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1. RAPOR OzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TUR(

Ankara Ili, Polath Tigesi, Sabandzi Mahallesi, j
411 Ada 175 Parsel, Karabenli 103 Ada 5 Parsel
numarali taginmazlarin giincel satis degerlerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Ankara Ili, Polatli Ticesi, Sabandzii Mahallesi,

411 Ada, 175 Parsel; Degerlemeye konu parsel
10446,20 m2 alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir.

Ankara Ili, Polath ilcesi, Karabenli Mahallesi,

103 Ada, 5 Parsel; Degerlemeye konu parsel
18443,95 m2 alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir.

TASINMAZIN iMAR DURUMU

3.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu
belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME

Emsal Karsilagtirma Yéntemi

YONTEMLERI

DEGERLEME TARIHi 31.12.2023
TESPIT EDILEN DEEER LASAONGETL
2. RAPOR BiLGiLERi

RAPORUN TARIHi ! 31.12.2023

RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARiHi
DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANTI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLisKiN BiLGi

i 2023-0000BR
¢ 29.12.2023

: Is bu degerleme raporu; Ankara Ili, Polath Iiesi, Sabangzii

Mahallesi,

411 Ada 175 Parsel, Karabenli Mahallesi 103 Ada 5 Parsel no.lu
taginmazlarin giincel satis degerlerinin tespiti icin hazirlanmistir,
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki

islemlerde, badimsiz denetim raporunda kullamimak amac ile
hazirlanmistir. Konu rapor uluslararas degerleme standartiarina
gore tanzim edilmistir.

! Ayhan Topaloglu

Degerleme Uzmani

: Seref EMEN

Degerleme Uzmani

: Dederleme konusu tasinmazlara yénelik olarak Sirketimizce

degerleme hizmeti bulunmamaktadir.

(5]




3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
ve VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALiZ VE VERILER

: ONUR YUKSEK TEKNOLOJI A.S.
:Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar verilen
taginmazlarin giincel piyasa rayic degerinin tespiti ve

sermaye
raporlarinda

degerleme
hususlar”

plyasasi mevzuati geredince,
bulunmasi  gereken  asgari

cergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir,

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDU&U BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

ANKARA iLi

homrar

—ian

Ankara, Tirkiye'nin bir ili, baskenti ve en kalabalik
ikinci sehri.  Nifusu 2021 itibariyla  5.663.000
kisidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin kuzeyine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bdlgesi'nde kalan
kuzey kesimleri harig, biyiik bélimii Ic Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiz olcimii olarak (lkenin
Uelincll biyik ilidir.

Etrafi Bolu, Cankiri, Kirkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile cevrilidir,

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

Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan ilin topraklarinin yarisi
hala tarim amach kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik bilyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim
ve hayvanciligin agiridi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek dzel
sektdr yatinmlan, baska illerden blylk bir niifus géciinti tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
katr hizda artmistir. Niifusun yaklagik dortte (icli hizmet sektdri
ulagim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dértte biri

glnimize, nifusu ilke nifusunun iki
olarak tanimlanabilecek memuriyet,
sanayide, %2'si

ise tanm alaninda caligir. Sanayi, dzellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde

yodunlasmistir. Giiniimiizde ise en cok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim yapilmaktadir.
Turkiye'nin en ¢ok sayida universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani
llke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is

gliclini olusturur.

Ilin Bati Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki blyiik kismi Ig Anadolu Bolgesi'nde

ver alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler di
platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki

amagl  kullanima  sunulmustur.

ilin

sindaki il topraklarinin biyiik kismi tahil tarlalanyla kapli
dogal giizellikler korumaya alinmig, dinlenme ve eglence
adini

tasiyan tavsani, kecisi ve kedisi diinya capinda

bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazar'nin maden

suyu ise Ulke ¢apinda taninir,




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

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Nifus Verileri - TUIK

£0.000.000 ' £
78.000.000

75.000.000

74.000.000 ‘ )
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmigtir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
nifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir, (T UIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oraniar (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gdre %2,39, bir dnceki yilin Aralik ayina
gére %15,75, bir dnceki yilin ayni ayina gére %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gbre %17,09 artis
gergeklegti, (TUIK)

n
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dists
géstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis géstererek Adustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYiH/Biiyiime Endeksleri;
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GSYH 2021 il ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyredine gore %21,7 artt, GSYH'i olusturan faaliyetler incelendidinde; 2021 yili ikinci ceyredinde bir
dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3,
kamu y&netimi, egitim, insan saghiéi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7,
insaat %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;

TAay & SAyv Yiibas: i¥d Tumo

- ) & Em 19
Cuma, Ekim 1, 2021
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
185
13
17
2 2. Eb 6. Ekin 12. Ekim

Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulasmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Sheim 2021

Tuma
ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462

LAY

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillk DIBS olan tahvil oranlarn ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dlglise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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seyrini negatif yonlU srdiirmektedir, Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224

Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

fiL ~0.224

i

ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0%n altina inmis olup giiniimiizde de

% seviyelerindedir. (Grafik:
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlar

grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021
%18-19 seyrine devam etmektedir.

uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki

gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
yilinda gériildigi tzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi

{FRED
i

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik

yillara gére USD Libor faiz oranlarini gOstermektedir. USD 12
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gérildiigi izere USD Lib

seyrine devam etmektedir.

aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
or faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda




TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlarn

BGJ CBR R
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankast tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay: itibariyle 20,00%

seviyesi iizerlerine kadar ¢ikmis, 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 Bankasl FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar akmigken, faiz oranl 2021 itibariyle kademeli
altinda seyrine devam etmektedir.

diserek 0,50%




Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

2018 viinda yasadidimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 vilinda &nemli
Olciide saglanmis gérlinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
éneeki yila gére yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildidinda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, e§itim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, dider hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tanm sektori yiizde 3,3 artarken, insaat sekttrii
ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8 azalmistir. insaat sekttriinde
goriilen bu sert diisiis 2018 vilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadifii nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir, Insaat sektorii cari fiyatlar
ile 2019 yilinda GSYH icinde ylzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda
paya sahip olmustur. ki sektér GSYHnin ylzde 12,1 oraninda bir buylkltige ulasmislardir.

2020 yiinin ilk ceyredi GSYH sonuglari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlaglimasi agisindan satis rakamlar incelendidinde daha pozitif bir sonug olacadl éngériilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk tic ayhk diliminde
de sUrdirmis gériinmektedir. 2019 yill ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda arlls yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen ylzde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdugiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 wyili biring ceyredi arasinda yapr ruhsat sayisinda ylzde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylzde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektorll, genel ekonomi agisindan bir éncii
gosterge olmanin yaninda blylmenin itici giicinii olusturma ozelligini de tasiyor. Ingaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik bliylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gordliyor.

Tirk insaat sektdriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sekttrlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektdriindeki bliyime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncli gdstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stodu; gerekli piyasa dlzeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yaganan deder artiglari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmigtir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda &zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur, 2020 il 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disiigle birlikte ézellikle sifir konutlarda satis rakamlar ok hizli bir seviyeye ulagmistir,
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir,
Konut satislari Ocak-Eyliil déneminde bir Onceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.




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

Tasinmazlar; Ankara IIi, Polatlt Iigesi, Sabanézii Mahallesi, 411 Ada 175 Parsel ve Karabenli
Mahallesi, 103 Ada 5 Parsellerdir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin cevresinde benzer nitelikte tarlalar bulunmaktadir.
o B T 7k e e
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. TASINMAZIN GOLB, UZAKLIKLARI (KUS UGL i3
Kizilay ~ 113 km | Polath Sehir Merkezi ~ 35 km

Ulus ~ 115 km | Polath Kaymakamlik ~ 34 km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLER]
Ankara 1li, Polath ficesi, Sabandzii Mahallesi,

411 Ada, 175 Parsel; Degerlemeye konu parsel 10446,20 m2 alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir.

Karabenli Mahallesi,

103 Ada, 5 Parsel; Degerlemeye konu parsel 18443,95 m2 alana sahip olup; geometrik olarak amorf
seklindedir.

Taginmazlarin  mahalline mevsimsel nedenlerden dolayl gidilememis olup, bélgesel degerleme
yapilmistir. Miisteriden alinan bilgiye gore taginmazlarin (izerinde herhangi bir yapi bulunmadigr bilgisi
alinmistir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiziKSEL INSAAT OZELLIKLERi

Degerlemeye konu olan Sabanézii Mahallesi, 411 Ada 175 Parsel, Karabenli Mahallesi 103 Ada 5 Parsel
no.lu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERi
5.3.1. TAPU INCELEMELER]
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
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411 Ada, 175 Parsel iizerinde;

Ipotek;

Alacakli Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 70000000,00 TL 1.derece 13.10.2020 - 21361
103 Ada, 5 Parsel iizerinde;

Ipotek;

Alacakli Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S 70000000,00 TL 1.derece 13.10.2020 — 21355

Beyan; Diger(Konusu: Tasinmazin tamami tarihi sit alani icerisinde kalmaktadir. Ankara 1 numarall
Kiiltlr Varliklarint Koruma Bdlge Kurulu Midiirliigii 18-10-2016 13:01 -15439

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESH

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

e Tasinmazlar tarla vasifli olup, imar plani icerisinde yer almamaktadir,

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESi
Polath Kadastro Midiirigi'nde yapilan incelemelerde;
Parsellerin tarla vasifli oldugu bilgisi alinmistir.

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

Sabandzl Mahallesi, 411 Ada, 175 Parsel, Karabenli Mahallesi 103 Ada 5 Parsel no.lu tasinmazlarin ile
ilgili olarak Polatll Kadastro Midirliginde yapilan incelemeye gére giincel bilgiler raporun 5.3.2.1
baghgi 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 DENETIMLERI DEGERLEMEST YA PILAN PROJELER ILE
ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SA YILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN
UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURUL UsU (TICARET UNVANI, ADRESF vB.)
VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL JLE ILGILT OLARAK GERCEKLESTIRDIGT
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlar adina dizenlenmis ruhsath 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 DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN BiLGi




Degerleme konusu tasinmazlarin glncel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashg altinda
sunulmus olup son 3 yil igerisindeki degisiklikler asadida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-
Satim Bilgileri)

Tasinmazlara;
* Yapilmig herhangi bir islem yoktur.

BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen | |Imar durumuna iliskin gincel gelinen durumu anlatan detayli
Degisiklikler, Kamulastirma " | bilgi 5.3.2.1. baghdi altinda sunulmustur.

Islemleri V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIiRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLisKiN
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Tasinmazlar (izerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedidi bilgisi alinmistir.
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknidi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.,

MALIYET YONTEMI: Bu ydntemde, var olan bir yapinin glintimiz ekonomik kosullari altinda yeniden
inga edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsl istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mr beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacag varsayilir. Bir baska deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip karsilastirilabilir &rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

s Analiz edilen gayrimenkulin tiird jle ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alic ve saticilann 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 kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilagtinlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

* Segcilen karsilagtirilabilir &rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin geceri oldudu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Taginmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da ig yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmas icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 8lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iligkin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima olasiigina karsin, bir yapinin
kullanilma suresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiiginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir. -
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yiliik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin cikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullamim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik 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 olmas.
o Benzer nitelikteki tasinmazlarin cok sayida olmasi.
o Gelisimini tamamlayamamis bélgede olmasi.
o Alt yapi ve ulasimda eksiklikler olmasi.
# OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Yatinm amacl olarak tercih edilen bélgede yer almas..

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLER]

Emsal karsilastirma yéntemi cercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bolge 6zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal aragtirmas! yapilmistir. Ayrica bu yéntem gercevesinde taginmazlar (izerinde
geligtirilmesi olasi proje gelirlerinin tespitine yénelik olarak yakin cevresindeki yapilasmanin satis
rakamlarina yénelik olarak da piyasa arastirma yapllmistir.

Emsal kargilastirma y&ntemi cergevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi kullanilmigtir. Degerleme konusu taginmazlarin raporda detaylan verilen yapilanma hakki ve
fonksiyon dogrultusunda lizerinde gelistiriimesi olasi projenin hasilatindan toplam yatinm maliyeti ve
girisimci kan indirilmek suretiyle arsa degerleri tespit edilmeye calisiimistir,

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite
gére alia bulup bulamayacad, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet distiriici
muspet-menfi tim faktdrler géz dniinde bulundurulmustur.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari asadida sunulmustur.
EMSALLERF:

Emsal 1: Rapora konu tasinmaziarin konumlu oldugu bélgede benzer dzelliklerde 25.700 m2 alana
sahip tarlanin 1.500.000-TL fiyatla satiliktir. (58,36-TL/m?2)

Atak Emlak: 0533 332 11 12

Emsal 2: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer ézelliklerde 50.758 m2 alana
sahip tarlanin 3.000.000-TL fiyatla satiliktir. (59,10-TL/ m2)

0. Dogan Emlak: 0532 673 18 38

Emsal 3: Rapora konu tasinmazlarin kenumiu oldugu bélgede benzer ézelliklerde 24.840 m2 alana
sahip tarlanin 1.500.000-TL fivatla satiliktir. (60,38-TL/m?2)

Mis Life Emlak:0312 623 20 25

Emsal 4: Rapora konu tasinmazlarin konumiu oldugu bélgede benzer &zelliklerde 75.851 mz2 alana
sahip tarlanin 4.000.000-TL fiyatla satiliktir, (52,73-TL/ m2)

Vizyon Emlak: 0312 236 33 51

Emsal 5: Rapora konu tasinmazlann konumlu oldugu bdlgede benzer &zelliklerde 24.800 m2 alana
sahip tarlanin 1.500.000-TL fiyatla satiliktir. (60,48-TL/m2)

Turkel Emlak: 0532 545 96 41

Emsal 6: Rapora konu tasinmazlarin konumiu oldugu bélgede benzer &zelliklerde 41.072 m2 alana
sahip tarlanin 3.000.000-TL fiyatla satiliktir. (73,04-TL/m?2)




0. Dogan Emlak: 0532 673 18 38
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Yukarida verilen emsal bilgileri 1siginda pazarlik paylari, konumlari, fiziksel ézellikleri gibi unsurlar gdz dniinde bulundurulmustur.
Degerleme konusu taginmazlardan 411 Ada 175 Parsel 58.TL/m2 ve 103 ada 5 parsel 46.TL/m2 deger (zerinden degerleme islemine
alinmistir.

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

Konu taginmazlarin yer aldigi bblgede benzer nitelikte taginmazlarin emsal satis degerlerinin
bulunmasi nedeni ile emsal karsilastirma yéntemi kullanilmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi
Konu taginmazlarin tizerinde yapt bulunmamasi nedeni ile maliyet yontemi kullanilmamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI.
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gére; her yil diizenli getirisi bulunmamaktadir.
6.7. KIRA DEGERT 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 sinirlayici takyidat bulunmaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi ve Uzerinde uygulanacak olan
fonksiyondur.,

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deger tespiti ana taginmazlarin tamami igin yapilmistir,

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi bulunmamaktadir.




7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMEST

7.1.FARKLI ~ DEGERLEME  METOTLARININ VE  ANALizi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Yapilan calismada; Degerlemeye konu badimsiz béliimlerin emsal bilgileri Isidinda satis dederleri ve

kira degerleri 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 GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Golbasi Belediyesi'nde yapilan incelemelerde;

Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamigtir. Belediye arsiv dosyasinda
herhangi bir tutanak, ceza ve yikim kararina rastlaniimamistir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, BirR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, badimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaa ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi dederleme standartlarina gére tanzim
edilmistir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES

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

8.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkulln arsasinin alan, geometrik sekli, topodrafik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibat, inga tarzlar, insa
sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanshlik
durumu, konfor derecesi, ylzlglimi, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir dederleri, cevrenin
konut alani olarak kullanilmasi, ticari aktivitenin yodun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari,

bulundudu muhite gére alic bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve
kiymet diistirlicli mispet-menfi tim faktérler g6z éniinde bulundurularak;

SATIS DEGERI TAKDiRi

Sabandézii M. 411 ada 175 parsel:10446,20m2 X 58.TL/m2=~606.000.TL
Karabenli M. 103 ada 5 parsel :18443,95m2 X 46.TL/m2=~848.000.TL

TOPLAM: 1.454.000TL

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
GOREVLI DEGERLEME UZMAN — SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ayhan Tgpaloglu .. Seref Emenr o

Deger! me\sza.n_l leme Uz
L/ [ P,
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TAKBIS BELGELERi:

Kayd: Olusturan: ULVI BARKIN SENSES { Adim Gayrimenkul ve Degderleme A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
L 005224058365 20240130-1775-F00745 5836
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi AnaTasinmaz Ada/Parsel: 4117175
Tasinmaz Kimlik No: 100634341 AT Ytizéloim{m2): 1044620
llrtige: ANKARA/POLATLI Bagimsiz Balum Nitelik:
Kurum Adu: Polatli Bagimsiz Bolum Brist
Mahalle/Koy Ad: SABANOZU Mah YizOlgdm:
Mevkii Kizillh Elvani Bagimsiz Bollim Net
Cis 5 TyrETY YizOlgdmi:
Cilt/Sayfa No: 63/6317
v ;h » ITJ Blok/Kat/Giris/BBNo:
ayit Durum: Aknif
LS — Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik Ei girligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yeviniye
435639282 (SN:7767323) ONUR MUHENDISLIK 11 10446.20 | 10446.20 | 3402 S.Y.nin
ANONIM SIRKETI v 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
1/3
02-07-2018
11808
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

2/3



Ipotek
Alacakit Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Hawvir 70000000.00 TL %15 1/0 FB.K  Polath-13-10-2020 14:46 - 21361
ZIRAAT BANKASIAS degisken
VKN:2920069675
ipotegin Kenuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Pelathi - SABANOZU Mah, - (Akuf) 171 (SN:7767323) ONUR MUMENDISLIX  70000000.00 Polat: -
- 417 Ada - 175 Parsel ANONIM SIRKETI V TL 13-10-2020 14:46 -
27361

Bu belgeyi

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

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

akilli telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agagidaki barkodu taratarak:
) vOr1R6rdbst kodunu Online iglemler

373
Kaydi Olusturan: ULVi BARKIN SENSES ( Adim Gayrimenkul ve DegerlemeA S.)
[__ Makbuz Mo Dekont No | BasvuriNo
00522403838 20220130-1775-F00745 ] 5836
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipl AnaTasinmaz Ada/Parsel, 103/5
Tasinmaz Kimiik No 118891434 AT Yozalctim{m2): 1844265
fiflice ANHARAPOLATLI Bagimsiz Boilim Nitelik:
Kurum Ad Polat! Bagims:z B6lum Brit
Mahalie/Koy Adi KARABENLI Man Ylzgicumy
Mevai B Eadimsiz Bolum Net
= = Yuzicumu,
Cilt/Sayfa No 1 T ”
Blok/Kat/Gins/8BNo:
Kayit Durum AEnd
Arsa Pay/Payda
Ana Taginmaz Nitelik. TARLA
TASINMAZA AT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI
SiB/I [ Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tanh-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Bzyan TASIN? TAMAM! TARIHI SIT ALAN! icerisinde (SN:7756626) Poiatl -
l Kaimaktagir -Say - Sablon Diger) ANKARAT 18-10-2016 13:01 -
H NUMARALI 13439
| | KULTOR
1/3




VARLIKLARING

KORUMA BOLGE
KURULY,
MUDURLUGO
! VKN
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse] Sistem Matik EI8irhd: | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinmea Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sabebr-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yevmiye
632458235 I {SN 7767323 GNUR MUHENDISLIX . 171 184£3.95 | 1844395 | 3402 SYamn
ANDNIM SIRKET] v 22/AMd.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
28-12-2021
40168
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
243
Ipotek
Alacakll Missterek Borg Feiz | Derece| Sure f Tesis Tanih- Yey
Mi? Sira
N IMHURIYET) Havit 70000000.00 TL %15 /0 FBK  Polath- 13-10-2020 14:37 - 21355
StAS DEGISKEN
75

‘potegin Konuldugu Hisse Bilgis;

Taginmaz Hisse Pays Borgiu Malik Malik Bore Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
- LAkhf 11 5N 7767223) ONUR MUHENDISLIE 70000000 00 Poiath -
| AMONIM SIRKET] v T 13-10-2020 14:37 -
21355

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekad tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) bUaOM76fwOk kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulavabilirsiniz

Maltent |







UZMAN LiSANSLARI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
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MESLEKI TECRUBE BELGES|

Belge Tarihi: 26.08.2020 Belge No: 2019-01.3447 1
Sayin Ayhan TOPALOGLU

|
(T 2. Kimiik No' 26380479830 - Lisans No- 911254 ) !

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kentroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman” olmak icin aranan § (bes) yililk mesleki tecriibe
sartint sagladiginiz tespit edilmistir.
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BDDK YETKI YAZIMIZ

BANKACILIK DUZENLEME VE ENE
{Uygunlama Daire Bagkanhg HI)

Say : B.021.BDKO13.000-140- {3S2F
Konu: Degerieme Yetkasi *

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

Bankac:lik Dizesleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 28
sayii Karsn il Sirketinize Bankalars :
Yetialendinilmesi ve Faalivetlen Haklunda
1stinaden bankalara “gavrimenkul, gaymmenkul projesi
favdalarm degeriemesi™ bumeti verme vetkis vmlgm

Kurdea yetlalendinlen degerdeme kureluslen, faa
usul ve esaslara gdre yirdtmek ve by ‘
Ztiowek zorundadr. Bu yokimiglikler araginds
Kurumumuza yapiacak bildinmiere iliskin hiiktrrler

démemleri olmak Grere wida 2 defs i
Kirumumuza gedenimes gerckmektedir,

Kundun 07.042011 twrih ve 4131 sayib Kemsn de
vetkileadirilmis degerlerse kuruluslannin siziesmeli )
banristhracakian ve Sermaye Piyasas Kumin ;
bulvamavan kigilerin, Yonetmcligin 3 Gnef ma ‘
&Bﬁ}'ﬂﬁﬂtiﬂiwdmmmmndam__:
tevsik edecek belgpler ] z 118
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SPK YETKI YAZIMIZ
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