanamaz ve cof alilamaz.

» Bu raporun herhangi bir amacla referans gisterilmesi. amaci disinda kullantimasi,
cojaltilmasi  vefveva _ vavinlanmasi, IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME _VE
DANISMANLIK A.5.’nin vazali onavina baihdir.
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DEGERLENDIRME/SONUC
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IDEAL GAYREMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK A.S.

KR HARMAN IPLIK kil mMakiNALARI
__|naakina dsmi |MARKA MODEL |SERINO | GreTim yau|aper | FATURA DURUY BIRIM DEGER | TOPLAM DEGER |
sa{ FURM MAKINES] HERELBERG  |ETAHL KGR | FOREA-5D 1 HIEE [ . | | 600.000,00 son.ono,nnl
o[ FOR s HEIOELBERG. KT KTLLBAKELIS | TPNET T, FHOATE 2001 1 1,200.000,00 1.200.000,00
o | 1ZAAMERT - FHFHF. | 1 B
T MAKINES HEIDEL RERG STANL BEUH-7E i 2008 1 1,400.000,00 1.400. .ono,on|
|7 | Kaas TOPLAMA PRES! VE §ERIT
.glm d HEDELBERG mrom 2085 2 125.,000,00 250.000,00]
1| KIRIM MAKINES| L2 Pos-AB0 INTMTE ST IS | 1w 1 1 300.000,00 300,000,080
| | meram mascinent HEIDELBERG e T s L MBI 12244 2001 1 500.000,00 800.800,00
11| KAYE PERFLRATPON MAKNES | BICHEL |sGutes 43 1904 i 250.004.40 S00.004, [N
|_BEKOSE PERFORASYON MAKIHES] |BIEKEL |seu L] sy 1 i l 200.000.00 200.000,00
| sjwbee PERFORAEYON MAKINES |BICHEL seuUM 1845 t | 200.000.00 200.004, D0
[ rarm TorLaws PREel vE BERT o vl 1 | [
| e maELAMA E [MEEL BERC i = 2 100.000,60. 200,000,
AB2BTHT1G1R
KIFW ARMA TOPLAYICH STACKER .nana.am Is'rm. 20443 | aparvarasesis REC-TT Y 1 2 . 125.000,00 250.000,00
KIRMN FREE] YE TOPLAYICH |HEIDEL BERD: 200067 2801 1 110.000,00 110.600,00
20 [ETASYON FORMA HARMAN MASINES] | i | I 1
I3 VE HARMAN GIKI9 TOPLAMA VE |KoLBuy B 07805 ATACHER 1148 1
| lsTiFLEME Prong A | 1.000.000,00 1.000.000,00
FHOTOMATIH TABAKA HARMAN MAKINES| | THEISON BONITZ WP S 194 1 720.000,00 720.000,00
| P YAN KAGET YAPITIRMA MAKINESH JOB HUNKELER AG | 4850-11 e 1 | EFLN N 320, 000,00
| FROTouATIK PLIK DRGS ROBOTY ASTER /1% HEADOR 13863720 184 | ter 1 740.000,00 740.000,00
o OTOMATIK | PLIK DS Miwl NESI ASTER 200 anoad 193 1 1.400.000,00| 1.300.000,00
7 iPUe olnd3 RogoTY ABTROMG 188142 130080 w52 1 1.600.000.00 1.504.000,00
| mlIPLIK Dikly ROROTL ASTER a0 | so0se | s 1 1.200.000,00 1.700.000,00/
75 TEL DG MAKINEE| MULLER MARTIN 0t 10803 ] 1 1.100.000,00| 1.100.000,00
iy MANUEL WOTORLU TEL BIid3 MAMINES| |HGHKER ECDNONY 26040 03028 25M ] 1 140.000,00 14o,non,mi
 TEL DAKES MAXINES | L — = B w1 T 110.000,00 110.000,00
| 58 KAFA DD KATLAMA MAKINES| :’::Am._m'f L A 1 110.000,00 110.000,00
EEKOPE KESIM WAKINASE { |§ BLOH ) 1 pal L] L] 45000000 2.700.000,00
154 SIRT DUZLEME MAKIHAD] ) 225.000,00 675.000,00
SEAT KAPAK HATT] MAKRNALARI
| |Makina iseal | MARKA _|MoDEL SERINO [OReFIM YLl ApET | | FATURA DURUI BIRIM DEGER | TOPLAM DEGER
\AERT KAFAX HATTI (MUAT ¥VE FRES. I 1
o Es] | L WOLBUS BFE0 BFEA12T3 1991 1 4.500.000,00 4.500.000,00
| TAM KAGIT VAP I STIRMA (VAM) SIGLOCH 5B #d F D018 OE-NE 01845 1994 1 2.500.000.00 2.500.000,00
13 AGIZ BIGAK oL HO 151 P L 2 i 1.800.000,00 1.800.00{,00
i FURIDELA, ATHA MAKINES] ||cpmus oY B5 1977 1 S00.000,00 He ol
| ¥ FUEWE MAxinEs| ) GWE LL20 1 1 | | 400.000,00 400.000,00
l mml MESIVE 24 0MTE oy pum AATIOBINDER "3 1988 1 | 2.200.000,00 2.200.000.00
| g AEIZLI ERGAR KOLEUS HD 150 MEK 118856 1986 1 S00.000.00 B 5no.nno',o_n
VAR OTOMATIK KAFAK TAKMA
F_mﬂilﬂl KoLBUs HE e 1992 1 ! | ﬁ_ﬂo.m,m' &00.000,00
seuh] AFAL KERE VAL AN | 1
e it | Ly ke | 3 | | 350.000,00 250.000.08
:3;:: MIDGE YUVARLAMA MASAAS) E |zweR Two HeAD wRIG W 1 | soo.noo,nnl A00.600,00
SPIRAL DELME WE KESME MAKINALARI I
waKiNA isml | MARKA |MoDEL 'SERINOD OrETiM YIL ADET | FATURA DURU{BIRIM DEGER | TOPLAM DEGER
'_n 115 Chb LIK KESIW BIGAGI POLAR. 1153 | FEI D Fa ] 1 BO4 . DOO, DD £00.000,00
sa| 115 G LIK HEBIM BICAGH - 3 ADET LAMA POLAR 115€ TR0 208 1 BOO.DOU, D0 80000000
| ar 118 €M LIK MESIM BIcAG] ':P'oun '|1sm - I MEK 12510 1847 1 560, 00, M0 550.000.00:
gl 119 O LIK HESN BEGAGE - ADET LAMA POLAR 113 £ dnitae 154 1 200.000,00 200.000,00
5| HAGIT TOPLAVICH POLAR 'WERKE. 1 1258 1 | 1640, 0000, O 160.000,00
1N TOPLANA MASAS! 1 | 110.000,00 110.000,00
pie| KAMT TOPLAMA MAKINER] POLAR RET b8 1 i 140,000,030 140.000,90
B CM UK DELG' WE FIHaUET AGhLA |crer ¥ Co418 PROPURGH 56150 RS Fi 1 I E00.000,00 B0D0.000,00|
o m DTOMATIK KAST DBLME |0 ATOMATION 203004128 1999 1 §00.000,00 £00,000,00
154/DELIK DFME SAIINEBI KUGLER [ | 2m8402 T s 1 [ 400.000,00 400.000.00
ey — } S | — | 4 '
1 SPIRAL DELIK DELME MAKIHES] FUGRLER L Fi] 193 1 400.000,00 400.000,00
T |33 OM LK BTOMATTK KRGIT GELME | ¥ = o
1 sl HUGEER | 360.000.0D 360.000,00
137 DELME MAHINES] REWZ EUPER 700 7 1394 1 H Z00.000,00| 200.000,00|
o DELME HAKINES| RERE SUPER T e e i 1 220.000,00 220.060,00
) SPIRLL TE TAKMA RLASTIOIL AarTisd 2013 1 | 1.650.000,00 1.650.000,00
[FLAGTIK BFIRAL TAFMA VE TAHMA | -
| 18 1 | |PuaeTRGIL f b il ' 1.500.000.00 1.500.000,00
[PLASTIK SPIRAL TAPMA YE TAKMA
| Elilmakines) FLASTIKOIL ST 06 | 1 ] L 1,400.000,00 1.400.000,00
OTOMATIN SPIRAL TEL TAKME
| % REZ | e | a1 I | ayoco000, 470.000,00
DTOMA TEL TAKMA
115 Wakdnemh RENE AD-S00-111 48 1 1 220,000,040 320.000,00
134 SPIRAL THL TAKMA MAKINESH _|[PFAFRLE F-1404 11 1 280.000,00 230.000.00
100 BPIRAL TEL TANMA MAKINEES FRAFFLE |PeliE-A 1634 19495 1 280.0:00,00 Z80.000,00
|DELME TEL FAKMA WISSE YUVARLATMA | 1 1 MRz - P2aas T T
AT BIELOMATIK | o e | 1 | 1.600.00000 1.600.000.00
FILAMENT ORETIM HATT) |HASFEN MAKINE | W T8 51 wms | 1 620,000,00| 640,000,00
 108{BARKOD ETHRETLEWE MAKIHAS! ALPHA-GIFTA 1 HORIRESEE 2me 1 | _ | 600.000,00 600.000, 00
109 OTONATIK ETIKETLEME S5YEN] ALPHA COMPACT ] 80003215 3000343} ] pLL e 2 | 350.000,00 700.000,00
1o ALTI KAFALY DELME MAKINES| HAHG 1440184 2008 t 200.000,00 zouuunm'
Liz|aToMATIK KIRIM MAKINGS | PERoH CORD i 201 3 640.000,00 E40.000,50
Le3| SPERAL TEL TAMMA MAKINAS] KUGLER WOMDKA 10289 Ak i 1.500.000,00 7,500, 04K, 00
121 SEPARATOR MAKINASE BCOTT TEN THOUSAND 161 == 1 620.000.00 E20. 006,00
124| OTOMATIK ETIRETLEME 315 7EM] ALPHA | | L um 1 ! 320.000,00, 320,000,00,
L[ SeiRAL mEL ME VE TAMNMA S HELNG SHPF - datP 17 ETT 2 | 1.750.000,00 3,504.000,00
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HEPO VE PAKETLEME MAKINALARI =
MARINA Ismi MARKA MODEL __|sERING | URETIM Y1 ADET | | FATURA DURUI RIRIM DEGER | TOPLAM DESER
o OT0MA K SNk MEFl HERl vEGUIE  [o 7a TReND I sorvisnas [t 1 ] =00.00600 500.000,00
La7{ BHRINK PAKETLEME MAKINES! HUGO BECK FLEXD 5808 |Ko12 /29 | 13014 200 1 240.000,00 240.000,00
18| SHRINK PAKETLEME MAKINES] [aamac T |oarazs a2 150 3  100.000,00 100.000,00
115 WOLI BANTLAMA | &7 | 2 1 100.000,30 1040000, 65
CHOTOMATIC KOLE BANTLAMA MAdNEa]  (3aT aw 1 | a5 § M1 1 . 150.000,00 1&60.000,00
121/ AROLD FORLIFT - ToYOTA 12007 TFBEET13 Full 1 S00.000,00 300.000,00
13| AKOLOD FORLIFT KOMAYSU ALY 2048 1 | 44000000 440.000,00
13| FORKLIFT 2.5 TON DIZEL TOYGTA SFDF 087 i b= 1 360.000.00 360.000,0¢
4| DIEMEL 2,9 TONLUK FORKLIFT HOMATSU FD-2S-TA2 RAM2% 1 160.000.00 160.000,00
van AMLD [5TIFLEME maxine=! _|TOYOTA BT BWEIZ0 205 & 160.000,00| 160.000,00
| PALET BTREGLEME MAKINES| MOEY PREZAOC s | e 1 140.000,00 140,000,
17| KUMAG SARMA GIOVEN GELIR 10652 2089 = 1 . 115,000,00 115.00¢,00
20| &4 1N YO ar alyTEm oEPO A4 1 L | 2.500.000,00 2500.000,04
L1B|PALET TREGLEME Maxives| woaY atezt wn 1 135.000,08 13%.000.00
Lo SHRINIC ASIRAL A HATTH MARIPAK PROMOTIONAORIGHT V2| 1R02mad | 1 1.500.000.00 1.500.000,00
11| GTOMATIK KoL BANTLAMA MAKINES] APG S 031001 YDV BY aez1 1 175.000,00 175.000,00
[EMGES nammEma uT Opaliaa |
MARINA Ismi MARKA |MODEL SERI NIO GRETIM Vi ADET | | FaTURA DURUY BRIV OESER | TOPLAM DEGER
14Z| 358 vA KaBi KL DiESEL AHZA A AN 2EITENE o 1 400.000,00 400.000.00i
1A VIDALY KOMPRESOR. ATLAS COPCD G 90 AP {BEPAIAAT T I | I _1.600.000,00 3.200. 000,00
14a|HAYA ATLAS GORE FD 235 | GARBEHIA-3S e 2 260.000,00 520.000,00
195 VIDAL KOMPREB SR BARNAM REGATTA 10 | F1 1 30000000 JDU.M,OI):
146 VDALY KOMPRESUR. AARMAK ROBUT TU BINHDIE-1985 e 1 14000000 L4000, 00
ELEWTRIK TERISLER; 1 ADET 1,400 iV | 1 |
TRAFC , TES|BAT TAYAS) VE OUS BAR |
GLARAK DUSERNNIS ELEKTHY TESISATI,
47{ TRAFO - PANG - MAXINE ARAYI TOM N |
10 EME 1G] AR 00 AMA,
KOMPANZAS YON, AVDTHLATMA
TESIBATLAR, 3 ADET PARATONER VE
TEvIBAT| i i L= | | 4.600.800,00| A.600.000,00
KAZAN DAIRES| VE TOM MEKAHIK
TESISAT GRUPLARS; 1 ADET VIE3 MAN
VITGPLEX 180 BICAN 8U MAZANI, 1 ADET
BALTUR BROLDR, GELIK BACA,
TERTIEATI VIE TR FHTMA POMPA -
|4 ARMETUR TESISATLARY, GISER 1
NLANLARDA BULUNAR TESIB 1G]
FROIES, YANGEN 3UYU VE KULLANIN
UYL PORPA - NS NG LANDIRMA
HAVALANDIRMA, VE |LETME SISTEMI ERI
ILE TOM ELEXTRIFIKAS YQMG (RERINE £00.000,00 500.000,00
| Los|FIRAINTI KAGIT TOPLAM SISTEME | LLTRA 1 | S00.000,00)  500.000,00
AR KAGIT BALYA PRES| DsAN PBG DHRAF-SIE10.101 1 1 600.000,00, 600.000,00
1 {21 PRESLEE il v B0 SAY 1 1 220.000,00 220.000.00
[10KE0 M DEFD GADIRI VE 00K |
3 poneTRORSIYER & | 500.000,00 500.000.00

| MERANIK ATOLYE WUHTEVIYATI; 1 ADET |
TOHRA TEIGAH|, 1 ADET FREZE
y1a 1 ADET BABA MATKABY, 1 ADET 1
| ELEXTRM KAYNAS! ¥E DIGER L
| ALETUERL, B4 g0 ALETLE Q7ERINE
ROMPLE) 400,000,600 400.000,00

| SO0 TRIVEL KaPILAR; BLEXTRIC

ELEKTROME » PHOMATIK YEDEN
PARTALAR, PEMCHTE MAKI MELAR VE
THNNIK MALTEME DEr M (M OMPLE) | 2.150.000,00 | 2.150.090,00

pléer: TEBIE BONYERINDE BULUMAN,
FIRMA RESM! KAYITLARINDW BARLIKAN
VE YURARIDA [£8H ZIKRESH MEMS TOW

113 MARIHE - TES| 2AT. GIHAZ. ALET EDAVAT. 1
TARDIMCE I8! TEFERRUAT
VE BAYILAMAYARLAR (FERINE
| |powrLE B 1.000.000,00  1.000.000,00
| pudHaro Rinci TRuin i Maxdiaa ) TOHANA2Y k] 1 240,000,00 240.000,00

GEMEL MAKINE TEGHIZAT YASAL TOPLAM | 175.000.000,00

DEMIRBASLARIN TOPLAM DEGERI : 11.000.000,00
MAKINA EKIPMAN DEGERLERI TOPLAMI  : 175.000.000,00
TOPLAM DEGER : 186.000.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

NOT: 31,12.2021 tarihindeki tolam defer, YI-UFE ile gincellenerek yaklagik 101.945.000.00 TL
olarak hesaplanmistir,

Berglemryey {Razfery nom

iy

Umwrw wdlewrwers Tl

Thsrcelborme

Guneriemreey Tiiler
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IDEAL GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Isbu rapor, tek orijinal nisha olarak dizenlenmis olup kopyalann kullamimlan halinde ortaya
cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir. Bilgilerinize sunulur, Saygilarimizla,

Hasan CETIN Ramazan ISLEKER 1deal Gayrimenkul
Gayrimenkul Deg. Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme ve Dan, A.$.
411562 401306
e-imzalidrr. e-imzalidir.

TASINMAZIN FOTOGRAFLARI
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IDEAL GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK A.S.
MAKINE TECHIZAT
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KROKI, PROJE, RESMI BELGELER
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IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Rahin Veren : GIPTA OFIS KIRTASIYEVE PROMOSYON
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Ben Kumeresi=677 ' 2UDTI2020 1658 ANKARA 12

Bakat Numargn=677

CamScannsr ile tarandi

Nisantag Mahallesi Vatan Caddesi No:6 Kat:6 Biiro:605 SelcuklW/KONYA
Tel: +90 332 320 55 33 Fax: +90 332 320 55 53 {(www.idealgd.com.tr, mail:info@idealgd.com.tr)
Rapor No: 2022-0231/2 - Sayfa-22-/26



& ideal

degerleme

IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

o
aso —= TIRKIVE ODALAR VE BORSALAR BIRTICE
g .
77 KAPASITE RAPORU
A ARA SAray] ODAED Gegerlilik SRresd Sonm Rapor Tarikl 113072021
D208 203 Rapar MNo ZOE1ATL
 Fiorms Davam T .QIPTA DFIS KIRTASIVE VE PROMOSYON DRUMLER] IMALAT | Saoayi Sloll Mo 155386
BANAYT AMNONTM FIRKETL Oda Sholl Ko -zORS
Teaailli Merimian HGIPTA Ticarer Siell Mo HSOM0
Vgt Drairosbtio Kavakiidore V.D.Byk. / 395000 TOS2 Fasliyes Xodu 17,575 05
Isyeri SGE Mo ZLE 10101 | DELARINGER S 0% o >
MMERSES Mo SO O TG TG L S
ei:lmh‘!fwtld-‘b Ao : BEawigobdr ¥olu 52 Km. Guri Mah. Gapts Cwl, o3 Tmlustiww:m
tryeri Tl (Kodiu): 3136431500 L TR TER o bl
APOath T Wl @
Merkox Adtron E B e Lo, byhant Tvo:7 8 Delcitton ALTIND AL 5 ATICARA
Bire Tel (Kodin): 312-3545340 Falca 1 312-3411274
Wesion Bonular: = Mmmu:hu!ﬁrmh-hvlin_{m —
| Opeaiem Fpsdabik £y sams Seraays FoTmeter Durum (T I ypype g s e —
iy Ilcinn vo Fochiras Do .66 400 MObeadie 3 5
Arumd (m2) Tascilli Sermezoni PR LYY Toknalydy 2 x
Wtgelisioin Fo gl Ligm - 2
nnt—u‘:'.:n: It = 25D
danl ferE. - &2
S Foplan A
klrommn Faabivceine by Tonibd 17 8 s
i bl o Soalet sk il e Crmprd W e
Clcoel Ormm (M) P Eoow How Lo kcsd
Avrocilos Birkosil
ol ol var
ol ok b 3 ol ke
gl s B v L
:i_u!‘-_u_E!_E_M“_L*ﬂLL‘-ﬂ el — —
bt 3 beapa o = U5.07 2021 gt tarw -d-q
..uu_.n_mqm =
2 EKSPER
ASEIE ] S NIDIR
¥
Glkcan ALY OMN
Tabutus Ennpar -

T T )
P s B R o ———

VATIRIM TEYYVIK REL A

crw mmw bg— g e m————
B sas = heae & ke el Bl m—
e we—

e T e bg8 Pma —
E——— g — O — e g
e iy e Wl ity o t— Y
e e, Nl T Y T P —
b

e by —— S
R e L e ]
R o R e g e e
e e —— e — s B g
e iV S S

) B T B P g dad
e g PR b A SR
e

fidgerla

(3 BN PR N

[N TR
[

B gl

o
20

Nigantas Mahallesi Vatan Caddesi No:6 Kat:6 Biiro:605 Selcukl/KONYA
Tel: +90 332 320 55 33 Fax: +90 332 320 55 53 (www.idealgd.com.tr, mail;info@idealgd.com.tr)
Rapor No: 2022-0231/2 - Sayfa-23-/26



SYATHICHN F B0k @H S0P

e e—

N
L

e Ro
ek Taria

>ideal

degerleme

IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

+ A N DO ELANATE ) TIPS, UTCEIARLE VF WAEANTY SIAMA YE CRNEY MUTUDL LU

TSR S PR N U A AT SAN A

YROLiL e 345 AL

i ) . GMRERS

AP ey LA R R S

Ny W e T Se—

o — -
e b

YA R LG
- [T
LY —
L -

o (R
b A
* o ——

*

[

ET—— [P

B d—

L

e

e g

A e (s
g T

e
LR
T
e Wy
gy S—

e
-

L L

ey )
R e L ]

W TATIREN ¥Rl AbhCACE OEETEK LMW AR G4l

i AT ]

Bl BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN DL LSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

fy fopu

PEmuR L T eeeh

Kayd) Olugturan: MUSTAFA AKINCI

(X

A AT IO TUTAN L ) A TIRRAR PULAM SR M [TL.1

1] B 1 Dl bty 1l [ETTT Y

o  — .

R ® - i e

CHE— T - 2 vl Kagpacgy |10 L

[ s o d
— L | — L]
R = o '
B rorsh sy By il Wi’ L)
R SRR ]
gV Ao B *
w »

E L L
*aupm et o

v b,

Tr M st AT A — — - s i 41 = e ——— =
[ e e — -
bl B r— - - w— o ——

. r m— =
o g — —
e e — r— — g —
e e e ]
8 ——— ——— = e w —

I wakbaz No | Dekont No Bagwun No 2|
[ 005322809363 | 20220014-2488-F04860 80936 |
TAPU KAYIT BlLGIs]

Femin T AnaTaginmaz 1' Ada/Perzal. STAfT

Tag mz Kimnlik Ho: 15259209 | AT Y 731 A3 00

|L#ibeses:

ANKARASSINGAN

Bagumsiz Balune ritelik-

Hiimm s Elncﬂ\ ‘dadiraz Bildnn Bkt
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s R BafjimaE B ey Met
i !;w;:. No: 13813598 Needighonls
i L Df“ = .nkni Blok/Kat/Gitis/BENG:
Liempubirrm, I | Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelil: Prefaby |k Fabrlkn Sinas ve
Mg Jab VE Arsas
MUOLKIYET BILGILERE
(Hisse) Sislem [ I El Birligi [ Hiss= Pay/ | Metrekare 1 Toplam | Edinma Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Matrek bebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
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Alacakll Miigterek Borg Faiz Demece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
{SM:4123) TURKIVE VAKIFLAR Evet 40000000.00 TL YILLIK 14 EBK  Sincen-25-09-2017 14:35- 35435
BANKAS] T.4.0, VKNS 220034970 %3900
Ipotegin Konwldudu Hisne Bligis
Tagmmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg TescH Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sincan - TEMELLI Maf. - (Aktif) « 11 {SN:4913791) GIPTA OFIS KIRTASIYE  40000000.00 Sincan -
574 Ada - 7 Parsel VE PROMOSYON [IRUMLER IMALAT TL 25-09-2017 14:35-
SANAY] ANONIM SIRKET] v 35435
3/4
Ipotek B
Alacakh Milgtarak Bong Faiz Derece | Sine Tesis Tarls - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Evet 140000000.00 TL 230 an FBK  Sincan-11403-2022 13:51 - 15528
BANKASI TA.O. VKN.9220034570 defiskendi
r
|potefjin Konuldulju Hisse Bliglsi
Tagnmaz Hizse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Taskin
Payda Sebebi
Taith Yev |
Sinean - TEMELLI Mah, - (Aktif) - 11 (SH:4913721) GIPTA OFIS KIRTASIYE  140000000.00 Sincan -
§74 Ada - 7 Parsel VE PROMOSYON URLINLER] IMALAT Ut 11032022 13:51 -
SANAYi ANONIM SIRKET!Y 15528 |

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu. tkgm.gov.tr adresinden) BPo2WKN]Siw kodunu Online Islemler
alanmina yazerak dofrulayabilirsiniz.
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BASBAKANLIK
Sermayc Piyasazsi Kurulu
Szv1 @ R.OZ1SPK G015 . 987 = foenil
Konu : G1% 5

fDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AN,
s ficabicksr Mahallesi Ali Foat € ghosoy Bulvan Basmaee Valaf is Merkeri
Kat. 1 N 10! Sehithusnill GAZIANTTEP

el 1a 07, 20600 sasiteli bagvurnnmz,

Ngi"vde kisyith vazronzda. Sickeunizin, Kurslumezon Seri; YL No: 35 sayih “Seonaye
Piyasas) Movrusu Corvovesinde Gavrimenknl Deperleme Hizmeti Verecek Sirketler ite o
Sickellerin Korules  Lisieye  Almmalanins  [hiskin  Lisaslar Hakkmda Teblip (Teblig)
vercevestnde, gavirienkul Jdepedeme lnamett vermek deere Kurules hsleve sbmmows @lop
cdilmistir Komunun corognldiopi Kurul Karar Qegam’mn 1208 2009 tarib ve 23/683 sawily
foptantisda; Sichetinian Teblig ercevesnde deforlemne hizmer sermek drere listeve
ahnmasina karar verlmssti

Bu corcevede

A Sermeave pivases preecoueh vyarmey yapilicak ravrimenku deferlont faalivetieri
kapsamnda Feblig Pukinnleone wvelinas: perekmekte olup gyncs, sermaye  pevasas)
mevzoah nvanned samian Jebeceme iglemlerinde.  degerlemeri sapanfann 01,05 2006
tarihinde ¥ firielile eimns hulureen Seri VI Nor4S savill Sermave Pivasasimnda Uluslayaras:
Degerleme Mtandacilaer Hadbhuda Tebhtg ve ba Tebiifin chmde yer alan Lhaslararas)
Plegerlerme Stamdurlarma ) nen svmalanmn ve bunlen uvpulamalannin zornbn oldugs.

B) Sermave  pivasase ey ke kapsanunds sapidoenk puyritmenkul  degerleme
fltyctlerimzin | moevruaa W canluiunun  hamiomuzes izlenecedl ve meveuntn  axkin
uvgulamalaonien lespit edilieesd  holinde Korulomuor listesinden qkanlmanz vohms
oidilebileces

CYKwulomue sweb swtuamn zayrimenkul defezleme sirketleri bbifindimts “genei
duyuralst ve gyardie” bashihls kesmandi ver sl stieekd bilgliendirme fsro formatima eygun
ularab wratbuzea hazrlznacal. sirekis bilgilendirme forciwns kondumie web saydavimn deili
hedlimtinde ver seriimesi ve gince) tutulmas: gerektipi

hususlacmata bilps etoninesing ve gemeging rics ederim,
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