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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

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

Ankara ili, Sincan Ilgesi, Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi

DEGERLENEN Bolgesi:
TASINMAZLARI ' . . . .

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

seklindedir.

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

KONU EDILEN KDV
YASAL VE MEVCUT
DURUM DEGERI

185.000.000 TL

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

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

2. RAPOR BIiLGILERi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARiHi

SOZLESME TARIiH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU VE
AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BILGI

21.11.2022
OZEL 2022-136
15.11.2022

10.06.2022 -092

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

Yusuf YAYLALI
Degerleme Uzman

Seref EMEN

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




3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

MUSTERIYI TANITICI : BULBULOGLU VINC SANAYI VE TICARET
BILGILER ANONIM SIRKETI

MUSTERI TALEBININ : Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen
KAPSAMI VE VARSA taginmazlarin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti
GETIRILEN olup SPK’nin [11.623  Sayili  “Sermaye
SINIRLAMALAR Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme  Kuruluslar Hakkinda  Teblig”
hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari  Hususlar”  cercevesinde  Tebligin
1.Maddesi, 2.fikras1 kapsaminda hazirlanmustir,
Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
siirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

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

binde 13,9 oldu Yillik niifus artis hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Niifus ve yillik niifus artis
hiz1, 2007-2019

Niifus ve yilhk niifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik niifus artis hizs, 2007-2019

Nufus (Matyon) Artig hazs (Binde)
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Ankara, ili Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci sehridir. Niifusu 2018 itibariyla 5.503.985 kisidir. Cografi olarak
Tiirkiye'nin kuzeyine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik
boliimii ic  Anadolu  Bolgesinde yer alir.  Yiiz  dlgiimii  olarak iilkenin  iiciincii  biiyiik ilidir.
Etrafi.Bolu, Cankir1, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

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

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

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

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

TURKIYE EKONOMIiK GORUNUM

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

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

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

biiyiimeye basladi.
Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar) $863 milyar $853 milyar $789 milyar $754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYIH ey = T _
> : $10.862 $10,54 $9621 $9,127 $8.790"
(Cari ABD Dolar1) o iy ' »
Blylme 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% 5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%" 12%*
Cari Agtk (Milyar ABD _$76 8 40.6 $20 7 38 £39
Dolar1)
Cari Acik / GSYIH -31% -4 8% 2.6% 11% 0.4%" -0.2%*
ABD Dolari / TL (Y1l Sonu) 352 378 530 596 7.02* 7.26*
Igsizlik Orami 12.0% 2.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%"*
*Henuz resmi ven agiklanmad:, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmuni veriler
Kaynak: TUIK, TOCMB, INF Dinya Ekonomik Gariindm Raporu

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



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

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

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

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin smirm % 75’ten % 80°¢
cikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi
kampanyalar ve 150 metrekareden biiylik konutlarda KDV'nin yiizde 8'e diisiiriilmesi kararlar1 ile ekonominin ana sektorii
olan ingaat sektdriiniin hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirilmasi hedeflenmistir. 2018 yilinda talep
dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden
olmustur. 2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eyliil ay1 i¢erisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve
diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisiis yoniinde yaptiklart degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan
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bu hareketlilik 2020 yilmin Ocak, Subat ayinda ve Mart aymin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayimin ortasinda Diinya
genelinde ve iilkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere baglh
olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de duraklama olusmustur.02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu
bankalart 6nciiligiinde Covid-19 koranaviriis etkilerine karsi, normallesme siirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin
aciklanan kredi destek paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diisiis ve uzun vadeli 6deme
imkanlar1 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Eyliil ay1 bagindan itibaren gecen 3 ay
boyunca kredi destek paketi ¢cercevesinde yapilmis olan kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu
ve Ozel bankalarinin gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukar1 yonde degisiklik
yapmalar1, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemistir.
Mevcut piyasa kosullar1 nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere, salginin seyrine bagl olarak
yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul sektoriinde de degisiklikler olabilecegi ongoriilmektedir.

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

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

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

G NEPn

Lt GO gle

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIiKLERIi

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

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



5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL INSAAT OZELLiKLERI

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

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

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

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

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

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

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

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

PAYLA

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



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

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

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

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

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

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

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

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

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

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

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

Son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

Satim Bilgileri)

BELEDIYE
BILGILERI

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

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

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

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

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

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

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

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

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

yontemi uygulanmustir. Emsal karsilagtirma yontemiyle bolgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alinmistir.
Arsalar Degerleme Uzmanmin profesyonel takdiriyle degerleme konusu parsele gére uyumlastirmaya tabi tutulmustur.
Maliyet yontemiyle arsa + yap1 degerine etki eden miispet ve menfi tiim hususlar dikkate alinarak serefiye eklenmis olup
nihai degere ulagilmistir.
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Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agagida sunulmustur.
6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

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

EMSAL ARASTIRMASI:
SATILIK ARSA EMSALLER:

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

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

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

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

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

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

Arsa Degeri: 50.400.000 TL — 25.000.000 TL = 25.400.000 TL

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

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

KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler

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

Diizeltilmis Deger 1990 ] 1729 [ 2060 [ 1800

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

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

AGIKLAMA

ALAN

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

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI

185.016.700 TL

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

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 185.016.700 TL

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

185.000.000

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

uygunluk goriigii alinmak zorundadir.

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

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

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmaz ving fabrikasi olup, tamaminin degerlemesi yapilmistir.

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

PAY ORANLARI

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

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

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




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

7.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

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

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

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

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

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

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

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

Rapor Tarihi 21.11.2022

Deger Tarihi 21.11.2022
185.000.000 -TL

'Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina Pazar

Degeri (KDV Haric)

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

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

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

Degeri (KDV Dahil)

NOTLAR

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

- KDV oran1 %18 kabul edilmistir.

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

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

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

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

YAYLALI oocaricvos EMEN  torssosi0
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TAKBIS BELGESI:

‘weblopu

rapesun

Caugeie

Tarih: 14-11-2022-11.:28

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

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

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: PREFABRIK FABRIKA VE IDARE BINASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/8/1 Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Vevmiye
Beyan Diger (Konusy, -TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL UGONCU (SN:1261152) Sincan - -
KISILERE DEVRINDE OSB DEN UYGUNLUK GORUSD ALINMASI ANKARA SANAY! | 25-02-201009:39 -
ZORUNLUDUR . BU DURUMDA ESKI KATILIMCININ VERMIS OLDUGU 0DASI Y. 6225
TAAHHUTLER, YENI ALICI TARAFINDAN DA AYNEN KABUL EDILILMIS ORGANIZE
SAYILIR ) Tarih -22/02/2010 Sayr: -13/005-467( Sablon: Diger) SANAYI BOLGESH
VKN:0690049218
MULKIYET BILGILERI
1/4
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
143067839 (SN:771429) BULBULOGLU VING 2 11 38030.00 | 38030.00 | imar (TSM) -
SANAYI VE TICARET AS. V 13-06-2011
17469
MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakl Musterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S. Evet 23000000.00 TL  yilhk%48 1/0  FB.XK. Sincan-26-05-2016 15:17 - 20977
VKN:9370020892 degisken
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Bor¢ | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sincan - OSMANIYE Mah. - (Aktif) 1 (SN:771429) BULBULOGLU VING 23000000.00 Sincan - -
- 100023 Ada - 4 Parsel SANAYI VE TICARETA.S. V TL 26-05-2016 15:17 -
20977
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Ipotek

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

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

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

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

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

WorL <

danme Tarihe 24,12 2021 Baige No: 920058

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pryasas Kurulunun VI-128.7 sayn Sermaye Piyasasinda Faalyette Bulinaniar
I¢n Lisanslama ve Skl Tutmaya ligkin Esaslas Haklonda Tebid'| uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dagerlome Lisans: aimaya hak kazanmigtr.

sk fLpr

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

TUNLITY STRIALINE WUMAALAR LG
LRI U DS PSR T L )

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

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

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” oimak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/ u& ‘)
Doruk KARSI Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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TUORKIYE SERMAYE PIYASA
TSP“B ARAC! KURULUSLAR! BlRngI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Seref EMEN
Gaynmenkul Degerieme Uzmanhii Lisansim almaya hak kazanm
] Iy ARIKAN Neveat OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN

<\
5 W

¢
H
§

RLEME LZMANAAL BRG]

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN

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

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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BDDK YETKIi YAZIMIZ

mmmwmmm
(Uygulama Daire Bagkanhg [11)

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

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

wbmlmnmxmmmnmnmwgm
nyah Karan ile lehtimze Bankalara Deaedeme Hizmeti Vuwek '

siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinbiga sebebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanununun 96 oo
maddesi uyannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim formunun Aralk ve Hazirsn
donemleri olmak Gzere yilda 2 defs ilgili donem sonunu takip eden 1S5 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.
i 'xmwmmxnumwoxsimxmmw,m'
i m«wmmwmw
~ bulunmayan kisilerin, W3Mq.:wnb)wm, sl
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SPK YETKIi YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPKO.15- b (S0272010
Konu : 1354

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

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurnlumuzun Ser; VIIL No: 35 savih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Qercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye. Alinmalanna fliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek (zere listeve ahnma talebinde
bulunulmustur,

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

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca vapilacak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hilktimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuati
uyaninca yapilan de@erleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yirlirlige girmis bulunan Seri: VI, No45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanina aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalarnmin zorunlu oldugu,

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

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

hususiannda bilgi edinilmesini ve gereini rica ederim.

Ceyda IS ND}
Daire xam

MERATE mmurummm T (M) ST R FaS{IID) M2 2 50 Apreta SO on reut
IsTANSN MuSipe Mt Aahan s CAT MO LS MIES Sigp ISTANSS  To0 (ZA2) X0 53 080 NS (2120 104 %8 00 g v
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