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Kurulusumuz

Ankara Dogal Elektrik Uretim ve Ticaret A.S.(ADUAS) 2007 yilinda Ozellestirme Idaresi Baskanligi tarafindan kurulmus ve 6zellestirme kapsam ve
programinda bulunan Elektrik Uretim A.S.’ye ait bazi santrallerin ADUAS’a devredilmesi ile bu santrallerin dzellestirime islemleri tamamlanincaya kadar

elektrik Uretim faaliyetlerine devam etmistir.

1.000.000 TL (%100, Ozellestirme idaresi Bagkanligi)

01.06.2007

ANKARA

GAYRIMENKUL DEGERLEME HiZMETLERI, OZELLESTIRME IHALELERI
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Degerleme Faaliyetleri

4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar Hakkinda Kanun kapsamindaki varliklarin deger tespit calismalarinin yapilmasi,

Ozellestirme Iidaresi Baskanligi basta olmak lizere bazi kamu kurum ve kuruluslarina degerleme konusunda danismanlik hizmetleri verilmesi,
Bilirkisi raporlarina itiraza esas inceleme raporlarinin hazirlanmasi,

Universiteler ile is birligi,

Gayrimenkul degerlemesine iligkin ¢esitli kurumlara egitim saglanmasi,

Tlrkiye Seker Fabrikalarina ait iken Sirketimize devredilen muhtelif tagsinmazlarin kira bedel tespitleri, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 30. maddesi kapsaminda devir amaciyla degerlerinin belirlenmesi,



@ Proje Cesitl

Q

TICARI

KONUT

Korunmasi Gerekli Kalttr Varhigi

Kisith Tasinmazlar
Sirket Hissesi
Liman

Termik Santral Alani
Maden Sahasi

Ozel Egitim Alani

Belediye Hizmet Alani

Ticari Alan (Otel, AVM)
Akaryakit istasyonu
Universite Alani
Turizm Tesis Alani
Gunubirlik Tesis Alani
Sanayi Alani

Konut Alani

Yesil Alan



Degerleme Yontemleri

4046 Sayili Kanun’un 18/B maddesi ¢cercevesinde belirlenen ve uluslararasi kabul gormiis olan metotlar;

‘Ekspertiz Degeri

indirgenmis Nakit Akimlari
(Net Bugunku Deger)

Tasfiye Degeri

Net Aktif Degeri

Fiyat/Nakit Akimi Orani

Amortize Edilmis Yenileme Degeri

Piyasa Degeri/Defter Degeri

‘ Fiyat/Kazang Orani

Piyasa Kapitalizasyon Degeri ‘
‘ Defter Degeri



@ Degerleme Yéntemleri

indirgenmis Nakit Akimlan Metodu: Firmanin/varigin gelecekte saglayacagdi nakit akimi potansiyelini esas alan ve gelecekteki faaliyetlerin devaminda

olusacag@i tahmin edilen net nakit akimlarinin bugtine indirgenmesine, baska bir ifade ile iskonto edilmesine dayali bir deger tespit metodudur.

Ekspertiz Degeri Metodu: Degerlemesi yapilacak varligi degerleri piyasada bilinen emsalleri ile kargilastirmaya veya varlik Gzerinde gercgeklestirilecek bir

projeden elde edilecek gelirin paylasimina ya da varliktan elde edilecek gelirin indirgenmesine dayanmaktadir.

Defter Degeri Metodu: Sirketin veya tesisin sahip oldugu tasginir ve tasinmaz tim varliklarin edinim degerlerinden degerleme tarihine kadar ayriimis kayith

amortisman karsiliklarinin distlmesi suretiyle hesaplanan deger olarak ifade edilmektedir.

Net Aktif Degeri Metodu: Sirketin veya igletmenin gelecekte yaratacagi nakit akimlarindan bagimsiz olarak mevcut durumda sahip oldugu tum varliklarin
yaklasik piyasa degerlerinin hesaplanarak bu tutardan tim borglarin piyasa degerinin dusulmesi ile bir duzeltiimis defter degeri bulunmasi esasina
dayanmaktadir.

Amortize Edilmis Yenileme Degeri Metodu: Bu degerleme metodu, sirketin/tesisin, tasinir/tasinmaz sahip oldugu batin sinai, ticari tesislerin ve makine
arag ve gereglerinin, techizat, malzeme ve hammadde ile yari mamul ve mamul stoklarinin her turlt taginir ve tagsinmaz mallarinin vasiflari ve hali hazir

durumlari dikkate alinarak yeniden alinmasi ve kurulmasi halinde olugacak degerden varliklarin yipranma paylarinin dusulmesi ile hesaplanan degerdir.



@ Degerleme Yéntemleri

Fiyat/Kazan¢ Orani (F/K) Metodu: Genelde hisseleri borsada iglem géren veya islem gérmek Uzere borsada halka agilacak olan Sirketlerin hisse senedi

degerinin belirlenmesinde kullaniimasi uygun gorulen bir ydontemdir.

Piyasa Kapitalizasyon Degeri Metodu: Cogunlukla hisseleri borsada iglem goren sirketlerin ginlik birim hisse degerlerinden hareketle tim hisselerinin
degerini gunluk olarak gdsteren degerdir. Hisseleri borsada islem goéren sirketlerin hisselerinin piyasa degeri (borsa fiyati) ile hisse adedinin ¢arpiimasi ile

bulunan deger sirketin piyasa kapitalizasyon degeri olarak ifade edilmektedir

Piyasa Degeri/ Defter Degeri (PD/DD) Metodu: Bir hisse fiyatinin defter degerine bdliinmesiyle bulunan orandir. isletmenin ge¢mis yillara ait verilerden

veya ayni sektordeki 6teki sirketlerin verilerinden yararlanarak uygun bir PD/DD orani bulunur. Bu orandan hareketle sirket hisse degeri hesaplanir.

Fiyat/Nakit Akimi Orani (F/NA) Metodu: Benzer firmalarin fiyati ile bu oranin ¢arpimi sonucu bulunan degerdir. Firmalarin amortisman oranlarinin farkh

olmasi nedeni ile gelirler yerine nakit akimlarinin kullanilmasi yontemin farkhligidir. Bir sirketin degerini belirlerken bagka sirketlerin verilerinden
yararlanabilen bir metodudur.

Tasfiye Degeri Metodu: Bu metot sirketin, tesisin veya varligin faaliyetlerinin kisa strede sona erdirilecedi/kisa surede elden ¢ikarilacag! varsayimindan

hareketle sahip olunan bitln varliklarin satilarak tasfiye edilmesini 6ngéren bir hesaplama metodudur.



@ Kadro

Degerleme biriminde gorev alan personelimiz, SPK (Sermaye Piyasasi Kurulu) Gayrimenkul Degderleme Lisansina sahip, sektorundeki gelismeleri yakindan
takip eden, yuksek mesleki bilgi ve beceriye sahiptir. Sirketimiz, personelinin surekli gelisimine buyuk 6nem vererek, degerleme sureglerinde uluslararasi
standartlara uygun, dogru ve guvenilir sonuglar elde etmeyi hedeflemektedir. Personelimiz, sahip oldugu deneyim ve uzmanlikla, her bir gayrimenkul

degerleme calismasini titizlikle gerceklestirmekte ve kaliteli raporlar hazirlamaktadir.

Ayrica, uzmanlik alanlarinda devam eden egitim slreclerine katihm gostererek, mesleki becerilerini slrekli olarak glincel tutmakta ve sirketimizin

degerleme hizmetlerinin kalitesini artirmaktadir..



Danismanlik Hizmetleri

Sirket, basta Ozellestirme idaresi Baskanligi olmak (izere kamu kurum ve kuruluslarinin her tiirlii degerleme ve egitim taleplerine cevap vermektedir

Danismanhk
Yapilan
Kurumlar

Ozellestirme idaresi Bagkanlig

Sanayi ve Teknoloji Bakanlgi
Rehberlik ve Teftis Baskanhgi

Gazi Universitesi,
Mihendislik Fakultesi

Yozgat Valiligi
il Ozel idaresi

ISAR Vakfi

Ozellestirme idaresi

~ Baskanhgi
N2 7
Egitim
Verilen
Kurumlar
3 Turkiye Kizilay Dernegi
KIZILAY Genel Midirligi



@ Yiritiilen Onemli Degerleme Calismalari

Kltahya - Parmakdoren Tasinmazlari Toplu Degerleme Calismasi,2020
Gazi Universitesi Vakfi Ozel Okullari Kira Deger Tespiti,2020

Gebze OSB isyeri Kira Deger Tespiti, 2019

Expo 2016 Antalya Sergi Alani, 2018

Konak Eski Elektrik Fabrikasi (Korunmasi Gerekli Kaltur Varligr), 2018
Tekel Eski Sarap Fabrikasi (Kiyr Kanunu Kapsaminda Kisith Parsel), 2018
Aliaga Kombine Cevrim Santrali Taginmazlari, 2017

Karakuz Maden Sahasi isletme Hakki Devri, 2017

Beykoz Riva Tasinmazlari isletme Hakki Devri, 2017



@. Yiirtutiilen Onemli Degerleme Caligsmalari

Tarnm Kredi Yem Sanayi ve Ticaret A.S. (Hisse Degerlemesi),2017

Dogusan Boru Sanayi ve Ticaret A.$. (Hisse Degerlemesi),2016

Tatvan Yasam AVM, 2016

Medusa Eglence Merkezi, Aydin-Didim, 2016

inebolu Limani isletme Hakki Devri, 2015

Bursa Yeni Celik Palas Oteli, 2015

Amasya Seker Fabrikasi Alkol Uretim Tesisleri, Makina ve Techizat Degerlemesi, 2015
Konya Seker Enstitlisii Deneme istasyonuna ait sulu tarim arazileri (345 déniim), 2015

Four Winds Residence Projesi (341 bagimsiz bolum), 2014
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@, Expo 2016 Antalya Sergi Alani

Varhk :

et
 —— e

S NS —— EXPO 2016 Antalya Uluslararasi Sergi Alani ( 1.100.000 m2)

Kullanilan Yontemler :
indirgenmis Nakit Akimlari, Defter Degeri

Degerlemede One Cikan Hususlar:

*  Turizm, fuarcilik, kongre ve toplanti sektorlerine iligkin derinlemesine piyasa analizi

«  SWOT analizi

+ EXPO alaninda, mevcut imar plani dahilinde otel projesi gelistirme ve yatirim tutari hesabi

* Agirhkli Ortalama Sermaye Maliyeti (WACC) bilesenlerinin ayri ayri tahmin edilmesi

* Fuar alani girig, fuar alani kira, otel konaklama, amfi tiyatrolar, kongre merkezi ve toplanti salonu,
turk evleri, restoranlar, food court ve kiosklar, depo gelir tahminlerinin ayri ayri yapiimasi

* Fuar alanindaki ana gider kalemlerinin (otel igletme giderleri, fuar alaninin

« isletilmesi icin gerekli personel, bakim-onarim, enerji ve peyzaj) tahmini
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& Karakuz Maden Sahasi

]

Varlik:

Karakuz Maden Sahasi

Kullanilan Yontemler:

Indirgenmis Nakit Akimlari, Ekspertiz Degeri

Degerlemede One Gikan Hususlar:

* Maden sahasinin Uretime gecgebilmesi igin gerekli yatirm harcamasi
kalemlerinin belirlenmesi (bina-insaat, makine-techizat, arsa-arazi) ve yatirm
tutari hesabi,

« Agirlikh Ortalama Sermaye Maliyeti (WACC) bilesenlerinin ayri ayri tahmin

edilmesi,

Degerleme calismasinda, cevherin zenginlestiriimesi sonucu elde edilecek nihai
arin, yani igletilebilir ekonomik cevher miktarinin belirlenmesinde; istanbul

Teknik Universitesi tarafindan yapilan proses akim semasindan yararlanilmigtir
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@ Karakuz Maden Sahasi

Ocaktan Gelen Cevher
l 100,0 (%41,50)

1 20,0 (%25,5)

31,3 (%26,02)

| 67.6 (444,83 . . 38,7 (%57,01
Kirma-Eleme H [ ) nl Zenginlegtirme ( ]
32,4 (%33,67) 28,9 (%28,49)

——
48,7 (%57 42)
—

. 41,3 (%34,00 . . 10,0 (%59,00

Klasifakasyon H [ ! Zenginlestirme ( )

% 41,5 TENORLU DEMIR CEVHERININ ZENGINLESTIRME PROSES AKIM SEMASI

Verim=% 68

=

Kati (ton)
Tendr (%)
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Aliaga KCGT Santrali Tagsinmazlari

Varhk:
Aliaga KCGT'nin bulundugu 982 ada, 3 parsel no.lu tasinmaz ve tasinmaz uzerinde

kalacak varliklar.

Kullanilan Yontemler:

Ekspertiz Degeri, Amortize Edilmis Yenileme Degeri

Degerlemede One Cikan Hususlar:

 Etkin ve Verimli Kullanim Analizi kapsaminda, 1 MW gucunde dogal gaz santrali yatirimi

geri donus suresi hesaplanmigtir.

+ Degerlemede dikkate alinan emsallerin konu tasinmaza goére konumsal farklihgin
Olciimesinde, Aliaga Liman Bagkanhgi sinirlar igerisinde faaliyet gosteren tesislere olan

yakinligi ve bu tesislerin yillik yuk ellegleme kapasiteleri kullaniimisgtir.

« Imar plani degisikligi sonucu elde edebilecek kullanim fonksiyonlarinin olasiliklarina gére

arazinin degeri tahmin edilmistir. 14



@, Konak Eski Elektrik Fabrikasi

Varlk :
izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 3535 ada, 6 parsel
(Eski Elektrik Fabrikasi-Korunmasi Gerekli Kaltar Varhgr)

Kullanilan Yontemler:

Amortize Edilmis Yenileme Degeri, Ekspertiz Degeri

Degerlemede One Cikan Hususlar:
« Konu taginmaz Uzerindeki yapinin ingaat seviyesi her bir yapi imalatinin (kaba ingaat, cati,
tesisat, yer déseme, dograma, asansor vb.) insaat igindeki paylarinin puanlanmasi neticesinde

%20,5 olarak hesaplanmis ve degerlemede dikkate alinmistir.

* Konu taginmazin Gzerinde bulunan elektrik fabrikasinin korunmasi gerekli kaltir varligi olmasi
dolayisi ile yikilip yeniden benzerinin yapilmasi veya restore edilmesi gerekmektedir. Bu durumda
olusacak ingaat maliyeti ise emsal olarak alinan arsalar Uzerine gelistirilecek proje maliyetlerinin

uzerinde olacaktir. Bu farklihgin degere yansitilabilmesi igin yapi siniflarina gére birim maliyetler

arasindaki fark olgut olarak kullaniimis ve deger duzeltme islemi yapilmigtir.
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Four Winds Residence

Varlik:
istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Tuglacibasi Mahallesi, 421 ada, 285 parseldeki 4 blok ve 44 kattan
olusan residence projesi (341 bagimsiz bolum)

Kullanilan Yontemler:
Ekspertiz Degeri, Tasfiye Degeri

Degerlemede One Gikan Hususlar:

» Davalari devam eden projenin degerlemesi, risklerin belirlenmesi,
* Ekspertiz degerinde, emsal deger ve gelir indirgeme yaklasimlarinin kullanimi,

«  Ogzellestirme islemi sonunda agilan davalarda, tasinmaz degerine iliskin bilirkisi raporlarina itiraz
surecinde yeni raporlarin hazirlanmasinda dayanak olusturmasi.
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@ Toplu Degerleme

Varhk:
Kltahya ili, Merkez ilgesi, Parmakéren Mahallesi, imar parselleri

Kullanilan Yontemler:
Yapay Sinir Aglari Analizi Tasfiye Degeri

Degerlemede One Cikan Hususlar:

+ ‘Satig’ amagh Turkiye’de Kamu tarafindan yapilmis bilinen ilk toplu
degerleme calismasi,

* Modern degerleme yontemlerinden yapay sinir aglari tekniginin
kullanimi,

* Uluslararasi toplu degerleme ve otomatik degerleme modelleri

standartlari dikkate alinarak yapilan degerleme calismasi,

* Veri setinin hazirlanmasi, degisken secimi yapay sinir aglari ile modellerin olusturulmasi, farkli parametrelere gore
2800 deneme, performans oOlgltlerine gore en iyi modelin segimi, tahmin dederlerinin degerleme uzmanlarinca

kontrolUnun saglanmasi asamalarindan olusan degerleme sureci.



@ Standartlara Uygun Bilimsel Degerleme

ADUAS, 10 yili askin suredir gerceklestirdigi deger tespit galismalarinda, varliklarin niteliklerine ve gesitliligine baglh olarak énemli derecede deneyim

kazanmisgtir.

Degerleme galigsmalarini yuruten personel, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) lisansina sahip olup, ayni zamanda mesleki alanda kapsamh ve nitelikli bir

tecribeye sahiptir. Uzmanlik alanindaki derin bilgi birikimi, yaptidi degerleme islemlerinin dogrulugunu ve guvenilirligini artirmaktadir.

* Bunun yani sira, gesitli kurumlarda egitimler vererek mesleki bilgilerini ve deneyimlerini paylasmakta ve bu surecte elde ettigi bilgiler, degerleme raporlarinin
kalitesine dogrudan yansimaktadir.

+ Hem akademik hem de uygulamali deneyimi birlestirerek, degerleme sureclerine profesyonel bir yaklagim getirmekte ve bu sayede raporlarin daha guvenilir
ve dogru bir sekilde hazirlanmasini saglamaktadir.

» Degerleme raporlari IVCS, RICS gibi kuruluglarin yayimladigi standartlar dikkate alinarak hazirlanmakta ve hesaplamalar bilimsel temellere dayanmaktadir

+ Sayistay Baskanligrnin son denetim raporunda, ADUAS ve kamu kurum ve kuruluglari ile dzellikle nitelikli gayrimenkullerin degerlemesinde isbirligi

yapilmasinin kamusal fayda saglayacagi gorusine yer verilmistir
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