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1. RAPOR OzETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Ankara Ili, Polath Iigesi, Tiifekcioglu Mahallesi, 1
168 Ada 4 Parsel, 169 Ada 3 Parsel, 169 Ada 13 Parsel
numarali taginmazlanin giincel satis degerlerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Ankara Ili, Polatli Iigesi, Tiifekgioglu Mahallesi,

168 Ada, 4 Parsel; Deferlemeye konu parsel
28593,06 m2? alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir,

162 Ada, 3 Parsel; Degerlemeye konu parsel
25630,79 m2 alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir.

169 Ada, 13 Parsel; Degerlemeye konu parsel
11230,37 m? alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayl imar durumu
belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLER]

Emsal Karsilastirma Ydntemi

DEGERLEME TARIHi

31.12.2023

TESPIiT EDILEN DEGER

2.706.000-TL

2. RAPOR BiLGiLER}

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHI
DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANT

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiskin BiLGi

¢ 31.12.2023
: 2023-0008BR

29.12.2023

¢ Is bu degerleme raporu; Ankara 1li, Polath icesi, Tifekcioglu

Mahallesi,

168 Ada 4 Parsel, 169 Ada 3 Parsel, 169 Ada 13 Parsel no.lu
taginmazlarin giincel satis dederlerinin tespiti icin hazirlanmistir,
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki

islemlerde, badimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci ile
hazirlanmistir, Konu rapor uluslararas degerleme standartlarina
gbre tanzim edilmistir.

: Ayhan Topalogiu

Dederleme Uzmani

: Seref EMEN

Degerleme Uzmani

: Dederleme konusu tasinmazlara yonelik olarak Sirketimizce

dederleme hizmeti bulunmamaktadir.

(V5]




3. SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

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

Cankaya/ANKARA

: ONUR YUKSEK TEKNOLOJI A.S.
:Is bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen

ve VARSA GETIRILEN taginmazlann giincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
SINIRLAMALAR sermaye piyasasl mevzuati  geregince, dederleme
raporlarinda  bulunmasi  gereken asgari  hususlar"

cercevesinde degerleme raporunun  hazirlanmas olup,
Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve siniama
bulunmamaktadir,

4. GENEL ANALiZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZ VE KULLANILAN VERILER
ANKARA iLi

- Ankara, Tirkiye'nin bir ili, baskenti ve en kalabalik

;:" TN ikind sehri,  Niffusu 2021 itibanyla  5.663.000
..... Sen.op— 7 Kisidir, Codrafi olarak Tiirkiye'nin kuzeyine yakin bir
. o konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bslgesi'nde kalan
B iR W kuzey kesimleri harig, blylk bslimi ic Anadolu
“’:“,,,,,--‘"-';’t’.: Bblgesi'nde vyer alr. Yiiz Olcimli  olarak iilkenin
s g ligtincii biyuk ilidir,

i g Etrafi Bolu, Cankir, Kinkkale, Kirgehir, Aksaray, Konya

Py ve Eskisehir illeri ile gevrilidir,

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

Fatr st

Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk villarinda ekonomisi tanm ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi
hala tanm amach kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik bilyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim
ve hayvanailigin adirlig ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektérii gerek &zel
sektdr yatinmlar, baska illerden biylik bir niifus géciini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
glnlmiize, niifusu {ilke niifusunun iki kati hizda artmistir. Niifusun yaklasik dértte Ucii hizmet sektdrii
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri iglerde, dértte biri
sanayide, %2'si ise tanm alaninda caligir. Sanayi, &zellikle tekstil, gida ve insaat sektbrierinde
yogunlasmistir. Giintimiizde ise en gok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatirim vapilmaktadir,
TUrkiye'nin en cok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani
tlke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirhkh yatinmlanin gereksinim duydugu is
glclinii olugturur.

Ilin Bat1 Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyilk kismi i¢ Anadolu Bolgesi'nde
yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklaninin biydk kismi tahil tarlalanyla kapli
platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki dogal gizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence




amagl  kullanima  sunulmustur.  flin  adini taglyan tavsani, kegisi ve kedisi dilnya  capinda
bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizlcahamam ve Beypazan'min maden
suyu ise llke capinda taninir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;

Yillara Gore Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tlrkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibaryla bir dneeki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmigtir, Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Dider bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim aranlan (%), Ekim 2021

19,89
f.m/ 19,58
-.—"'F’d-’
8.55 ol
2 11,89
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir Snceki aya gore %2,39, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %15,75, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gbre %17,09 artis
gergeklesti. (TUIK)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukardaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orant yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dustis
gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis géstererek Agustos ay! itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

u

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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GSYH 2021 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ceyredinde bir
Oneceki yila gtire zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve
destek hizmet faalivetleri %32,4, dider hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3,
kamu y6netimi, egitim, insan sadhgl ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7,
ingaat %3,1 ve tanm, ormancilik ve balikgilik %2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azald.




TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

lA‘f = Ay Ay Yibas: Y Tumi

; 12
T2 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

"
m
T
3

(3
m
&,
3
=

Yaklagik son 10 vyillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 villik dénemde USD 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yilt son ceyregiyle birlikte ciddi dislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giiniimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ay ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0%n altina inmis olup gliniimiizde de
seyrini negatif yonll stirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan TUrk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamastyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06,2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorlldugi (zere TR yillik Libor faiz oram Ekimsonras
9%18-19 seyrine devam etmektedir.

‘ FRED

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukarnidaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigl tzere USD Libor faiz oram kiml itibarivle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.




TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranian
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orami 19,00% dur. 2010-
2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 May1s ayi itibariyle 20,00%
seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmug, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021 de tekrar artisa gecerek
rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oran 0,25% tir, 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ckmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.




Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlani ardindan yapllan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
dlglide saglanmis gorinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gére yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyeteri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetieri ylzde 3,7 ve tanm sektorii ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii
ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektoriinde
gorllen bu sert dislis 2018 yilindan itibaren kendisini ggsteren talep eksiklidi, maliyet artisi ve
yliklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar
ile 2018 yilinda GSYH icinde ylzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda
paya sahip olmustur, Iki sektér GSYHnin yUzde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmiglardir.

2020 yiinin ilk ceyredi GSYH sonuglari heniliz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamiari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngoriilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladidi ivmeyi 2020 yilint ilk Ug aylik diliminde
de slrdiirmis gériinmektedir, 2019 yilt ik geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. Séz konusu donemde ikinci el satislarda
gorilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdigunii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir, 2019 yili birinci geyregi
ile 2020 wih biring ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme
gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemli
bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislar yiizde
90 duzeyinde artis kaydetmistir. Bu slireg igerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar oldukca olumiu etkilemis gériinmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektcrii, genel ekonomi agisindan bir &nci
gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici glictind olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha &nce gerceklesiyor. Bununla bitikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektériin ylksek biiylime temposuyla genel ekonomik bllylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en Snemii katki yapan sektérlerden biri oldugu gériiliiyor.

Tark insaat sektériinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektdrlerden biri oldugu sOylenebilir, Insaat sektériindeki blylme egilimi bir bakima GSYH'nin
éncl gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stodu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
dedisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diglsle birlikte azalis egilimine girmigtir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma intlyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disls yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanaiya gayrimenkul satisinda &zellikle konut
satiginda patlama yasanan bir yil olmustur, 2020 yil; 2.ceyrediyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisisle bitlikte ézellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizll bir seviyeye ulasmustir,
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglan Ocak-Eyliil déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.




5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUM u,

Taginmazlar; Ankara Ili, Polatli flcesi, Tufekcioglu Mahallesi, 168 Ada 4 Parsel, 169 Ada 3 Parsel
169 Ada 13 Parsellerdir.
Degerlemeye konu taglnmazlann_gevresinde benzgr nitelikte

tarlalar bulunmaktadir. _
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLER]
Ankara i, Polatl ficesi, inler Mahallesi,

168 Ada, 4 Parsel; Degerlemeye konu parsel 28593,06 m2 alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir.

169 Ada, 13 Parsel; Degerlemeye konu parsel 11230,37 m? alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir.

169 Ada, 3 Parsel; Degerlemeye konu parsel 25630,79 m? alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir. Tasinmazlann mahalline mevsimsel nedenlerden dolayi gidilememis olup, bolgesel
degerleme yapiimistir. Misteriden alinan bilgiye gére tasinmaziarin lizerinde herhangi bir yapi
bulunmadigi bilgisi alinmigtir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiziKsEL INSAAT OZELLIKLER

Degerlemeye konu olan Tufekcioglu Mahallesi, 168 Ada 4 Parsel, 169 Ada 13 Parsel, 169 Ada 3 Parsel
no.lu taginmazlarin tizerinde herhangi bir yapi meveut dedgildir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERi
5.3.1. TAPU INCELEMELER}
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
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TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE [LISKIN KISITLAR

DEGERLEMEST YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIEI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

TKGM sisteminden alinan tapu takyidat belgesine gére,

168 Ada, 4 Parsel (izerinde;

Ipotek;

Alacakl Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE CUMHURIYETT ZIRAAT BANKASI A.$ 70000000,00 TL 1.derece 13.10.2020 — 21358
169 Ada, 13 Parsel {izerinde;

ipotek;

Alacaki| Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 70000000,00 TL 1.derece 13.10.2020 — 21358
169 Ada, 3 Parsel (izerinde;

ipotek;

Alacakli Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 70000000,00 TL 1.derece 13.10.2020 — 21357




EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU
30.01.2024 tarihinde yapilan arastirmaya gére dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumu
asagidaki gibidir:

» Taginmazlar tarla vasifli olup, imar plani igerisinde yer almamaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI
Polatli Kadastro Miidiirligi’'nde yapilan incelemelerde;
Parsellerin tarla vasifii oldugu bilgisi alinmistrr.

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

Tufekcioglu Mahallesi, 168 Ada, 4 Parsel, 169 Ada 13 Parsel, 169 Ada, 3 Parsel, no.lu tasinmazlarin ile
ilgili olarak Polatli Kadastro Miidiirliigiinde yapilan incelemeye gére giincel bilgiler raporun 5.3.2.1
baslidi altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 baghdi altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERT DEGERLEMEST YAPILAN PROJELER ILE
ILGILT OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPT DENETIMI HAKKINDA KANUN
UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESE vB.)
VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL FLE FLGILT OLARAK GERCEKLESTIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGI

Degerleme konusu tasinmazlar adina dizenlenmis ruhsati kaydi mevcut olmayip; yapi denetimi ilisigi
bulunmamaktadir,

5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGisim

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN BiLGI

Degerleme konusu taginmazlarn giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashd altinda
sunulmus olup son 3 yil icerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERT

(Son U Yilda Gerceklesen Alim- | Tagmadary;

* Yapilmis herhangi bir islem yoktur.

Satim Bilgileri)
BELEDIYE BiLGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen . | Imar durumuna iliskin glincel gelinen durumu anlatan detayl
Degisiklikier, Kamulastirma " | bilgi 5.3.2.1, bashg altinda sunulmustur,

Islemleri V.B. Bilgiler)




5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLisKkiN
DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE S8z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Taginmazlar {izerinde yakin zamanda herhangi bir proje geligtirilmedigi bilgisi alinmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararas; platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Kargilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu ysntemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degderini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolay zamanla azalacag! varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiirtindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekei yaklasim piyasa degeri yaklagimidir, Bu deferleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiir(i ile ilgili olarak meveut bir pazarin varhdi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alic ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin Snemli bir faktsr olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkulln piyasada makul bir satig fiyat: ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastinlabilir Grneklerin deferlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastiriiabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glnimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPIiTALiZASYONU YONTEMi: Taginmazlanin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- érnedin kiralik konut ya da ig yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin dederinin
belirlenmesinde &lciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapr, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayn kismlarda belirenir,

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin Gkanimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
siresi temel alinarak aynlacak villik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINi ETKiLEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.




6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Sehir merkezine uzak konumlu olmasi.
o Benzer nitelikteki tasinmazlarin cok sayida olmasi.
o Geligimini tamamlayamamis bdlgede olmasi.
o Alt yapi ve ulagimda eksiklikler olmasi.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Yatinm amacli olarak tercih edilen bélgede yer almasi.

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERi

Emsal karsilastirma véntemi cercevesinde; taginmazlarin imar durumu, bélge ozellikleri, konumu dikkate

alinarak emsal aragtirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem cercevesinde taginmazlar (zerinde gelistiriimesi
olasi proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin cevresindeki yapilasmanin satis rakamlarina yonelik
olarak da piyasa arastirma yapllmistir.

Emsal kargilastirma y8ntemi cercevesinde tespit edilen deferin test edilmesine yénelik olarak “gelir yontemi
kullanlmistir. Degerleme konusu taginmazlarin raporda detaylar verilen yapilanma hakki ve fonksiyon
degrultusunda (izerinde gelistiriimesi olasi projenin hasilatindan toplam yatirim maliyeti ve girisimci kan
indirilmek suretiyle arsa degerleri tespit edilmeye ¢alisiimistir.

6.5. DEGER TESPIiTINE iLiSkiN Pivasa ARASTIRMASI VE BULGULARI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin
seref ve ehemmiyeti, dahili taksimat ve kullamighlik durumu, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir
degerleri, bulundugu muhite gbre alia bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet
yikseltici ve kiymet diisiiriict muspet-menfi tim faktérler géz éniinde bulundurulmustur.

Deder tespitine yénelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalar asagida sunulmustur.

EMSAL BILGILERT

Emsal 1: Emsal 1: Rapora konu tasinmazlarin konumiu oldugu bolgede benzer dzelliklerde 240.000 m? alana
sahip tarlanin 9.950.000-TL fiyatla satliktir. (41,45-TL/m2)

Ortadogu Emlak: 0312 623 35 31

Emsal 2: Rapora konu tasinmazlarin konumiu oldugu bolgede benzer tzelliklerde 168.000 m2 alana sahip
tarlanin 5.500.000-TL fiyatia satiliktir. (32,73-TL/m?)

Ortadogu Emlak: 0312 623 35 31

Emsal 3: : Rapora konu tasinmaziarin konumlu oldugu bdlgede benzer tzelliklerde 145.000 m2 alana sahip
tarlamin 5.400.000-TL fivatla satilikrr. (37,24-TL/m32)

Marka Emlak: 0312 950 34 38

Emsal 4: Rapora konu tasinmazlarin konumiu oldugu béigede benzer dzelliklerde 36.137 m2 alana sahip tarlanin
1.265.000-TL fiyatia satiliktir, (35,00-TL/m2)

Marka Emiak: 0312 950 34 38

Emsal 5: Rapora konu tasinmazlarin konumiu oldugu balgede benzer 6zelliklerde S0.000 m? alana sahip tarlanin
3.500.000-TL fiyatla satiliktir. (38,88-TL/m?2)

Makro Emlak: 0532 762 22 99

Emsal 6: Rapora konu tasinmazlarin konumiu oldugu bdlgede benzer ézelliklerde 55.000 m?2 alana sahip tarlanin
2.400.000-TL fiyatia satiliktir, (43,63-TL/m?2)

Siginak Emlak: 0541 882 71 17
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Yapilasma Hakka 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yiiz lgtimi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri 10% 30% 20% 30% 20% 10%
Yasal Ozellikler 0% 0% 0% 0% 0% 0%

A LR H > 42,76

43,63

Yukarida verilen emsal bilgileri siginda pazarlik paylan, konumlar, fiziksel ozellikleri gibi unsurlar géz Gniinde bulundurulmustur, Degerlerne konusu
taginmazlardan 168 Ada 4 Parsel, 169 Ada 3 Parsel ve 168 ada 13 parsel emsal tablosundaki bilgiler isiginda tasinmazlar 41-43.TL/m2 deger izerinden

degerleme islemine alinmistir.

6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPIT

Konu taginmazlarin yer aldigi bolgede benzer nitelikte taginmazlann emsal satis dederlerinin
bulunmast nedeni ile emsal karsilastirma ydntemi kullanilmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI
Konu tasinmazlarin tizerinde yapl bulunmamasi nedeni ile maliyet yéntemi kullanilma mistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTI.
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gére; her yil diizenli getirisi bulunmamaktadir.
6.7. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gére; tasinmazlarin kira getirisi bulunmamaktadir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi
Degerlemesi yapilan tasinmazlar (izerinde satis kabiliyetini sinirlayial takyidat bulunmaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizZ}
Taginmazin en etkin ve en verimli kullanimi; meveut tarim arazisi fonksiyonudur.
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizZi
Deger tespiti ana tasinmazlarin tamami icin yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIEI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylagimi veya kat karsiligi bulunmamaktadir.
7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

Yapllan calismada; Degerlemeye konu taginmazlarin emsal bilgileri 1siginda satis dederleri tespit
edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELER]
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiLMEDi&i VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Polatl Belediyesi'nde yapilan incelemelerde;

L7




Taginmazlar tarla vasifidir. Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamistir.

7.4. DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim

raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme

standartlarina gre tanzim edilmistir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESH

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklan analiz ve ulagtiklan sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIR}

Kiymet takdirl yapilacak bu gayrimenkuliin geometrik sekii, topografik durumu, bulundugu muhitin

seref ve ehemmiyeti, yiiz8lglimii, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu

muhite gdre alicr bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
dislrticd mispet-menfi tim faktorler géz &niinde bulundurularak;

SATIS DEGERI TAKDiRi
168 ada 4 parsel:28593,06m2 X 41,00 TL=~1.172.000TL

169 ada 13 parsel 111230,37m2 X 43,00 TL=~483.000TL
169 ada 3 parsel :25630,79m2 X 41,00 TL=~1.051.000TL

TOPLAM: 2.706.000TL
sonsvu DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Seref Emen
Degerleme Uzmani
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{SN:T850) TURKIVE CUMMHURIYET Hayir 7e00n000.00 T AL 1/0 FB.K Polath - 13-10-2020 1443 - 21358
ZIRAAT BANKASIA S DEGISKEN
VENGOB0069675
Ipategin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borgly Malik Malik Borg Teseil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebeb|
Tarih Yev
Polatl - TUFEXGIOGLU Mah 1/1 (8N:7767323) ONUR M “NDISLIK  70000000.00 Polatl -
(AkT)  Te%Ada - 13 Parsel ANOMIM SIRKET TE 1310-2020 14:43 -
21358

Bu belgeyi akilli telefenunuzdan karekod tarama programi
veya Web Tapu anasayfasindan (https:

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz

arl iie agagidaki barkedu taratarak;
{/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) 1ZElwmM-09L kodunu Online islemler




Kaydt Olusturan: ULV BARKIN SENSES ( Adim Gayrimenkul ve Dederleme AS.)

Makbuz No Dekont Na Bagvuru No
D05224058325 20240130-1775-FOn733 5832
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt AnaTasinmaz Ada/Parsel 168/4
Taginmaz Kimik No 1I3914565 AT Yuzdigim(m2): 28593.06
[ ilge: ANKARA/POLATLI Batpmsiz Bollm Nitelik
Kururm Ads Palagh Batimsiz 881Um Brat
Mahalle/Ky Adi TUFEXCIOGLU Mah Y0z0lgtimb;
Bagimsiz BHlUm Net
/58 7/68
K' = DY &g i Blok/Kat/Gris/BANo:
LKaytt Durum thu Arsa Pay/Payda.
Ans Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Maiik ElBiIrhgi | Hisse Pay/ | Mettekare Toplam Edinme Terkin Sehehi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarili-Yevmiye
Yevmiye
466780807 (SN ??iﬂE:’Sr_OHUF! MUHENDISL |1 11 28593.06 | 28593.06 3402 8y
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Ipotek

Alacakl) Misterak Borg Faiz Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? S|ra
(SN:1830) TURKIYE CUMHURIVETI Hayir 70000000.00 TL #15 10 F8K.  Polath-13-10-2020 14:43 - 21358
ZIRAAT 3ANKAS A S DEGISKEN
VKN 9980069675

Ipotegin Kenuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik MalikBore | Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Polath - TUFEKCIOGLU Mah - 11 (SN'7767323) ONUR MUMENDISLIK 7000000000 Polath - .
|AKLT) - 168 Ada - 4 Parsel ANONIM SIRKETI v TE 13-10-2020 14:43 -
21358

Bu belgeyl akill

telefonunuzdan karekod 1arama pragramiar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (htips: /fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) s7Cznftkxlj kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Kayd: Olusturan; ULVI BARKIN SENSES ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A $ )
o Makbuz No | Dekont No | Bagvury No
[ 005224058325 | 20240130.1775-F00733 | 5832
TAPY KAYIT BlLGIS
Zarmin Tips AnaTasinmaz Ada/Parsel; 169/3
Tagmmaz Kimilk No: 103514568 AT YUzdlcOmimz). 25630,79
Hitlge: ANKARA/POLATLI Badimsiz Boltm Nitalik,
Kurum Adi Palath Bagimaiz 8olum Hrit
Mahalle/Kay Adi TUFEKCIOGLU Mah YuzOledma.
Mevkii Bel Bafimsyz Bolum Net
- YuzOletmiy:
Cilv/Sayfa No &/599 -
KeviDine et Blok/Kat/Girig/BEND:
HE ¥y A
ikl & Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ng No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarh-Yevmiye
Yevimiye
460780577 31 ONUR MUHENDISLIK i1 25630,79 | 25630.79 34025y,
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2,3
Ipotek
Alzcakl rugterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN 1850) TURKIYE CUMHURIYET) Hayir 7000000000 T1 %156 114 FB.K.  Polath - 13-10-2020 14:40 - 21357
ZIRAAT BANKASI & S DEGISKEN
VENS380069675
Ipategin Konuldugu Hisse Bilgis|
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Bore Teseil Tanh - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarth Yev
Polatl - TUFEXCIDGLE Mah. - RFR [SN7767323) ONUR MUMENDISLIK 70000000.00 Polatl; -
(akufl - 169 Ada - 3 Parsel ANOMIM SIRKETI TL 13-10-2020 14:40 -
21357

Bu belgeyi akilll telefonunuzdan karskod tarama programiar ile asagidaki barkodu taratarak:

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden

alanina yazarzk dogrulayabilirsiniz

) dy4NQ1LwwOQ kodunu Online Islemler
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MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge No: 2019-01.3447

Belge Tarihi: 26.08.2020
Sayin Ayhan TOPALOGLU
(TC Kimik No 26380479540 - Lisans No 911254
Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
rienen ilke ve esaslar cercevesinde

tecriibenin kontroline iliskin beli
clmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
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BDDK YETKI YAZIMIZ

(Uygulama Daire thm

Ssyt BO21BDK0.13.000-140- 13527
Koou: Degerleme Yetlasi

ADIM GAYRIMENKVL DEGERLEME A'S.

Bankacilik DUzenieme ve Denctleme Rurdugun (Karul) Wu&u
savii Kanov ile Sirketiuze Bankalare Degerlome  Hizmeti Verecek K
Yethilendirilmes) ve Faalivetlen Haldunda Yoneunclifnn M 1 hi des
1sunsden bankalars “pavrimenicul, gnmmenkul projesi veya veys gayrimeniule b
favdalann degericmes:™ humen verme yetlasi venlmes: Wm

Rundea yetialendiniien degerleme kuruluglan, mﬂﬁ etmelikte yer alan el
usui ve csaslara gdre yiirftmek ve bu kapsemda YWF“ “xOmilitiien yerine =2 2
getitmek zorupdadir By vikomitlikler srasnds ¥ oetmeliy e 1 mad : -
Kurumumuza yapiacsk Siidinmlere Uiskin hikinier mmm& Comititens
saest gensinde ve cksiksiz olarak Yemane getinilovesi, mevzoata mevznaa avionligs s x
verilmemesi bakimindan Goem ary sunekizdir. 5411 savih mm
Mmuvmd&&cmmgmdmlmhmmm*. Aren
donemlen olmak Gzere suda 2 defa it donem m%dﬂ 15 gan sgeris
Kurumumuza géndenimes gerckmektedir oA
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