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Talep Tarihi 26.12.2023
Taginmaz inceleme Tarihi 27.12.2023

Degerleme Konusu Milke Ait

Bilgiler

AHI EVRAN OSB MAH. DAGISTAN CAD.NO:11 SINCAN/ANKARA

Calismanin Konusu

ANKARA LI SINCAN ILCESI SINCAN MAHALLES| 100024 ADA 1
PARSEL “4 KATLI BETONARME FABIRKA BINASI VE ARSASI”
NITELIKLI TASINMAZIN PiYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

ARSA

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

YASAL ALAN: 25578,00 m?

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Ayrik Nizam, Sanayi Alani, E:1.00, Hmax: serbest, 6nden gekme
mesafesi:20.00 m, komsu parselden gekme mesafesi: 12.00 m
yapilasma kosullarina sahiptir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

YASAL DURUM DEGERI : 250.000.000,00 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: OlcayUSTA
: Burak KULEKCI
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1. BOLUM RAPOR BIiLGILERi

1.1 RAPOR TARIHI

Bu rapor 26.12.2023 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 30.12.2023 tarihinde SPK-2023-187 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Taginmazlarin giinimiiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak KULEKCI tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol
eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :27.12.2023

1.6 DAYANAKSOZLESME TARiHI :26.12.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak tizere hazirlanmustir.

1.8 SON UG DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiNBILGILER

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 28.11.2022 tarihinde OZL-2022-134 rapor
Numarasi ile degerleme raporu hazirlanmistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SIRKETi VE MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SIRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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

ILETISiM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIHI: 21.09.2017

SERMAVYESI: 1.000.000 TL

TICARET SICIL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

IZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayili
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu Bagkanhigi'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglanin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y®&netmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’
kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: DURUKAN SEKERLEME SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

MUSTERININ ADRESI: Ahi Evran, A.S.O 1. Organize Sanayi Bolgesi, Dagistan Cd. No:11,
06935 Sincan/Ankara

SIRKET AMACI: Durukan ailesi 1976 vyilindan itibaren distribiitor, toptanc ve
stpermarket sahibi olarak gida sektoriinde faaliyet gostermektedir. Durukan, isi biyitme
vizyonuyla 1993 yilinda sekerleme Grinleri dreticisi olmaya odaklandi. Durukan Sekerleme, ilk
olarak i¢ pazarda Durukan markasi altinda satis yapmak igin lolipop drlinleri liretmeye
bagladi. Sirket daha sonra Durukan markasiyla ihracat satislarinda biyiimistir. 2003 yilinda
PepsiCo-Frito Lay firmasi ile yapilan 6zel anlasma neticesinde Rocco markali lolipop
drlnlerinin tek tedarikgisi olmustur. Durukan bunun yani sira “Rocco Rengarenk”, “Rocco
Bonbon" ve “Rocco Lolipop" driin gruplarini retmektedir. Durukan markali driinler diinya
capinda her yerde; Amerika, Avrupa Ulkeleri, Ortadogu, Afrika ve Uzak Dogu ilkelerinde
satilmaktadir. Bu pazarlarda yiiksek kapasiteli ve kaliteli Grinler olarak bilinerek bir diinya

markasi olma yolunda hizla ilerlemektedir. 2014 yilinda Durukan @A%%EKW fhaign';%sjl?;lw
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tamamlayarak tasinmis ve 2015 yiinda bitiin Griin gruplari Durukan U ve Durukan Jox
markalari semsiyesi altina alinmistir. Guincel trendleri takip ederek yaratilan U markasiyla
geng kitleye ilham verebilmek hedeflenirken, Eglence ve siirprizlerle dolu olan Jox markasiyla
anneler ve cocuklar hedeflenmektedir. Bu yeni iiriin gami icerisinde en ilgi cekici iriin
“cignenebilir draje seker"in bilimsel ve tretim hazirligi aragtirmalari 3 yil siirmiis ve sonuglari
¢ok basaril olmugtur. Durukan sekerleme bu basarisi ile alanda diinya caginda ikinci biyiik
uretici olmustur. Durukan Sekerleme birgok lezzette cignenebilir sekerlemeler, sakizli ve toz
dolgulu ve farkli aromali lolipoplar, 2 renkli meyve sulu lolipoplar, sivi ve sakiz birden ¢ok
farkli aromali dolgulu sert bonbon sekerlemeler ve meyveli, eksili vyassi lolipoplar
Uretmektedir. Durukan Sekerleme AIB, BRC, IFS, Sedex, GMP, I1SO 9001, ISO 22000, Koser ve
Helal sertifikalarinin hepsinin bulundugu yeni iretim tesisinde faaliyet gdstermektedir.
Durukan Sekerleme yiiksek kaliteli triinleri inovatif ve etkili ¢éziimlerle yapma becerisi onun
tiketici odakli Grdinleri kolaylikla tiretmesini ve bu sayede 50’den fazla iilkeye hem kendi
markal Grinlerini hem de fason markali diriinlerin ihracatini yapmasini saglamistir. Durukan
Sekerleme, ylksek kalitede Uriin ve hizmet sunarak uzun vadeli siirdiiriilebilir, basarili is
ortaklklari kurmak igin isteklidir.

SERMAVYESI: -.- TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETiSIM: 90 312 268 71 71— info@durukan.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, AHI EVRAN OSB MAH. DAGISTAN
CAD.NO:11 SINCAN/ANKARA adresinde vyer alan gayrimenkuliin musterinin  talebi
dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

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

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

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢e, miilkiin gecerli yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

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

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

4. Mulkin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlar
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gézlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tiir miithendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti igin highir sorumluluk alinmaz.

5. Milk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamig, bunlarin  milki  pazarlamasinda bir mani olmadigi  kabul edilerek
degerlendirilmistir.

6. Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalaca?%&&hﬁ}‘m TA SINMAZ
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7. Milk iizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
ahinmistir,

8. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timii veya bir kismi
reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu mulkiyetine iliskin konular icin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedik¢e, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

10. Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk alinmaz.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

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

13. Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi

14. bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayal oldugu ve yazil bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar séz kanusu olabilir.

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

16. Bu rapor DURUKAN SEKERLEME SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI talebi dogrultusunda
hazirlanmig olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor iceriginin kullanilmasi Bagkent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkindur.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

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

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

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

4. Degerleme Uzman’inin bu gérevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi Gcret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

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

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milkii sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman'inin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiirli konusunda daha énceden
deneyimi vardir.

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

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Burak KULEKCI Olcay USTA
e
pp -
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAVYIT BILGILERI

SPK-2023 -187
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4.2. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELiKLERI

*Degerlemeye konu tasinmaz AHI EVRAN OSB MAH. DAGISTAN CAD.NO:11 SINCAN/ANKARA
adresinde konumludur.,
Ankara Sanayi Odasi;, 1. Organize Sanayi Bélgesi icerisinde yer alan tasinmaza ulagmak icin,
Ayas Ankara Yolu Bulvar Uzerinde Ayas istikametinde ilerlenirken képriilii kavsaktan sola
Sincan OSB Nizamiyesine donulur ve OSB nin ana ulasim giizergahi olan A.S.O Bulvarina

ulagihir. Bulvar lizerinde 1700m ilerlenip saga Oguz Caddesine girilip 2700m ilerlenip sola

Dagistan Caddesine doniilir yaklastk 250 m ilerledikten sonra sol kol iizerinde yer alan
degerleme konu tasinmaza ulasilir. Cephe oldugu yol asfalt olup, arag ve yaya trafigi

bakimindan az yogunluktadir.

Bolge, gilineydogusunda Sincan Sanayi Sitesi, kuzeyinde Ayas Bulvari, kuzeybat ve
kuzeydogusunda ise imarsiz tarla vasifli taginmazlarin bulundugu organize sanayi bolgesidir.
Ayag Bulvarinin kuzeyinde ve organize sanayi bolgesinin glineybatisinda yerlesim yerleri
bulunmaktadir. Bolgede yapilasma siireci genel anlamda tamamlanmig olup Organize Sanayi
Sitesi igerisinde bos parsel bulunmamaktadir. Her tlirlt altyapi hizmetinden istifadesi yeterli
diizeyde ve eksiksizdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde taginmaz ile benzer nitelikte sanayi
yapllari, depo alanlari, Gretim tesisleri, is ve ticaret merkezleri ile atdlyeler mevcuttur.
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu taginmaz Ankara Sanayi Odasi, 1. Organize Sanayi Bélgesi igerisinde konumlu olup,
toplu tagima araclari Ankara Yolu iizerinden gegmektedir. Tasinmazin yaklasik 3 km
kuzeyinde Ankara Yolu bulunmaktadir.

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

Ankara Sanayi Odasi, 1. Organize Sanayi Bélgesi imar Mudurliginden edinilen bilgiye
gore, soz konusu parselin, 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, Ayrik Nizam,
E:1.00, Hmax: Serbest, 6nden cekme mesafesi:20.00 m, komsu parselden cekme mesafesi:
12.00 m ve “SANAYi ALANI” alaninda kaldigi bilgisi alinmistir. Tasinmaz belediye sinirlari
icerisinde kalmaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

* Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bélgesi imar Mudiirligiinde degerleme konusu
gayrimenkulin bulundugu ana tasinmaza ait 10.01.2014 onay tarihli tadilat mimari projesi ile
08.02.2016 onay tarihli ilave mimari projesi incelenmis olup, konumu ve alami tespit
edilmistir,

* Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesi imar Miidirlugiinde degerleme konu
taginmaz icin verilmis, 23.12.2009 tarih ve 2009/9 sayil Yeni Yap! ruhsati, 03.10.2011 tarih ve
2011/36 sayili Yeniden Yapi ruhsati 22.01.2014 tarih ve 2014/02 sayili Tadilat ruhsati,
28.10.2015 tarih ve 2015/42 sayili Yeniden yapi ruhsati, 10.02.2016 tarih ve 2016/6 sayih
ilave Ruhsati incelenmistir.

* Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesi imar Mudirliigiinde degerleme konu
tasinmaz igin verilmis, 19.03.2014 tarih ve 2014/08 sayili Yapi Kullanim izin belgesi
incelenmis olup, s6z konusu belgeye gore, 1 adet fabrika ve 1 adet idari isler binasi ve ortak
alanlar icin diizenlenmis olup 19131 m2 insaat alanina sahiptir. Séz konusu belgeye gére yol
kotu alti kat sayisi 1, yol kotu Gsti kat sayisi 3 olmak iizere toplam 4 katlidir. 14.12.2016
tarih ve 2016/22 sayili Yapi Kullanim Izin belgesi incelenmis olup, s6z konusu belgeye gére, 1
adet ofis ve isyeri ve ortak alanlar igin diizenlenmis olup 4920,55 m2 insaat alanina sahiptir.
14.08.2017 tarih ve 2017/25 sayili Yapi Kullanim izin belgesi incelenmis olup, s6z konusu
belgeye gore, 1 adet sanayi ve ortak alanlar icin diizenlenmis olup 808,18 m2 insaat alanina
sahiptir.
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** Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bélgesi imar Mudiirligiinde degerlemeye konu
gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili
memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadig bilgisi sifahen alinmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI, VB.) iLiISKiN BiLGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesi
imar MudirlGgi’nde yapilan incelemeler ve miisteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére
konu taginmaz son (g yillik dénemde herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis,
17.06.2010 tarih ve 18400 yevmiye ile satig gormus ve tasinmazin maliki degismistir. Hukuki
durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BiLGILERI

08.12.2023-tarih, 10:35 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudirliigii Portal’ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gére degerleme konusu tasinmazin tapu
kaydi (izerine asagidaki takyidatlar mevcuttur;

BEYANLAR HANESINDE;

-25.02.2010 tarih ve 6225 yevmiye numarasi ile Diger (Konusu: -TASINMAZIN iCRA
YOLUYLA SATISI DAHIiL UCUNCU KISILERE DEVRINDE OSB DEN UYGUNLUK GORUSU
ALINMASI ZORUNLUDUR . BU DURUMDA ESKi KATILIMCININ VERMIS OLDUGU
TAAHHUTLER, YENi ALICI TARAFINDAN DA AYNEN KABUL EDILILMIS SAYILIR ) Tarih: -
22/02/2010 Sayi: -13/005-467( Sablon: Diger) beyani

-17.06.2010 tarih ve 18400 yevmiye numarasi ile 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez beyani

REHINLER HANESINDE;
-30.09.2016 tarih ve 36369 yevmiye numaras| ile AKBANK T.A.S. lehine 1.0 dereceden
130.000.000.00 TL bedelle ipotek bulunmaktadir.
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4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
IZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA
BASLANMASI iCiIN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bélgesi imar
Muduarligu Arsivinde yapilan incelemede tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye
konu gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis,
ilgili memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadig bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme
konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan Seri Ill, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi
uyarinca;

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

22.c) “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

Degerlemesi yapilan gayrimenkul {izerinde bulunan beyanlar gayrimenkullerin degerini
dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte olmadigindan, SPK mevzuati hiikkiimlerine
aykiri ve tasinmazin GYO portféyiine Fabrika olarak alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI|
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARiI UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL
ILE iLGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz tGzerinde yeni herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolay
her hangi bir Yapi Denetim Tarafindan denetlenmemektedir.
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4.9. EGER BELIRLI BIR PROJEYE [STINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bélgesi
imar Midurligiinde ve tasinmazin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve
incelemeler yapilmigtir. Taginmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim
6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda
taginmaz ile ilgili hazirlanmis, herhangi bir farkh proje bulunmamaktadir. Bu cercevede
taginmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin Fabrika nitelikli olarak

tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
ANKARA iLi

Yuzolgima: 25.706 km?
Nifus: 5.504 milyon (2019 Yih valilik Sonuglar)
il Trafik No: 06
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Ankara Tanitim

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' dogu boylamlari
arasinda yer almakta olup, batidan doguya, kuzeyden giineye transit yollarin diigiim noktasi
olma ozelligini tagimaktadir. Bliyiik bir kismi ig Anadolu bdlgesinde, diger kismi da Bati
Karadeniz bdlgesinde yer alan Ankara Tirkiye Cumhuriyetinin Baskenti, ikinci biyik
sehridir. Nufus bakimindan istanbul’dan, yiizélgiimii bakimindan da Konya’dan sonra
ikincidir. 2010 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére toplam niifus 4.650.802 olup,
nifusun %97'i ilce merkezinde, %3’i belde ve koylerde yasamaktadir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Konya, Aksaray ve Eskisehir arasinda yer alan il, dogudan batiya,
kuzeyden giineye transit yollarin digiim noktasidir. Ankara’da galisan niifusun yogunlugu
incelendiginde devlet kademelerindeki galisanlarin toplam calisana oraninin en vyiksek il
oldugu goérilmektedir. Sehrin dinamiklerinde de buna paralellikler gézlenmektedir.
Ankara’nin  Kamu Kurum ve Kuruluglar’'nin bulundugu Bakanliklar bélgesinin asiri
yogunlasmasi ve burada olusan otopark sorunlar ve sehrin niifusunun artmasi ile
Bakanliklar bolgesinin cazibesi is merkezi olarak ¢ok yiikselmis, buna karsilik Kamu Kurum
ve Kuruluglari igin bu bodlgede durmanin cazibesi ise azalmistir.

Ekonomik Faaliyetler

Ankara ili, Olkemizin baskenti oldugu icin nlfusun ¢ogu hizmetler sektériinde
calismaktadir 1980 verilerine gére bu sektdrde calisanlar, ¢alisan niifusun % 53 nd.
yalnizca kamu sektoriinde calisanlar ise % 30*unu kapsamaktadir, Tanim alaninda ¢alisan
niifus orani bilyiik bir hizla diismektedir (%32). Bunun ana nedeni Ankara Hinde de kéyden
kente gdcusin siirmekte clmasidir.

Tarim

Ankara ili genelinde topraklarin %60'I tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tiirkiye
ortalamasinin oldukga Uzerindedir. En 6nemli tarla Uriinleri bugday, arpa ve seker
pancaridir. Diger dnemli Uriinler sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne
ve lzimdir. Tarla arazilerinin yaklagik %24'linde bugday, %23'linde arpa, kalaninda ise
diger driinler yetistiriimektedir. Polath, Tirkiye'nin ikinci biiyik "tahil ambar" olmasi
dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine sahiptir. Ankara rakim ve mera o6zellikleri
agisindan, kiigiikbas hayvanciliga daha elverislidir. Hayvancilik il ekonomisinde &nceleri
onemli olan vyerini giderek kaybetmektedir. ilde koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tavuk yetistiriciligi de 6nemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kecisi
sayisi 1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir ve korunmasi amaciyla, giinimiizde
yetistiricilerine Ucret verilmektedir. Ankara orman varligi bakimindan pek zengin degildir.
Ancak, Turkiye ¢apinda mobilyacilik, désemecilik gibi alanlari kapsayan énemli diizeyde bir
agac isleri sektorii gelismistir.
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Sanayi, Ticaret, Yatlrlmlar ve Ar-Ge

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay! %85'in lizerindedir. ilin sanayisi
genel olarak kigiik ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve
tagit Gretimi yapan biiylk kuruluslarin talep gésterdigi makine ve metal alaninda (iretim
yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim acisindan en dnemli
sektorler, gida (seker, un, makarna, sit, icki), tasit, makine (tarim araclari, tasit, traktor),
savas, ¢imento ve dokumadir (yiinlii dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaclari,
mobilya, sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik
sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir. Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik
3500 sirket vardir. Tirkiye'nin en blytk 500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagli olmasiyla
Ankara, 2009 yilinda Istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin 2. sanayi merkezi sayllmaktadir.
Ankara'da Gretimin blytk kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile
Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde
gerceklesmektedir. OSTIM, Turkiye'nin en biiyiik kiigiik ve orta boy sanayi tretim alanidir.
2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir calismaya
gore, en rekabetci il Ankara'dir. Ankara, "rekabetgilik" endeksini olusturan alt endeksler
arasinda insani sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer
almistir. Universite ve 6gretim (yesi sayisinin yiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi
faktérler Ankara'yi 6zellikle yaratici sermaye endeksinde Tirkiye'de birinci yapmaktadir.

Turizm

Ankara, Tirkiye digindan gelen turistlerin gok tercih ettigi bir il degildir. Tiirkiye'ye
gelen yabancilarin sadece %1,5'i (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboga Havaalani'ndan
giris yapar. Bunlarin ¢ogu mayis-eyllil déneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir. Ankara
ilinde arkeolojik sitlere ilgi duyanlar igin yabanci gezi rehberlerinde 6ncelikle gérilmesi
énerilen yer Anadolu Medeniyetleri Miizesi'dir. Bagkent'in Ulus semtinde Ankara Kalesi,
Anadolu Medeniyetleri Muzesi, Ankara Etnografya Miizesi, Roma harabeleri (Augustus
Tapinagi ve Julian Sttunu) gibi pek ¢ok turistik yer bulunur. Modern Tiirkiye'nin tarihi ile
ilgilenenler icin Anitkabir ve eski TBMM binas! turist kitaplarinda sik 6nerilen verlerdir.
Baskent digindaki baslica turistik yerler Beypazari'nin geleneksel evleri ve Gordion'dur. Yurt
i¢i turizmi bakimindan, basta kiiltir turizmi olmak tzere, kent merkezi ve cevresinde kongre
turizmi, Elmadag gevresinde kis turizmi, Kizilcahamam, Ayas, Cubuk ve Haymana cevresinde
kaplica turizmi ile Gudul'deki Tuluntas Magarasi'nda magara turizmi gerceklestiriimektedir.
Anitkabir basta olmak lzere bircok miize ve anit ile Beypazari ve Kizilcahamam'daki tarihi
evler yurt ici turizmine katkida bulunmaktadir. Ayrica Evren ilgesi, Hirfanli Baraj Golu
kiyisinda sahip oldugu sahille Ankara ve gevre illere alternatif bir su ve doga tatili imkani
sunmaktadir. 2008'de Anitkabir 6 milyon kisi tarafindan (%7'si yabanci), Anadolu
Medeniyetleri Mizesi de 290 bin kisi (%60'I yabanci) tarafindan ziyaret edilmistir.
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Ulagtirma ve Haberlesme

il iginde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulagim yapilmaktadir. Ayrica baskent
Ankara'da gelismis bir toplu tasimacilik sistemi gehir niifusunun ulasim ihtiyacini kargilar,
toplu tagimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir géstergesi olarak,
Ankara nifus basina motorlu tasit sayisinda 100 kisiye 18 otomobil ile Tiirkiye'nin birinci
ilidir. il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris
clkisl saglayan en ©&nemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica
Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun cesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda
tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastirilmistir. Havalimanini kent merkezine
baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur. Havayolu ile
kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir.
Bu havalimani sivil uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir.
Akinci, Etimesgut ve Glvercinlik hava alanlan, askert amaclarla kullaniimaktadir. Ankara
yakininda O-4 otoyolu Ankara ili karayolu haritasi Ankara ili cevreyolu ici yerlesim haritasi
Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek tzere modern bir
karayolu agina sahiptir. Bagkenti cevreleyen 0-20 ¢evre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir
trafigini aksatmadan gegmesini saglar. 0-20 baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve
Ulkenin diger kentlerine ulagimini saglar. Bunlardan 04 otoyolu (Avrupa E-yollari sistemine
gore E89), baskenti istanbul'a baglar, 020 (E90) ise baskenti Adana'ya baglar. il icindeki
diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger biiyik
sehirlere baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa - Eskisehir - Ankara), D750 (E90)
(Ankara - Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - EImadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray -
Ankara - Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir - Sivrihisar - Ankara - Kirikkale -
Yozgat - Sivas) bulunur. il igcindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray -
Ankara - Kahramankazan - Gerede), D765 (Cankiri - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatli -
Haymana - Bala), D140 (Beypazari - Nallihan), D695 (Polath - Aksehir). il icinde ilgeler arasi
ulagimi saglayan bircok otobis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTi) Avrupa'nin en bilyiik otobiis terminalleri arasinda yer
alir. ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir. Ankara ilinden gecen iki demiryolu vardir.
Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatli tzerinden Eskisehir'e, doguda
Irmak ve Bogazkdpri Uzerinden Kayseri'ye baglar. lkinci bir hat Irmak'i Cankiri tizerinden
Karabiik ve Zonguldak'a baglar. Tren yolu ile giris gikista en dnemli yer TCDD Ankara
Gari'dir. Burasi ayni zamanda ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
tlkenin dért bir yanina ve banliyélere buradan tren seferleri diizenlenmektedir. Eskisehir
tzerinden Ankara kentini istanbul'a baglayacak olan Ankara - istanbul YHD hattinin Ankara -
Eskisehir kesimi 2009'da hizmete acilmistir.

Cografi Yapi ve iklim
Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Esk|§eh|r

'L»’
guneyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. M%@I& :2 ;ﬁ j{\‘-
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25.632 km2'dir. 1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tirkiye topraklari Gizerinde yer alan
en blyidk nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkiye'deki en buyuk
nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan
Ankara Cayl, il merkezinden geger. ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci
golu[, %32,4 tuz oraniyla da diinyanin en tuzlu ikinci gdlii olan Tuz Galii vardir. Ayrica Tuz
GOlu'ntn de icinde bulundugu havza, Turkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir. Ovalik bir
alanda kurulan ilin yiiz 6lgimadnin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve
fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir.
ilin en yuksek noktasi 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789 km?'lik yliz
olglimii ile Polath Ovasi, en biiyiik golt yaklasik 490 km?'lik yiiz 6lgtimii ile Tuz G&lU'ndn il
icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklagik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il icindeki
bolim, en bliylk baraji ise 83,8 km?'lik ytiz dlgiimii ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla
14 dogal gél, 136 sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklim; ilin giiney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kislari ile sicak
ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Karadeniz ikliminin iiman ve yagish halleri gérilebilir.
Karasal iklimin hakim oldugu bolgelerde gece ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda
onemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gore
ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31° C'dir. En soguk ay ise Ocak ayidir, en disiik
gece sicakliklari ildeki yerine gbre ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢cok mayis, en
az temmuz veya agustos ayinda diiser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis
415 mm, yillik ortalama toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar)
arasinda degisir. Son yillarin en soguk gecesini -22 ile 26 Ocak 2016'da gordii.

Dogal Kaynaklar

Ankara topraklarinin kuzey kisimlari volkaniktir. Burada andezitik ve trakitik kayalar,
kuzeydoguda granit tlrt kayalar, kuzeybatida ise kire¢ taslari ve kumtaslar goriilir. ilin
glney ve glineydogu bolgeleri mezozoik (Il. zaman) olusumlardan meydana gelir. Sakarya
Nehri cevresinde Tersiyer, Polath civarinda Eosen, Tuz Golii dolaylarinda Neojen (lIl.
zamanin son sistemi), cukur ve diz alanlar ile akarsu boylarinda Kuaterner olusuklan
bulunmaktadir. Baskent bélgesi biyiik 6lglide volkanik ylizey malzemesine sahiptir. ilin
biyiik bélimi kireg taslarindan olusmustur, bu yiizden cok kiregli topraklarla kaplidir.
Akarsu boylarinda tarima uygun aliivyon topraklarina rastlanir. Bu jeolojik yapilarin bazilari
olustuklar déneme ait fosiller icerir ve o dénemlerin canlilari hakkinda fikir verir. Neojen
donem olusuklar fosil bakimindan zengindir. Kizilcahamam'da Sinap yakinlarindaki bir fosil
yataginda Neojen memeli kalintilari ve adini Ankara'dan alan Ankarapithecus meteai adli bir
hominoid (insansi) tiire ait fosil kesfedilmistir. Bu canlinin evrimde insansilar ile insanlarin
ortak atasi oldugu one siirlilmustur. Glneybatida kalan Polatli gevresindeki kireg taslari fosil
acisindan oldukga zengindir. Bdlgede, alt Paleosenden kalma si§ deniz bitkilerinin fosilleri
bulunmustur. Camlidere'deki Taslagmis Agag Fosil Ormani, Erken Miyosen’de (23-15 milyon

yil 6ncesi) gelismis olan ¢am ve mese agaclarinin bulundugu karisik bir ormanin fosil
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kalintilarindan olusur.[66] Bitki ortlsti Ankara ¢igdemi (Crocus ancyrensis) Ankara'nin iklim
sartlari ve topografik yapisi nedeniyle, ilde bitki 6rtisii olarak bozkir ve orman bulunur.
Bozkir bolgelerde agag hemen hemen hig bulunmaz, bir tek akarsu kiyilarinda igde, sogiit ve
kavak agaclari bulunur. Bozkirda genelde dikenli calilar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven,
sorguc otu, Uzerlik, katirtirnagi, yabani arpa, puskullii brom, yavsan otu, gelincik, papatya,
hatmi, kekik, sttlegen, ballibaba, kusburnu ve bégirtlen burada bulunan baslica otlar
arasinda sayilabilir. 2015 verilerine gére ilin %17,1'i ormanlarla kapl olup, yiiz élgiimiiniin
%9,6'sin1 verimli ormanlar, %7,5'ini ise bozuk ormanlar olusturmaktadir. Ormanlar baslica
daglarin kuzey yamaglarinda gériiliir, ayrica bozkir ortasinda korular da mevcuttur.
Ormanlarda en ¢ok karacam, ardig ve yer yer mege gorilir. ilin kuzeyine dogru igne
yaprakli ormanlar yayginlasir. Kuzey kesimlerde saricam ormanlari da gériilmektedir. Ayrica
ilin kuzeyinde, Bolu il sinirina yakin yiiksek kesimlerde az miktarda da olsa koknar
ormanlarina rastlanmaktadir. Nallihan ilgesinin kislarin fazla sert gecmedigi diisiik rakimli
kesimlerinde ise yer yer kizilgam ormanlari bulunmaktadir. ilin giiney kesiminde ormanlar
daha az yer tutmaktadir. Gliney kesimde yer alan baslica ormanlar Bala ilgesinde yer alan
Beynam'da ve Kire Dagi'nda yer almaktadir. Ankara'da 1362 bitki tiird dogal olarak
bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir. Ankara gigdemi, tikiiriik otu, peygamber cicegi
gibi tlirler yoreye 6zgldir. Familya dizeyinde en sik gériilenler papatyagiller, baklagiller,
bugdaygiller, turpgiller, ballibabagillerdir. ilin adiyla anilan Ankara armudu ve Ankara
¢igdemi, ayrica Kalecik Karasi olarak bilinen misket Gziim il disinda da taninir

5.2. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ocak ayi “Diinya Ekonomik Gérlinim" raporu giincellemesinde kiiresel
ekonomi igin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayi raporunda agiklamis oldugu %4,4'ten
%3,5'e revize etti. S0z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen yilin
ikinci yarisinda kiiresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma
stirecinin gergeklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili icin kiiresel ekonomik
blyiime beklentisi %5,2'den %5,5'e yikseltilirken, 2022 yili icin %4,2 oraninda biyime
tahmininde bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldig tahmin edilen kiiresel
ticaret hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 diizeyinde biiyiimesinin
beklendigi ifade edildi. Ote yandan, IMF'nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin bélgeden
bolgeye ve llkeden ilkeye blyuk dlctide farklilik gdsterdigi, basta turizm ve petrole bagli
sektorlerde olmak (zere halen biyiik 6l¢lide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulug Ekim raporunda 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi icin %5 daralma

yonlinde olan tahminini 4. madde konsiiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu
degerlendirmede %1,2 biiyiime yéniinde revize ederken, ZOZQAWf‘n@ rah'mﬂw‘ljj”ipae‘ﬂﬁ"
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%5'ten %6'ya gikardl. IMF, enflasyonun da 2021 sonunda bir miktar diisiis kaydetmekle
birlikte hedeflenen seviyenin Uzerinde gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki
toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagl olarak yilsonunda diisiis kaydedecegini
tahmin ediyor.

ABD TUFE ve Fed Politika Faizi

IMF BiyGme Projeksivonian {(yilhk % degisim)

2020 2021 2022
Dinya 3.5 AT b2
Geligmig Ulkeler

Geligmekte olan Ulkeler

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, gliclti kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin Uclnci ceyreginde yurt ici
talep kaynakh belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma biiyiik dlciide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Gigli kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizli bir sekilde devreye
girmis, 6zel tilketim ve yatinnm harcamalari yilin Gglincl ¢eyreginde yiiksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin biyiimeye katkisi tarihsel
olarak en dustik seviyede gerceklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akigi iktisadi faaliyetin glic kazandigina isaret
etmistir. Sanayi Gretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim
doneminde slirmustir. Satis ve siparig gostergeleri salgin dncesi dizeylerinin ve uzun
donem egilimlerinin belirgin sekilde Gzerine ¢ikmigtir. Dayanikh tiiketim mal siparisleri
kredi genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir.
Yatinm talebindeki artis son ¢eyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirm
egilimi glglenmistir. Bu veriler isiginda, ekonominin déngisel durumuna iliskin
degerlendirmeler toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoniindedir.
2020 yilinin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin gegcmis éngérilerden giiclii seyri, cikti agig
tahminlerinde belirgin bir yukari yonlii glincellemeye neden olmustur.
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Salgina bagl k|51t!ama|ar|n ekonomi Uzerindeki asagi yonli etkileri, gectigimiz yilin
ikinci ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektdrlerdeki
yavaglama ve bu sektdrlerin kisa vadeli gériintimiine dair belirsizlikler sirmektedir. Salginin
ilk dénemine goére kisitlamalarin daha sinirl olmasi ile tiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isgiicli piyasasi lizerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir.
Nitekim, fiziki temasin yiksek oldugu sektérlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve
ulastirma-depolama sektérlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi
edilebilmektedir. Salginin seyrine bagli olarak basgta hizmetler sektérii olmak iizere ic ve dis
talebe iliskin belirsizlikler siirmektedir.

Salgin déneminde saglanan yiiksek kredi blyiimesinin birikimli etkileriyle glic kazanan
ic talebin cari islemler dengesi ve enflasyon lzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
Gugld kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanaliyla ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin énemli bir
belirleyicisi olmustur. Son dénemde artis gosteren vaka sayilarina bagh olarak dis ticaret
ortaklarimizda iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat gériinimini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaslama gézlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin tizerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son dénemde kredilerde
baslayan yavaslamanin i¢ talep ve ithalati sinirlayic etkisinin 6niimiizdeki dénemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

Ig talep kosullar, déviz kuru basta olmak zere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi
gida ve diger emtia fiyatlarindaki yiikselis ve enflasyon beklentilerindeki yiksek seviyeler,
enflasyon goérinimini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin Gzerinde gergeklesmistir. 2020 yilinin ilk on
ayhk déneminde ylizde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ceyrekte yiikselmis ve yil
sonunda ylzde 14,60 olarak gergeklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yiikseliste giiclii
kredi ivmesine bagli talep kosullari ile déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin
surukledigi maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagh olarak talep kosullarinin zayif
oldugu mal ve hizmet kalemleri tiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve déviz kuru
gelismelerine gérece daha duyarl gruplarda enflasyon yiksek seyretmektedir. Bu gériiniim
altinda cekirdek enflasyon gostergeleri ylkselisini surdiriirken, fiyat artirma egilimi genele
yayilmaktadir.

Guglii parasal sikilagtirmanin etkileriyle enflasyon tzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacag: ongorilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektérlerde belirginlesen arz kisitlar ile yakin
dénemdeki Ulcret ve yonetilen fiyat ayarlamalar, orta vadeli enflasyon goriinimi
Uzerindeki 6nemini korumaktadir. Turk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artiglar ve bazi sektdrlerde belirginlesen arz kisitlar Gretici enflasyonundaki

yukselisin strmesine yol agmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin_etkisi
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kiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gozlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol
fiyatlarindaki yiikselisler temel mal ve enerji gruplarn tzerinde etkili olmaktadir. Yonetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve cig stt referans alim fiyatindaki artislara karsilik,
tutln drinlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon gériinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari Ucretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yiiksek artisin, &niimiizdeki
dénemde ozellikle hizmet fiyatlari ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendirilmektedir.

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

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakh para politikasinin ayni zamanda
makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararli bir sekilde uygulayacagini
acgiklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda dislisti onceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik glicli
bir iletisim yapmistir. Bu soylemle tutarli olarak, enflasyon goriiniimi tzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon
strecinin en kisa slirede tesisi igin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel
cercevede net ve glgli bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari,
TCMB’nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikasi ile desteklenmistir. Ocak ayi PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici dislse ve fiyat istikrarina isaret eden giligli gostergeler
olusana kadar “uzun bir middet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma
yapilacagl” belirtilerek, ileriye donik glclii bir yonlendirme vyapilmis ve politika
ongordlebilirligi artinlmustir.

Para politikasindaki sikilasma ve fiyat istikrarina yonelik glgli iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika 6ngorilebilirliginin artirnlmasi sonucunda,
Kasim ayindan itibaren risk primi, doviz kuru oynakhg@ ve uzun vadeli faizler gerilemis,
sermaye girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi,
para politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle 6nemli 6Glglide yavaslam@, Wen A"

Ocak ayinda tersine dénmistlr. Nitekim, piyasa beklentilerinin Bwt;dégé‘?teklesen Kas1m
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ayl enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari Ucret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde buyilik bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakli para politikasi
iletigiminin beklentilerin yénetilmesinde etkili olduguna dair 6nemli bir géstergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de vyansimasi parasal aktarim
mekanizmasinin etkin isledigini gostermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle
uyumlu hale gelmesi yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi
icin 6nemli bir etmendir. Siki para politikasinin orta vadeli yiizde 5 hedefi gozetilerek kararli
bir sekilde uygulanmasi, enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, doviz
kuru geciskenliginin makul oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini
saglayacaktir.

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

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

TCMB, 2021 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikihgl, enflasyonu etkileyen tim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici disiise ve
fiyat istikrarina isaret eden giiclii gdstergeler olusana kadar kararhlkla strdirilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve &ngérilebilirlik ilkeleri dogrultusunda
giiclendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yilina gorece olumlu bir baslangic yapan Turkiye ekonomisinde Mart ayi ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya dénik alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gézlenmistir. 2020 ilk ¢eyrekte GSYH yillik blylumesi %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandiriimis %& CinSEGIYH, 2026 i AL
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ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara gikmistir.

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

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

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

Salginin etkilerini sinirlamak tzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci geyrekte yavaglayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha
indirime gitmistir. Ancak Haziran'da enflasyon gériinimu Uzerinde artan riskleri dikkate
alarak indirimlere ara vermistir.
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5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi

dis

Yapilasma Yogunlugu
Cevresel Gelisim Hizi
Yapilasma Tird
Insaat Tarzi

ingaat Nizami
Binanin Kat Adedi
Yapi Sinifi

Deprem Bolgesi
Deprem Hasar Durumu

Onarim/Giglendirme
Kat irtifaki

Toplam B.B&lim Sayisi
iskan Belgesi

Yasi

Malzeme Durumu
Iscilik Durumu
Elektrik

Su

Kanalizasyon

Isitma Sistemi
Otopark

Asansor

Jenerator

Guvenlik

Yangin Merdiveni
Kullanim Durumu

Kullanim Sekli

: Kent merkezi

: %30

: Diigtk

: Sanayi imarhdir.
: Betonarme
: Ayrik nizam
4

:2C

: 4, Derece

: Yok

: Yok

: Yok

:Var

8

: Orta

: Orta

:Var

:Var

:Var

: Var

:Var

: Var

:Var

:Var

: Var

: Fabrika

: Fabrika
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5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Ankara ili, Sincan ilcesi, Ahi Evrran Osb
Mahallesi (Tapuda Sincan Mahallesi) sinirlari igerisinde yer alan Ankara Sanayi Odasi 1.
Organize Sanayi Bdlgesi icerisinde 19802,00 m2 yiizolglimiine sahip, 100024 ada, 1 parsel
uzerine insa edilmis ve degerleme giinii itibari ile faaliyetine devam etmekte olan fabrika
binasidir. Parsel geometrik olarak yaklasik dikdértgen bir sekle sahip olup topografik
acidan diz bir arazi yapisina sahiptir. Onayll mimari projesine gére parsel {izerinde 1
adet fabrika binasi ve 1 adet idari binadan olusmakta ( parselin kuzeyinde yer alan idari
bina 1 bodrum + asma kat+ zemin + asma kat+ 2 normal katli ve ona bitisik halde
projelendirilmistir.) Fabrika ¢cevresi beton duvar iizeri ferforje demir ile gevrili olup parsel
icinde gevre diizenlemesi yapilmis durumdadir. Parselin fabrika oturumlari disinda kalan

alanlari saha betonu kapldir.

1-FABRIKA BINASI

Onayh mimari projesine gore, 2/C yapi sinifinda, betonarme prefabrik tastyici sistemle
insa edilmis olup, yaklagik toplam 19817,00 m? kapal kullanim alanina sahiptir.

1 bodrum kat: Onayli mimari projesine yaklagik toplam 10003,00 m? kapali kullanim
alanina sahip olup, pisirme boluma, glikoz tanklar, paketleme boliimlerinden
olusmaktadir. Fabrikanin tavan yiksekligi yaklasik olarak 9.20 m’dir. Fabrikanin tim
zeminleri sertlestirilmis briit beton, duvarlar poliliretan dolgulu sandvig panel kaplidir.
Fabrika tavanlarinda sanayi tipi spot aydinlatma mevcuttur.

Zemin kat: Onayli mimari projesine yaklasik toplam 4935,00 m? kapali kullanim alanina
sahip olup, tek hacim fabrika boliminden olusmaktadir. Fabrikanin tavan yiiksekligi
yaklasik olarak 9.20 m’dir. Fabrikanin tiim zeminleri sertlestirilmis briit beton, duvarlari
politiretan dolgulu sandvi¢ panel kaplidir. Fabrika betonarme prefabrik tasiyici sistem ile
insa edilmis olup cati kaplamasi aliiminyum sandvi¢ paneldir. Fabrika tavanlarinda sanayi
tipi spot aydinlatma mevcuttur.

1.Normal kat: Onayli mimari projesine yaklasik toplam 4879,00 m? kapal kullanim
alanina sahip olup, tek hacim fabrika boliminden olusmaktadir. Fabrikanin tavan
yUksekligi yaklagik olarak 9.20 m’dir. Fabrikanin tiim zeminleri sertlestirilmis briit beton,
duvarlari politiretan dolgulu sandvi¢ panel kaplidir. Fabrika betonarme prefabrik tasiyici
sistem ile insa edilmis olup ¢ati kaplamas:i aliminyum sandvi¢ paneldir. Fabrika
tavanlarinda sanayi tipi spot aydinlatma mevcuttur.

*** Fabrika alani iskanina gore 4071,00 m2 kapali alanl olup , projesine gore toplam
kapali alan1 19817 m2 olarak hesaplanmistir. Degerlemede proje alani baz alinmistir.
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**Tadilat projesinde parselin batisinda yer alan fabrika binasina ruhsat alindigi goriilmis
olup, mevcutta fabrika binasi insaa edilmemis ve tadilat projesinde tashihat yapildigi ve
tashihat yapilan alanin yerindeki fabrika alaniyla uyumlu olmasi sebebiyle degerlemede
bu alan dikkate alinmistir.

2-iDARI BiNA

Idari bina onayli mimari projesine gére; 1 adet idari binadan olusmakta ( parselin
kuzeyinde yer alan idari bina 1 bodrum+ asma + zemin + asma + 2 normal katli ve fabrika
binasina bitisik halde projelendirilmistir.) 1.bodrum kati 615 m2, asma kati 515 m2,
zemin kat1 735 m2, asma kat 735 m2, 1.normal kati 735 m2, 2.normal kati 735 m2
kullanim alanli olup, idari bina toplamda 4070 m2 kullanim alanina sahiptir. 1.Bodrum
katinda; revir, bay/bayan soyunma odalar, mescit, bay/bayan dus/wc bélimlerinden
olusmaktadir. Asma Katinda; arge, toplanti ofisleri, bay/bayan wc bélimlerinden
olusmaktadir. Zemin katinda; bina girisi, danisma, toplanti odalari, ofis, muhasebe,
bay/bayan wc bdlimlerinden olusmaktadir. Asma katinda; toplamti odasi, ofis
bolimlerinden olugmaktadir. 1.Normal katinda; seminer odasi, agik ofis, bay/bayan wc
bélumlerinden olusmaktadir. 2.Normal katinda; yemekhane, mutfak ve wc
béltimlerinden olugmaktadir. idari binanin dis cepheleri cam giydirme olup, bina
girisinde aliiminyum dograma kap! mevcut olup, kat zeminleri ve oda zeminleri seramik
kapli olup,duvarlari plastik boyalidir. Kattaki pencereler aliminyum dogramadir.

*** idari Bina iskanina gére 12590,16 m2 kapali alanli olup , projesine gére toplam
kapal alani 4070 m2 olarak hesaplanmistir. Degerlemede proje alani baz alinmistir.

3-4-ILAVE SUNDURMA

Onayll mimari projesine gore, toplamda yaklagik 806 m2 kullamm alanl, parselin
dogusunda yaklagik 678 m2 yari agik kullanim alanli ve parselin giineybatisinda yaklasik
128 m2 yari agik kullanim alanli sundurma yer almaktadir.

5- DESTEK UNITELERI
Onayh mimari projesine gore zemin katinda, tek katli, parselin giineyinde yaklsaik 765
m2 kullanim alanli, kompresér odas, 1sitma-sogutma béliimlerinden olusmaktadir.

6-7-BEKCI KULUBELERI (RUHSATSIZ, VAZIYET PLANINA iSLi)

Onayli mimari projesine gére zemin katinda, kuzeyinde, tek katl, yaklasik 25 m2
kullanim alanh, toplamda 50 m2 kullanim alanli, 2 adet giivenlik kulubesi bulunmaktadir.
Yapilara ait ruhsat bulunmamakta olup, vaziyet planinda isli olmasi sebebiyle yasal
durum degerinde dikkate alinmistir.
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8-GARAJ (RUHSATSIZ, VAZIYET PLANINA iSLi)

Onayli mimari projesine gore zemin katinda, kuzeybatisinda, tek katli, yaklasik 70 m2
kullamim alanl, yan agik kullanim alanli garaj bulunmaktadir. Yapilara ait ruhsat
bulunmamakta olup, vaziyet planinda isli olmasi sebebiyle yasal durum degerinde
dikkate alinmistir.

* Meveut kullanim amacina hizmet eden tasinabilir ve sékilebilir niteliklerdeki makine,
cihaz, ekipman vs. degerlemede dikkate alinmamistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

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

5.4. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu taginmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklagimi varsayim yéntemi kullaniimistir. Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa aragtirmalarina dayanmaktadir. Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. Segilen drneklerin ayni bélgede ve benzer
6zelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyikligine,
mevcut kullanim sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha énce
yapilan ekspertiz ¢alismalarina gére giinimuz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin teknik ézellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda dizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali baslklarda
aciklanmigtir,

5.6. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamistir.

BASKENT TAS “uef-\
an;_me_xi_m‘u?.:‘

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

www.baskenttd.com.tr
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5.7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Sanayi Bolgesi igerisinde yer almasi
e Kullanim amacina uygun insa edilmis olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Sinirl bir alici kitlesinin olmasi

e Proje harici degisiklik olmasi

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme galismasinda, konu miilk igin en uygun yontem olan, arsa icin Emsal
Karsilastirma Yontemi, yapilar icin Maliyet Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIZI
Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimuz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkulin &nemli bir kalan ekonomik o&mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl goz oniine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul
edilir.

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

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile milkiin degeri belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkin getirecegi net ge&’&@&@@ﬁ tql;_gi!gg NIVIA:
DEGERLEME A.S
B . TR L ¥ L v 25} "i'i”‘-';'a'll":'-
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. NETIQ Bnkaya [ ANFARA
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03 _ Mo e fazars:
www.baskenttd.com.tr
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kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buglinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gdtiiri
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi duslnulerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden distilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkultn buglink(l degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler
uzmanda sakl kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler
tasiyan ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve Karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yapllmasi bu vyaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bulyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme ydnteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir.
® Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig
e kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda glinimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI
Konu galisma lzerinde proje gelistirilen bir arsa ¢aligmasi degildir.

Baskent T‘aginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZI
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagl nakit akimlarinin
iskonto edilerek net bugiinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fivatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklagimlara gore ustunliikleri bulunmakta olup,
diinyada genel kabul gdrmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit cikislari arasindaki
farkin nakit olarak odenecek vergiler ile diizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri icin gerekli yatinmlar nakit ¢ikislarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasi net nakit akimi sirketin alacakhlarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina
ddenecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatinmlar ) icin elde bulunan

nakdi gosterir.

Bu analiz ydntemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik
uygulamalarda, ti¢ temel degisken kullaniimaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestireceginakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmstir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
6ncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagi varsayilmakta ve asagidaki
formiile gore hesaplanmaktadir.

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

(Iskonto orani - Buyiime orani)

Bu islem sonucu ortaya c¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

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

Faaliyet Kari(+) BASKENT TASINMAZ

DEL;EERLEMS& A.S.

m. 1243 Sok, Palmiye Is Merk

Lo SRl aine flowm o e aal 33
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. Me.

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68TgHc N
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Cari yil amortismani(+) Karsiliklari (+)
Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)
Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi

BASKENT TASINMAZ
DEGERLEME A.S.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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5.11. DEGERLEMEDEESASALINAN BENZERSATISORNEKLERININTANIMVESATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SEGILME NEDENLERI

R

Yakin cevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, goérulebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiikliik ve ticari potansiyel gibi

kriterleri degerleme ¢alismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle 4
rapora konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu
olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirnilarak belirlenmistir.

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

almaktadir;

e L o o e

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1- ALTINSOY EMLAK 0 (537) 406 40 57

Degerleme konu tasinmaz ile ayni bolgede, ayni yapilasma kosullarina sahip, 1000 m2
kullanim alanli, tek tapu sanayi imarl arsa 4.200.000,-TL/m2 bedel ile pazarlandigi bilgisi
alinmistir. Emsal alani kiigiik oldugundan birim m2 fiyat yiksektir.

Baskent_?a;lnmaz .Deéerleme A.S. = o EmﬁAz-
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03 DEGERLEM S,

=i ; Sok. Palmiye 15 Merk
Cevizlidgre . 1343
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EMSAL-2 - ERTAS EMLAK 0 (532) 161 30 16

Degerleme konu tasinmaz ile ayni bélgede, ayni yapilasma kosullarina sahip, 1800 m2
kullanim alanli, tek tapu sanayi imarli arsa 8.750.000,-TL/m2 bedel ile pazarlandig bilgisi
alinmigtir. Emsal alani kiigtik oldugundan birim m2 fiyati yiiksektir.

EMSAL-3 -REMAX NOTE 0537 217 16 15

Degerleme konu tasinmaz ile ayni bélgede, ayni yapilasma kosullarina sahip, 2065 m2
kullanim alanh, tek tapu sanayi imarli arsa 11.000.000,-TL/m2 bedel ile pazarlandigi
bilgisi alimmistir. Emsal alani kiigtik oldugundan birim m2 fiyat: yiiksektir.

BEYAN
BEYAN-1- RUZGAR GAYRIMENKUL 0 (532) 384 97 81

Bélgeye hakim emlakgi ile yapilan gérismede degerleme konu tasinmazin bulundugu
organize sanayi bolgesi icerisinde 1. Ve 2.kisimlarda yer alan arsalarin ise 3.000-3.500,-
TL/m2 birim bedeller ile satilabildikleri gérilmiistiir

BEYAN-2- ALTINSOY EMLAK 0 (537) 406 40 57

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede faaliyet gdsterene emlak ofisi yetkilisi
ile yapilan goriismelerde aso 1. osbde tahsiste arsa kalmadig fabrika satisa sunulurken
arsa bedeli 3.500-4.000,-TL/m2 araliginda dikkate alinabilecegi beyan edilmistir.

EMSAL1 | EMSAL2 | EMSAL 3 | BEYAN1 [ BEYAN2 ]

DOZELTMBLER (1) RONUTAINMAZ 4.200,00 TL/m2|  4.861,00 TLim2 5.326,00 TL/m2| 3,000,00 TL/m2| 3.500,00 Ti/m2|
KONUM 0% % 0% 0% 0%
IMAR DURUMU | 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN '_. ¥ -30% -30% -30% 0% 0%
SEREFIYE = 10% 10% 10% 0% 0%
Pazarlik Pay) % 5% 5% 5% 0% 0%
TORLAICOZELTHE -25% -25% -25% 0% 0%

AYARLANMIG SERBEST PIYASA SATIS FIVATI m,)L 3.150,00 TUm2|  3.645,75 Tlim2 3.994,50 TLIm2 3.000,00 TU/m2| 3.500,00 TLfm2

3.458,05 TL/m2

(*) EMSAL; DEGERLEME KONUSL TASINMAZA GORE DAHA || DURUMDA ISE (-) DUZELTME
EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA KOTU DURUMDA ISE (+) DUZELTME UY GULAYINIZ

BASK
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5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALiZi
Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili

bagliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi
Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gére insa

edilmesi durumunda konu miilkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
calismasinda, bos arsa i¢in emsal karsilastirma ydntemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamistir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir mlkiin
fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte
verilen tanim gergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin
en iyi ve faydall kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma
ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu distinilmektedir.

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi
Konu tasinmaz icerisinde miisterek veya bélinmiis kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz icin bir biitlin olarak degerleme analizi yapilmstir.

5.15. HASILAT PAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihig analizi

yapilmamistir.

6. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gérmis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak arsalarnin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasi gbre arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi” kullaniimis olup, lzerindeki yapilar igin yapi birim maliyetleri ve yipranma
oranlari dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

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

° Boélgede yer alan taginmaza emsal arsalarinsatilikm?birimfiyat araligi 3000—-4000
TL/m? olarak tespit edilmistir. HESAP DETAY| EKTE SUNULMUSTUR.

) Cevre duzenlemesi, serefiye, saha betonu maktuen degerde dikkate alinmistir.

. Konu gayrimenkullin saha galismasinda mahallinde yapilan gézlemler sonucunda,

teblig ile yayimlanan 2023 Birim Maliyet Listesi' ne gére; parsel dahilindeki binalar 3A,
3B,2B,1B vyapi siniflarina uygun bulunmus ve malivet hesaplari bu rakam U(zerinden
yvapilmistir,

° Onayli mimari projesinde parselin batisinda fabrika alani olup, yerinde bu alan yerinde

insa edilmedigi icin dikkate alinmamistir. 10.01.2014 tarihli tadilat mimari projesinde onayh

tashihat yapilmis olup, tashihatli alan degerlemede dikkate alinmistir.
] *** Fabrika alani iskanina gore 4071,00 m2 kapalh alanh olup , projesine gore toplam

kapah alani 19817 m2 olarak hesaplanmistir. **Tadilat projesinde parselin batisinda yer alan

fabrika binasina ruhsat alindigi goriilmiis olup, mevcutta fabrika binasi insa edilmemis ve tadilat
projesinde tashihat yapildigi ve tashihat yapilan alanin yerindeki fabrika alaniyla uyumlu olmasi

sebebiyle deferlemede bu alan dikkate alinmistir.*** idari Bina iskanina gére 12590,16 m2 kapal
alanh olup , projesine gore toplam kapali alani 4070 m2 olarak hesaplanmistir. Degerlemede proje

alani baz alinmistir.

Konu miilk icin emsal karsilastirma ydntemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi uygun
gortlmiis bu durumunda giincel nihai deger vyasal durum degeri  250.000.000 TL
(iKiYOZELLIMILYONTURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan bitiin yasal izin belgeleri madde 4.4'de listelenmistir.
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6.4. DEGERLEMESi  YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI

BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin GYO portféyine alinmasinda SPK Mevzuati gercevesinde

herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa icin “Emsal
Kargilastirma Yontemi”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme calismasi
emsal yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti icin yapilmistir.
Bilgilerinize saygiyla sunariz.
(Isbu rapor ekleri ile birlikte 68 (Altmissekiz) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)
7.2 NiHAI DEGER TAKDIRI
YASAL DURUM DEGERI
ADA | PARSEL VASFI AL"NUY(?:Z?EUMU BR.FIVAT (TL/M2) AMORTISMAN DEGER (L) YUV.DEGER (TL)
ARSA 19.802,00 3.475,00 1,00 68.811.950,00 68.810.000,00
FABRIKA BINASI 19.817,00 7.500,00 0,95 141.196.125,00 141.195.000,00
iDARI BINA 4.070,00 9.000,00 0,95 34.798.500,00 34.800.000,00
DESTEK UNITELER] 765,00 3.800,00 0,95 2.761,650,00 2.760.000,00
fooL) & ILAVE SUNDURMA (YARI AGIK) 806,00 1.550,00 0,95 1.186.835,00 1.185.000,00
GUVENLIK BINASI( 2 ADET) 50,00 2.600,00 0,95 123,500,00 125.000,00
GARAI (YARI AGIK) 70,00 1.550,00 0,95 103.075,00 105.000,00
GEVRE DUZENLEMES| [SAHA BETONU, CEVRE DUZENLEMES] ) 1.020.000,00
' YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI (TL) zsunonmo,ﬂu
B RAPOR TARIHI ITIBARI ILE DOVIZ KURU DEGERI(DOLAR)| § 8.532.423,21 |
RAPOR TARIHI ITIBARI ILE DBVIZ KURU DEGERI(EURO)| €  7.735.148,51
1DOLAR| & 29,3000
1EURO | & 32,3200

g Mersis NG
Bagwent lashimes Pegeriems A3, o 3 Sic N 2467 Baskent \.D.1480422150

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 0
www.baskenttd.com.tr
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250.000.000,00 300.000.000,00

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Burak KULEK

Ekler:

- Lisans belgesi
- Fotograflar

- [mar Durumu

Sorumlu Degerleme
Olcay USTA

nASKENT““?‘

. st

Baskent 1-‘a5|nmaz Degerleme A.S.
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TASINMEAZ DEI;!ERI wr ns . :
LISANS BELGESI
ey T
"y —— |
'ﬂ;\ SIS R -
Tarih : 2807.2017 No : 407179 j
3
1
i
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI j
Sermaye Pivasasi Kurulunun "Sermave Pivasasinda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i (VII-128.7) uyarinca
Olcay USTA
Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.
AAAE L |
9
Levent FLANI '
LAMA V] | GENEL AMUDL
1
3
L
i

BASK

BagEent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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LISANS BELGESI
Ser mayr Pv\mﬁasn
Tarih ;: 02.07.2018 No : 409822

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Burak KULEKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmagtr.

AAEE K 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCil. MUDORU GENEL MUDUR

BASKENT TASINMAZ
DEy:.RLFW!?' A S.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. S DTE: 15009001

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03¢ SN 412807 Baskent V.D, 1480422150
www.baskenttd.com.tr
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.04.2021 Belge No: 2021-01.3918

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

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

A

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

ipTous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi103.01.2020 Belge No: 2019-01.2847

Sayin Olcay USTA
{T.C. Kimiik No: 33400548254 - Lisans No: 407179 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecrliibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

e

{ﬂ J;:V

At b o

i 7:‘ '»ﬁ J:
Doruk KARS! Encan AYDOGDU ]
Genel Sekreter Bagkan |

BA S e e
ggéﬁgi jAQH\!MA;ﬂ
= Ceyizliders [ - L_EW A-&S 50
Baskent Tasinmaz DeZerleme A.S. M"J- QCartaya g ,3"‘"8"\
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 B68TR I NS d-PmAT:

--b-' B U U000 4
i agkent v
www.baskenttd.com.tr D.148042245¢
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TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 812-202310:35

fweblopu

tapuaLn bwEe

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

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
0053231094904 20231208-1531-F01717 109490
TAPU KAYIT BiLGisi
Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel: 100024/1
Taginmaz Kimiik No: 18586720 AT Yiizdlgim{m2): 19802.00
ii/iige: ANKARA/SINCAN Bagimsiz Bliim Nitelik:
Kurum Adi; Sincan Bag)ms_lz Balum Brat
Mahalle/Koy Adr SINCAN Mah. Yoz0igimi:
Mevkii: v 3?@“’!1512 Bélthn MNet
Cilt/Sayfa No: 321/32034 Wil
. D:'J:m : = Blok/Kav/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 4. KATLI BETONARME FABRIKA
BINASI VE ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/3
Beyan Diger (Konusu: -TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL (iUNcD (SN:1261152) Sincan -
KISILERE DEVRINDE 0S8 DEN UYGUNLUK GORUSLU AUNMASI ANKARA SANAY| |25-02-201009:39-
ZORUNLUDUR . BU DURUMDA ESKI KATILIMCININ VERMIS OLDUGU ODASI 1. 6225
TAAHHUTLER, YENI ALICI TARAFINDAN DA AYNEN KABLL EDILILMIS ORGANIZE
SAYILIR ) Tarih: -22/02/2010 Sayr: -13/005-467( Sablon: Diger) SANAYI| BOLGESI
VKN:0650049218
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Malik El Birdigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
111156474 | (SN:6093033) DURLUKAN SEKERLEME - 7 19802.00 | 19802.00 Satig
SANAYI VE TICARETAS.V 17-06-2010
18400

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/8/1 Agiklama Kasith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 4562 Sayili Organize Sanayi Bélgeleri DURUKAN | (SN:1261152) ANKARA SANAY| ODASI 1. Sincan -
Kanununun 18. maddesi uyannca devir ve | SEKERLEME ORGANIZE SANAY] BOLGESI 17-06-2010 15:24 -
temiik edilemez SANAYI VE VKN:0690049218 18400
TICARET
A5 VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3

~ T TASINMAZ
BASKENT 148 T 10
DEGERLEME 2.5

i 2

cevizlid

01
- y . ! 50
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. - 412467 Bs RIS

_Sic. No
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 DT
www.baskenttd.com.tr
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Ipotek

Alacaki Miigterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SM:258) AKBANK T.A.S. Haywr 130000000.00 TL  willik%48 o FEBK.  Sincan- 30092016 15:54 - 36369
VEN:0150015264 (SN:258) AKBANK
T.A.S. VKN:0150015264,(SN:258)
AKBANK T.A5. VKN:0150015264

Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malile Malik Borg Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sebehi
Tarih Yev
Sincan - SINCAN Mah. - (Aktif) - n (SMN:6093033) DURUKAN 13000000000 Sincan - -
100024 Ada - 1 Parsel SEKERLEME SANAY] VE TICARET TL 30-09-2016 15:54 -
ASV 36369

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile asa@idaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) UnUgoDt6Xz8 kodunu Online iglemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

]
q
s

3/3

BASKENT TASINMAZ |
DESERLEME A.S. |

, 1243 Gok, Palmiye Is Merk

Cevizlidatgdiah
o

T~

Baskent ?aglnmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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DEGERLEME A.S.
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AHI EVRAN OSB Mah, DAGISTAN Cd No; 1z / |
SINCAN / ANKARS 3259016297 |
Bina Kodu;

Yeni bir acres sorgulamak icin tiklayin
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