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Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Defer Tespit|

Ankara i, Gilbas Hoesi, Hacdar Mahallesi, 111328 Ada 1 parsel 39 adet “lsyeri”
wvasifli gayrimenkullerin piyasa deferlerinin tespiting iceren, SPE meviuati
kapsaminda hanrlanmig gavrimenkul degereme raparudur
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YONETIC BZET]

Tal h AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS.

Rapor No we Tarihi Ozel 2022 - 1875 / 29,12 2023
Deger Tarih 29.12.7073

Bu rapor, migteri talebi Uzerine belirtilen kawtta bubunan gayrimenkullerin
Dagerleme Konusiy degerleme tarihindeki piyasa kojullan wve ekonomik gdstergeler dofirultusunda
ve Kapsam| Eincel piyasa deferinin tespiting yonelik olarak, SPK meviuah kapsaminda
kullanilrmak dzere, iigili tebligde belirtilen asaslar gergevesinde hanrlanmigtr,

Tasinmazin Acik Hailar Mahalles|, 986/1 Sokak, Incek Loft Sitesi No:1 (39 adet bagimsiz bélidm)
Adres| Golbay / ANKARA

Ankara ili, Gaélbag ilgest, Hacilar mahallesi, 111328 Ada 1 Parsel, 39 adet bagims:

i
Tanu Kayit 8| boliim. [Tapu kayitlan ile ilgili detayh bilgiler 3.2 balimde gasterilmistir.)

Fiill Kullanms -
Fll',”:fi”':”n"' imyj | Mahallinde yapian inceiemelerde tasinmariar dikkan olarak kullanimaktadir

Golbag Belediyesi |mar Mudirigi'nde yapdan incelemede, tasinmazlann
imar Durumu bulundufu parsefin belediye sinerlan igerisinde yer akdig, “Ozel Proje Alan”, 21,40
v Hrmaw 26 Kat vapilagma sartianinag sahip oldugu biligisi alinmmagtir.

Bisotlafak Hali {¥ikem
vh olumsuz karar, Taginmazlarn biyiik coguniugu Ozerinde finansal kiralama gerhi bulunmalkta olup
rabit, tutanak, dava | yasal bir kisthiik alugturmayacad disindimekredie,

veya tasarrufa engel

durumbar)
Piyasa D r it 200,28 TL
Fiyasa Deggri
Beg Yiiz ¥irmi Al Milyon Dért Yiz Bin Tark Liras
W . 631.680.000,00-TL
Blyasa Deggri

Degerleme konusu taginmazlar, yerinde gorillmistir. Deferlerne sdrecini elumsuz
Aciklama etkileyecek herhangs bir durum clusmamistr. Degereme tarihi itibarivie, risk
varatacak herhangi bir unsur bulunmamakiadie

Raporu Mehmet Skbalik - SPK Lisans Mo: 911340
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans Mo 404622
Sorumlu Defer|emg . : ,
Erdeniz BALIKCIOGLL — SPK Lisans No: 401418 MET KURUMSAL BAYRIMENELI
samani DEGERLEME VE 1 r-:i::MFu. B A
Emiegal BH, S Ti. Mo W Feclidahallei fqE L TR
err g - TAL 1A
g {34 o .s:mte.-u LR H N
g B Wy FROIRR Blangd Mos3E) |85 akampoad s
. Bl i) W] Dl ) B8 51 2R
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L RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Yarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras:
50z konusu iglemin degerlerne cabgmalan 22.12.2023 Itbariyle baglanmiz 28,12.2023 itibarlyle
degerleme caligmalan tamamlanmes olup, rapor tanzimi 29.12.2023 tarhinde Ozel 2023-1675 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak amamlanmigtie,

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Akfen insaat Turizm Ve Ticaret AS'nin talebi Uzerine; Ankara ill, Gétbag lcesi, Hacilar
hiahallesi, 111328 Ada 1 parsel 39 adet "isyerl® vasifli gayrimenkullerin piyasa de@erinin tespiting
yonehk hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.2 Ra uat sarninda Olu

Bu Rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 00-62.3 saph “Sermaye Fiyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimankul Degerlame Kuruluglan Haklonda Teblig” hiklmber ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Husushar™ gergevesinde Tebligin 1 incl maddes)
ikinci fikras: “Sermoye piyosasinda gayrimenkul degerleme fooliyeti; sermaye plyasas: mevzveting tobi
artok ortokikiar, ithrogrior ve sermoye pivosas kursmilonnn, sermaye plyases: mevesot kopsommndaki
islemierine konu olan gayrimenkuierinin, goyrimenkw! projelerinin veya gayrimenkuitere bagh hok ve
Jaydaiarm belii bir tarihteki muhtemel dederinin Kurwl diizenfemeleri ve Kuruico kabuledilen dederienms
standartion cerpevesinde. bofimsiz ve torafir olorak tokdic edifmesini ifode eder”™ kapsaminda
hazirlanmastir,

1.4 Dayanak Sizlegme Tarth we Murmaras
Akfen Insaat Turizm Ve Ticaret A.5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmaniik AS
arasinda 22.12.2023 tarihli sizlegme imzalanmistr.

1.5 Ra Hazir| P reme Uzman
l5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gikcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Usman
Erdeniz BALIKCHOGLU tarafindan onaylanmistic,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

erlemeye il B
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sitketimiz tarafindan daha dnce, 02.10.2023 tarih ve 1287
numaral degerlame raporu hazirlanmstir,

Net Kurumsal Gayrimenku| Deferleme ve Danymanhk A5
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2. DEGE WE TALEP SAHIBIMI
2.1 Dejerlgmeyi Yapan Sirket Bligilerl ve Adresi

08.08. 2008 tarihinde gayrimenkul defierleme ve danigrmanbk hizmeti vermek dizere Ankara’da kurulan
vie genel merkezi Emndyet Mahallesi Sir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanlik 8.5, Sermaye Pivasas Kurulu'nun
Serl: VI, No:35 sayih teblii uyannca Kassm 2009°da “Kurul Listesine® alinmastir, Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulw tarafindan 11.08.2011 tarh ve 4345 sayili karan ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalann degerlemesi'’
hzrmetl verme yetkisi almigtr,

SErmaye .
Ticaret Secll :
Telefon g
E-Posta / Weh

Adres :

22 T i listerl] B

ir L fi

Sirkat fdresi ”
Sirket Armaci -

Sermayes *
Telafon ;

E'EEEH i

i m ri

14 Q0 0D, TL

256606

0312 4670061 Phx

info@netgd.com.tr  www.netgd.com,ir

Emniyet Mahalles! Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

llerl we Ads

AEFEM INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Kioza Sok, Mo:26/1 Garlosmanpash Cankaya [ Ankara
Endikstrivel Tesislerin Projelendirme ve Ingaat isherini Yiritmek
S60.742.750,00 TL

0312 4048 10 00

ahfenidakien.com,ir

mi ve Varss Getiri

|5 bu rapor, milster! talebine istinaden Ankara li, GSlbas licasi, Haclar Mahalbesi, 111328 &da 1 parsel
3% adet “isven” vaafli gayrimenkullerin piyasa degerinin Tark Liras cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmgtie. MOgteri tarafindan herhangi bir sinirfama getirilmemistic,

2.4 isin Kapsami

igin kapsarm, SPK mevzuan kapsaminda ve asgarl unsuriar cercevesi misterinin degeremesinl talep
ettigi tapu bilgierine istinaden degerlema raporunun hanrianarak mistarive islak imzal) sekilde tesiim

edilmesidir.

NET KURLUMSAL I_. :.-l [
DEGERLEME VE DA

Emnitget B S Al Wkl Y

Tac A3 adlyd &

oo SITLES B i

Tl Bl Mo 3R E Rk

gl Werg e
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3. LON YASAL
31 meenikuldn ¥ T -

Degereme konusu tapinmaziar, Ankara i, Galbag gesi, Hacilar Mahallesi sinirlan igerisinde 111328
ada 1 parsel izerinde yer alan incek Loft projesinde yer alan 39 adet bafimsiz bolamdir, Tasinmazlara
ulagmak icin bolgenin ana arterlerinden olan Turgut Ozal Bulvar Be kesisen 986/1 Sokak Gzerinden
glney istikametinde ~2 km ilededikten sonra saff kolda degerlemeye konu taginmazlanin yer aldi)
111378 ada 1 parsele ulagibr. Bolge mesken fonksiyonly gelismekte olan bir bélgedir, st gelir grubuna
hitap etmekte olan bdlgede altyapt ve ulagim sorunsuzduer. Tasinmaza ulasim ana cadde zerinden
gecen toplu tagima aragln, el araglarla kolay bir sekilde safilanabilmektedis, Tasinmazin gevresinde
incek Loft projesine benzer yiksek kath konut kullarimb binalar, mistakil villalar, okul, park, cami ve
insandanin glindelik ihtivacianin kargilayabilecekier sosyal alanlar bulunmaktadr.

AYRARENTL

PRI A& A

HET P-'.I!HU-'J-E."-..I_ r
BEGERLEME VE DN

e e L
Syt Ko B iver M. g T VoAb

Tecnstaal
weapa. rlgd o ;M :

& IrR o T i
T e Wi el 31154

' il Deg ———————
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kaystian
TAPU TABLOSU
Es . -3 ARALA AT TRl [
143
WaHALE HALILAE
— O AGET BETOMARIE, A1 24 KATL MESEEN, AT § KATLI MESKER, A3S KATLI MESEIN, A48 KATLI
AHA TASIMBAZ FETTLIE METHER, 82 18 EATL WETR, B2 10 MATL WESKEN, B 35 WA TL AAESKEA B & AT AMESREN.C1 &
DA-FARSTL LLEIZE/] EATL MESREN, CF 3 KATL MESKERC3 10 EATL WESKEN,£4 T EATL MESSEN
e oLT | SAErs AT | iy | Mk
iy | TEmaID s : BLOK EAT [T P :.ul,l;l-p.l ALl TARE | EVWITE
I O T LEWIN KAT 1 L2/ 10NA2E :-ru] | TUMATEE FiMAMS KATILIM BAMEASI A IODL202Y | BT
2| ONMTIEE i HIE T ItWIMEAT | 3 STIONAE | TOREIFE FIHAME KATILHS BAMLAS] A5 W33 | T |
1 | mmamss | a7 | e T TESIN BT E] 1RAL 1A }snil_'  TimsivE FlHANS GATILI AAMEARI A4 | TapdauaF | ST |
i wepal | 41 | wes ¥ TEMiN KAT 4 Eijmsaan | by wnl TUREINE FINAMS KATILIM BRSRASIAS | I000.3pds | 3307 |
i | ospaiIY 17 T T TOMHH KAT [ 1006 | I VERI | TOREINT FIMANS KATILES DAMEAS] A Y. AR | T
| & | comamnm | o | sevE | T | ZEsHM AT 8 e | b wal VUL E FIWAME KATILIG RANEASI A G, | 0b.0900 | HT |
7| PRI | 0B | WEHE | U | DemiMRAT ] SEEMNE | by venl TUREITE FINAMS KATILIM RAMEASI AY. | JDldpay |  sqor |
# | skharadi | 4% | mm T TesiN AT E] 3 I 15 vemi TURKINE FIMAMS KATILIA BAMIASI A, | I000.3809 | 1307 |
|3 | woavaae | am | wema | v | zesie et 1 | safioaane | BpveRl | TORGIYE FiMANE RATILIM RANIARI A [ 000000008 | 0T
0| AW | 48 | R | T Tiddin KAT i SEEELNE | 1 TRl TUREIPE FIMAMS KATILIG RBMRASIAS. | JODLZIGS | hur
il | owmapERs | i8 | lEss L i |y KT Y 1 RE | i venl TLMEITE FIHAMS KATILIS BAMEAS] A, L3N | T
|1 | weaTaam 18 e ¥ TOMIMERT | 13 | E3/pel3E | IpveRl | TOReIEE FIMAMNE KATILIS RAMEASI A HUELIOEN | T
13| wmnran | o | e [T Tl |4 KAT it A SVER| | TURKITEFIMAMS EATILIM AAMEASI A | 0030 | o
[da | sEmraan | ds | el P Tesil KT ik A3 UAsE | [ veml TUREIFE FIMAMS KETILIM SAMEASI A3 | 0003003 | gaom
{8 | sevavesd | 1m | tess | T | mesiukar i saftomnan | igvemi  TOREITE FIMANS KATILIM BANEASI A5, | 70000003 | 3007
{16 | soravmss | 1 | ues | T | mowaiu ke 11 i | b vl TUIRATE FiWAME KATILIE RANEAS] A5 T | T
iT | wmmTas | G | s | T TEaain KaT ik TORFIREEE | b veAl TURSITE FlHANE KATILAS AAMEARI A 5. | I0.0L30a% | o7
B | ssrarMa | s | e | 1 maaiy kAT T 1TLoaazE | by veAl Mrmsm-mlg ot | oy
fAm | wrarM | I8 | Lewd | ¥ | JEMINKAT = AApoRGE | o | TIPS AT RO S | 00T | MY |
[0 | waremsea | um | v | v | Temiu ket n SAVEOREIE | K WERI | TURaieE FINANS KATIOM RANRARI A, | b0 gis | T
(B | @rarsd | & | 1 ] TSI AT ] peaiimaizs | b venl TUMEITE PIMAMS KATILIM BANEABIAY. | TO003008 | 3707 |
[ar | waTeTasy | e | 1sms T IEM M KAT 1 SE/EMI | fpweml | TOREISD FIMAMS KATILIWDAMEASIAS. | TOOLMON | BWT
1 | sanerss | um | tH T | mMiMear | 34 Mz | vl TURRINE FIMANE RATILI RANEASI AG. | D001 3003 | g7
MW | wnTm? | k| wA7 | T TEM 1M KAT i iPSFIEENE | 5 veml TUHEINE FIMAMY KATILIS: BAEAZI 4.5, onLagE | wmr
| 3| sanrme | 8 | dees T 26w Iy Kot r Aufoanat | bpveml | TUREINE PIMAMY KATILIRNAMEASIAE. | MIOLHOS | dHI
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3.3 Gayrimenkul ile ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine (ligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Dlmiad skkinda B
Tapu ve Kadastro Genel MadOriOgn Portal deerinden alinan Tapu Kapt Belgesine gore tagmmazkar
izerinde bulunan kayitlar asagdaki gibidir;
Bevan: Yonetim Plan:08/06/2016 (Bastoma Tarih: 1E/O7/ 3016, Bitg Tarih: 18/07/ 2016 20/07/2016 -
14040 (| miigtereken)
Serh: 1 TL bedel karsihinda kira sdzlesmesi vardir | 59 yilliina bir yillik kira bedell 1 TL den kira sarhi |
{ Baslarma Tarih: 21000 /2015 Sdreon vl 24/07,/2015 — 14407 [mistereken)
Serhy: Finansal Kirslama Serhi: AKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET A5 nin 06/01,/2023 tarih Sézlesme
ile. (Baglama Tarih-17/01/2023 Sdre;) 2000172023 = 3207 [30 ve 32 no'lu bagimsiz bidbmler harig
mistereken)
Serh: 1200000 TL bedel kargiiginda kira sazlegmesi vardir.(-10 willfpna MIGROS TICARET ANONIM
SIRKETINE KIRALANMISTIR.] | Baglama Tarih-07/03/2018 Sire.} 16/03/2018 - 5816, H10.nqlu, L
b&ldm - R L .J-n"JI" JRHLE AS
FIE 1 b e WHHE LA
L 47 e 34
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Iernlerlne wg Irnenhu!lim huhul:l durumum:li len d Iklere [imar inda
m n ik r, kamulaghrma i wh.] ili nhl
Son Gg yillk donemde taginmazm hukuk dumn':unda herhangi Bir degisikiik bulunmarnakia olup
finansal kiralama islemi dolaynsnyla 20002023 tarihli malik degizimi gergeklasmistir,

3.5 Gayrimenkulin ve Bulundufu Bilgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Gilbag Beledhvesl imar Modarligi'nde yapilan incelemeye gore, taginmaziann bulundufu
parselin belediye smirlan igerisinde yer aldif, “Ozel Proje Alam”, E:1,40 ve Hmax: 26 Kat
yapilasma sartlaring sahlp oldugu bilgis| edinilmistie. Tagsmmaziann ada parsel bazinda konumunum
dogrulugu ikgili belediyede génilen imar paftas: Srmegi ve CBS (Cografi Bilgi Sistemlari] yvardimeyla tespit
adilmigtir,

6 Durdurma Karari, Yikien Karar, Riskli Yaps Tesplt Vb Durumilars Dalr Aciklamalar
stz kenusu gayrimenkuller icin Gialbas Beledivesi imar servisinde yapilan evrak Incelemeler| we sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmg olumsuz bir karar vb, Bulunmadi@ géribmigtir,

m‘gHisﬂit Fir@gm[sﬁﬂgmehﬂ 'Ii’b.] iH:I:In Bilgiler

Deferlemeye konu tasmmaziann tamameanin Thrkiye Flnans Kathim Bankasi A%, e finansal kiralama
saelepmes oldugu tespit edifmistly, Ayrica 10 no'lu tasmmann Migros le kiralama stelesmesd
bulunmiktadir,

Allnmad na we "|’Isal Eereldlll I 'Dlan !r.In Tam wve Dlamk Mew:ut Cilup O
Haklkinda Bilgi

Degerlerne konusu taginmaclann Gilbag Beledivesinde dosvas incelenmis olup R1 Blok in
17.08,2015 tarih 741/2015 numarah tadilat ruhsat, B2 Blok igin 17,08, 2015 tarih 7422045 numarah
tadilat ruksati A3 Blok bgin 17.08.2015 tarih 74372015 nolu tadilat ruhsati, R4 Blok icin 17.08,2015 tarih
74472015 nurmaral tadilat ruhsati, BB Blok dcin 17.08. 2015 tarih 7¥46,/2015 numarali tadilat ruhsat) ve
26.04.2017 tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir, Galbap Tapu MOdirigidnde vapdan
incelemelerde her 1, Etap &; B, E ve F Bloklar igin 2. Etag C, 0, G, H ve R Bloklar igin 79,01, 2015 tarihli
mimari projesi [tadilat) bulunmaktadir

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler He ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayl) Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarnca Denetlm Yapan Yapi Denetim Kurulusu [Ticaret Unvani, Adresi vb, | ve erlemasi
Yapilan Gayrimenkul il ifgli Olarak Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi
Degerlerne konusuy taginmazlann yvapr denetimini YapeTek Yap Denetim A5, - Sancak Mahallesi,
Kondrad Adenauer Caddesi, Aksoy Apartmam Blok No:3 |p Kap Wo:2 Cankaya / Ankara tarafmdan
yapalmiestir,

3.10 Efer belidi bir projeye istinaden degerlerne yapiliyorsa, projeye [liskin detayl bilgi ve planlann ve

ili enin u

Degeremeye kﬂnu El;mfnazlar dui:kim uialah kullanrim!v:tadlr Harhangi bir proje degerlemasi
yvapalmamestir.

3.11 Varsa, Gayrimenkulln Enerl Verimiilik Sertifikas) Haklonda Bil
562 konusu gayrimenkullers ait 534 TELA3BACAT numarali, B sinifi enerfl kimlik belges| bulunmaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara (ll; Thrkiye'nin bagkenti ve istanbul'dan sonra n

kalababik ikinci ilidir. NOfusw 2023 wh itibanyla
il 5.781.285 kisidir. Bu nifus; 25 ilge ve bu licelere bagh
= - 1425 mahsaflede yasamaktadie. || penelmde nifus
- o Tty ___":"{’,Ih'}':__]'l":,-'.'q..'-:' yodunlugu 215%r. Nifuslarma gore sehirler listesinde
4 Iy F“ o . Be belediye simerfar giz dnilne alimarak yapilan sralamaya
gore dinyada ise el yedinel siwada yer alrmaktadar.
Cografi olarak Torkiye'nin merkezine yakn bir kenumda
» ' ¢ bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey
kesimleri haric, I:IUI,Iuk bakimd lg Anadoly Eﬂhe-sml:le wer abir. Yuzilolmd olarak Konya ve Slvas'tan
sonra Torklye'nin en BOyik Gedncd ildir. Bole, Cankiri, Kieikkale, Kirgebin, Skaaray, Komya ve Eskisehir
Hleri ile qevrilidir,

Ankara"man 13 Ekim 1933 'te bagkent Han adilrmesinin ardindan sehis hizla gelipmis ve Thrklye'nin iking
en kalabalik il olmegtur, TOrkiye Cumburiyetitin ik yllannda ekanomisi tanm ve hayvancliga dayanan
ilin tepraklanmn yanshald tanm amach kulanilmaktadir. Ekonomik etkinlik boyOk oranda ticaret ve
sanayiye dayalidir. Tanm ve hayvanolfin agichf se giderek azalmaktadir. Ankara ve civanndakl gersk
kamu sektorl gerek deel sektds yvapnmian, baska illerden binik bir nofus gocinh tegvik etmigtir,
Curnhuriyetin kurelusundan glnomize, nifuse Glke nofusenun i kst heda artmistr. Nifusun
yaklagk dartte gl hizmet sektdrd olarak tammianabilecek memuriyet, Wagim, haberlesme ve ticaret
benzesi islerde, dortte bir sanayide, %2'si ise tarim alanmda calgir. Sanayl, deeilikle teksul, gpda ve
ingaat sektarlerinde yodunlagmigtic, GOniimiizde Be en cok savunma, metal ve moter sektirlerinde
yatirim yapdmaktadir. Tirkive'nin en ¢ok sayida dniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrnca, lniversite
diplomah kisi oram Glke ortalamasinm ki katidir. 8u eglitiml ndfus, teknolojl agirhkl yatinmbarn
gereksinim duydugu b5 glcind olusturer, Ankara’dan etoyollar, demir yolu we hava yolayla Tirkive'nin
differ sehirlerine wagilir.

Ankara kara [&limine sahiptic. Sehir digindaki || toprakianmn bdyd% kisra tabal tarlalanyla kaph
platolardan olugur. ilin cesith yerlerindekl dogal glzellikles Korumaya abnmug, dinfenme ve eilence
amagh kullanima sunulmugtur. lin adine tageyan tavsani, kecisi, at ve kedisi diinya capinda bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavas ve Kmlcahamam ve Beypazan'nm maden suyu s
ulke capinda taminer.

HETHLUR '"-':’*- L EAYEEMEMNHIL
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Gilbag v pevresinin Sreflikle Tung Devrinde yerlegim
alam olmaya basladi, Hitider, Frigler, Persler,
Remalilar, Bizanslilor, Snadobs Seleukiu ve Dsmanlilas
daneminde de bu Gzellifini devam ettirdigi Kiltor ve
Turizm Bakanhi Kdktar ve Tabiat Varliklarmi Koruma
Genel  Midirlfiinee Gelbas  cevresinin  gesith
i bolgelerinde yvapilan kaz calgmalar, inceleme ve
arastirmalar sonucy ortaya clkrmigtr,
Golbeg'nin Hee odmas lse gok eskilere dayanmaz.
5 Giilbag daha énce Orencik KiiyOne bagh Gédham adi
e andan bir mahalle iken 1923 wihinda, buraya Ofulbey Koyindeki Bucak MiddrlGgo ile Jandarma
Karakolunun tagmmas ile Golbags Nahivesi adim alde 1936 whnda i=e ilge olan Cankaya'ya baglandn
1955 wilinda E-5 Deviet Karayolunun bu bblgeden gegmes) lle Galbas'min nufus artisi ve gelismes)
herlandi 1965 yilinda da Gélbag Beledive tegkilati keruldu. 72111983 gin ve 2963 sayih Kanum lla
de Cankava'dan ayrilarak dee oldu.

22.10.1990 tarih we 901117 sayili Bakankar Kurulu karan e 2872 saal Cevre Kanumunun 9 umcu
maddesine dayanilarsk "Gilbay ilgesi Ozel Cevre Korurma Balgesi® olarak ilan edildi. 1991 ywinda da
Gélbag Bolediyesi Biyiksahir Belediyesi siurlan igine alndr.

Buglin Gadbag ilgesi Ankara Blylksehir Beledivesi sinirlan igerisinde, 122 288 nifusu ve 1300 km'lik
ylzolcdmiyle devamb gelgen ve blyayen bir ilpe konumundader. Ankara il merkezime 20 km. uzakhkia,
970 metre rakimli ve i¢ Anadolu platosu Gferinde bulunan bir ilgedic. Dogusundas Bala, Batrsanda
Yenimahalle, Glineyinde Haymana ve Kuzeyvinde Cankaya ifgeleri bulunmaktadir,

Golbag  Hpest  adindan  de anlasilacafi drere,  Ankara  lnkn gaéller bblgecidi
Bépede Mogan ve Eymir Golleri bulunmaktadir, Mogan GAlG havzas genelde dizgiin yer yer orta
engebell bir havzanin alt ueunda alibvyoner setlerin arkasinda alusmuy dodal baraj golldds, Ydesglimd
ortalama & km®dir. Géllin glneyinden itibaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-batakhk alan nitelikii bir
gesis ronu ile yer altr ve ver Gstinden kurey dofusundaki 1.25 km"lik alana sahip Eymir Golime
ortalama 5 metrellk kot farkryla bosalim saglamaktadir. Boylelikle Eymir Golinin su girdisinin
tamamena yvakini Mogan Gald tarafindan sailanmaktadir. Genig bir haveadan dreme olan yer alt ve yer
dstd sulan Mogan-Eymir gallerinden gegerek havianin kuzeydofu vcundan Imrabor Vadisine bogalr,
Mogan golimin su girdisi dizensiz rejimli yazian ganelde kuruyan dereler vastasiyla olmaktadir,

Gilbas ve cevres| kislan sofuk ve yvagish, yazlan sicak ve kurak gecen karasal iklime sahiptir, Yilhk yagis
ortalamass 400 mm chvanndadir. Yillik sicaklhk ortalaras se 11.7 Cdlr. BSlgenin yaygim bitkl Sritisi
otsu bitkifer almakla barlikte degizik yikksekliklerde ve nem oranlan farkh topografik alanlarda farkh
bitki topluluklan bulunmaktadie, Ormanhk alanlar daba gok Eymir g&lone bakan dik yamagh platolarda,
Beynam ormanlannda ve yani agaclandirma yapilan alanlarda yer almaktadir. (Beynam ormanlan Bald
ilgesl simrlan iginde yer almaktador.) Galbasi Ozel Covre Koruma Balgesinde 476" tiir, 8's) alttir, 8’51
varyete almak (zere toplam 4BE bitki tOrl mevcuttur. Gélbagm sembolize eden degerlerden biri
olan Sevgi Cicegi (Centuarea Tchihatcheffis) Tarkiye'de yetisen 179 Centaurea tdrlnden birl olup
sadece Galbag nda Magan G&l0, Hac) Hasan Mahallesi crvarinda yetisen bir endemiktir. Sevgi Cigeginin
cigeklenmesi Misan ayimin son haftasindan baslayip, Temmuz ayinin ik haftasina kadar devam ader.
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Thrklye'de ikarmet eden nifus, 31 Aralk 2022 tarihi itibarnda bir &nceklyla gbre 599 bin 280 kigh artarak
85 milyon 279 bin 553 kigive wlagt.. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kigi olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %5010 erkakler, %45 % uny e
kadenlar olugturdu.

& TUFEfEnflasyon Endeksleri;

TUFE yofish defjigin aranban %], Kesim 7033

3 B E B8 2B %

-
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Bir drsdekd plin fyfe dying gios B0 &I &D§ Jbaleren @ gred 3T 54 ile honyl plde Buna karpbb Bir oncesi yile ayni
diifa gide Eligen en pulees sldulu ena grup s ST BS e ehania ve aweiles aldy

TUFE'dekl (2003=100) defistm 2023 yvili Kasimn ayvenda bir dncekl ava ghre %3,28, bir Bnceki wilin Aralk
ayna glre %6009, bir Gnceki ylin ayni ayina gire WE1,98 ve on iki aylk ortalamalara ghre %53 40
olarak gergeklesti, Bir nceki yilin aym ayina gire en az artrs ghsteren ana grup 337,54 ile konut oldu,
Bumna karsihk, bir ancekl yilim aymi ayina gore artgsin en yoksek oldugu ana grup se %5286 ile lokants
ve ateller addu. Ana harcama gruplan itibarmyia 2023 yih Kasim ayinda bir Saceki aya gdre en az artig
gésteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabs oldu, Buna kargilik, 2023 wh Kasim svinda bir Sneceki
aya pora artgin en wksei: oldugu ana grup isg !'611_.1]" ile konut oldu. |:|E4Hmﬂlal’llﬁl’!.l'l.lmlﬂlﬁUL
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%253, bir dnceki yilin Aralik-aying gore %6409, bir &nceki yilim aym ayina gére %6727 ve on ikl aylik
ortalamaltara gare %57, 56 olarak gergeklest, (TUIK}

ABD son 5 yillik taketic fivat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2030wl itbariyle enflasyon
oram yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 seviyelerinde ken Nisan ay e Bidikte ciddi digds
gostermis olup, bu cran 20,5 atona kadar Inmistir. 2021 Ocak aynda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren sOrekli artiy ghstererek %9, 1 seviyelerine kadar gelmigtiv. 2022 Ternrauz Itibarl lle tekrar
dlligiky egilimine girmig olup gandmiiz itbariyle %3,6 sevivesine gelmigtin,

A GSYiH/Blylme Endeksber;

GEYH basyiima histais, B, Ceprak; Tarnmes Eyial, 23

|

K M b
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GSYH 2023 wili Oglned geyrek ik tahmeni; zincidenmig hacim endeksi ofarak, bir. Gnoeki yilin aym
ceyregine ghre %59 artts, Oretim yintemiyle Gayrisafi Yurt il Hasila tahmini, 2023 yhoan Ggdnct
cayreginde cari fivatlaria bir Snceki wilm aym cayregine gére %798 artarak 7 trilyon 631 milyar 432
milkyzn TL aldw, G5YH nin Uolined geyrek defier] cari fiyatlaria ABD dolan bazmda 295 mikyar 815 milyon
olarak gerceklestl. Yerlaglk hane halklarinin nihal tdketsm harcamalan 2023 yilinem dglncl ceyraginde

bir &nceki vilin ayn geyreging gire zincirlenmiy hacim endeksi olarak %8112 artti. Devletin nihai
tiikatim harcamalar %53, gayrisafi zabit sermaye olusumu ise %14,7 artt. Mal ve hizmet ithalati, 2023
wilenin Dolinol ceyraginde bir dnceki yilin ayni ceyragine ghra zinclrlenmis haclm endeks: olarak %14 5,
Ihracati ise %1,1 artt, Isgiic édemeleri, 2023 yilinem (ginci ceyrefinde bir dnceki ylin ayni cayregine
gore %117,2 artt. Met isletme arbgfkarma gelir %50,7 arth. |sglcl Gdemelerinin cari fivatlarka
Gayrisafi Katma Deger igerisindeki payt gecen yilin Gcincd ceyraginde %26 Llﬁhﬁh@m5ﬂlfﬁﬂlihL
%32,2 obdu. Net igletme artifi/karma gelirin pay ise %55,0 tken %47,0 obdu. E'II:HHi A, M43 r el
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Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yihk DiBS olan tahvil oranlan ortalama %610 seviyelennds
seyrederken 2021 wib 3, cevregivie birlikte artiga gegmiy, 2022 1, geyrefi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir, Bu dénemden sonra disls egilimine girmig, Ocak 2023 dbnemi itibari ile tekrar yokselis
trendine gecerek rapor tarihi itibarivie %2550 sevivelerindedir, {Grafik: Bloomberght.com]

ik "] Llir 2

g
.

Yaklagik son 10 wik donemde USD 10 yilik DIBS olan tahwvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregivie birlikte ciddi disise gecersk %15 ve alt seviyelare inmis, ASustos
2020 itibarkyle %0,6"'ya kadar gerilemistir. Bu sdrecten sonra arfis glatererek devam etmis ve rapor

tarihi itibariyle %4,20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2043 il Mayss aw ile birlikte Euro 10 willik Alman Tahvili e 0'in alting inmis olup 2021 ve 2022 wilinda
pozitif ybnde devam etmistir. Arts son ddnemierde dalgah bir sekilde devam atmekte odup ragor tarini
itibariyle ortalama 362,35 seviyelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLRET. 9 e ]

Borsa Istanbul tarafindan vayimlanan Tark Liras Referans Faiz Cranlan uygulamasnda bazirlanmig
vukaridaki grafik wellara gtre TR referans faiz oranlarine gostermektedir, 2023 whnda goriildigo Gzere
TR yillik referans falz oram 2023 wl & yansinda %10 dizeyinde tken rapora tarihi itibari le %42

civarindadir,

1_-- g -
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ICE tarafindan yawmilanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasnda hazrtanmg yekanidaki grafik
yillara gre USD referans falz oranlarimi géstermektadir. USD 12 ayhik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %05 sevivesindedir, 2032 wlinda gdelldigl Gzere USD referans falz orani Misan ayindan
itibaren artiza gegmis ve rapor tarihi itibari ile 5,33 seviyesine yUkselmigtie. o v 0w safr IMEMKUL
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Torklye Cumburiveti Merke: Bankas tarafindan apklanan faiz orami 2010-2018 willan arasinda
ortalama %5,0 - %7.5 aralifinda degismekte iken 2018 Mayis ay Itibaryle %20,00 seviyesi dzerlerineg
kadar grkrmg ve 2019 Haziran aynina kadar bu sevivelerde seyrini sirdirmdghisr. 2019 Temmuz ayindan
itibaren digds edilimi ile %8 50 seviyelerine gerilomistiv, Bu tarihten itibaren artis eilimi ke 2021
Agustos ayina kadar %19,00 sevivelering gebmistir. 2021 Evllil ay itibari [le dislize gacmis olup Haxiran
ayina kadar %850 seviyelerine gelmistir. Haziran ayvindan Itibaren gerceklestiviben ekonomi
politikalanindaki degisiklikler ile birfikie %40 seviyesing galmigtis,

——.
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A.8.0 Merkez Bankasi FED tarafindan agikianan son verilers gore faiz aoram %500 tir, 2007 = 2019
itibarivle %2,50 seviyelerine kadar kmigken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli diserek %0,50 attina
gelmigtic, Mart ay itibariyle tekrar artisa gegmis olup glin0miz itibari ile %5,50 sevivesindedir.

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve ingaat Sektaril;

Torkive genefinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihn aym ayma gire %20,6 azalarak 93 bin
514 oldy. Konut satislaninda fstanbud 15 bin 187 konwt sanig ve %16.2 [l en ylksek paya sahip aldu,
Satiz sayilarina gore |stanbul'u 8 bin 250 konut satgs ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satr ve
%5,5 pay ile izmir zledl. Konut satig sayisimn en a2 obdugu iller sirassyla 52 konut ile Hakkari, 57 konut
ile Ardahan ve 73 konut ile GUmGshane oldu, {TUIK}
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Torklye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dmcekl ylin ayni ayina gore %68.5 azalg
ghsterersk 5 hin 245 olfdu. Toplam konut satislan iginde ipotekl satislanin pay %5,.6 clarak gergeklestl.
Ocak-Kaum doneminde gergoklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yibn ayr donemine giice
#3326 azahgla 171 bin 706 oldu, Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390%; Ocak-¥asm dénemindeki
ipotekli satislann e 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklesti. Thrkiye genelinde diger konut satislan
Kasirn ayinda bir ancekl yiln ayr ayina gore %127 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglam
iginde diger satigfann gy %94 4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklegen diger konut
satislars ise bir Gnceki ywiin ayniddnemine gore %10,2 arahsla 915 bin 643 oldw, (TUIK)

Tab pubfng guaw bt s Rbsss 4]

o R e 1 F H FoE O e
(=

— e b — e

Torkiye genelinde ilk al kanut sadis sayis, Kasim aynda bir oncekl yilinayn ayina gbre %185 azalarak
30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el kanut satiginin pay %32,6 oldu. [k el konut satiglan
Cak-Kasim déneminde ise bir &nceki whn ayn dénemine gore %14,1 azalsla 328 bin 299 olarak
gerceklesti. Tlrkiye genelinde kincl & konut satislar Kasn ayinda bir Gnoekl wlin aynn ayina ghre
%216 aralg gésterarek 53 bin 42 aldw Toplam kanut satrlan iginde ikined el konut satginin payi %674
oldu. Iking el konut satrglan Ocak-Kasim doneminde ise bir Gnceki yilin ayru dénemine gére %15,2
azalzla 759 hin 50 olarak gergeklest. {TUIK)
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Yabancikara yapian konut satislan Kasim aynda bir nceki yilin sy aying gore %61,5 aralarak 2 bin
342 oldu. Kasim ayinda toptam konut satislan iginde yvabanolara yapilan konut satisinin pay 52,5 oldu.
Yabancilara yaplan konut satistannda ik sicay 790 konut =atig e Antalya alds. Antabya®y sirasiyla 710
konut satig ile istanbul ve 316 konut sangi ile Mersin (zledi. {TUiK}
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Bir ancekl yilin ayni ceyraine ghre, 2023 w1l ceyrefinde belediyeler tarafindan yap) rubsat verilen
yapilann bina sayisi %249, daire sayis) %350 ve yizhlolmi 3621, 7 artt. Belediyeler tarafindan 2023
yil 1l geyreginde yap ruhsat verilen yapilann toplam ylzslgdmid 39,1 milyon m® iken; bunun 21,0
milyon m*si konut, 10,0 milyon m™si konut dist we 8.1 mikyon m¥s Be ortak kullarmm alam olarak
gergeklest, [TUIK)
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Bir &nceki yihn ayni geyrefine gore, 2023 yili I1. geyreginde belediveler tarafndan yvap ruhsat verilen
yapilann bina sayisi %5,7, daire sayist %31,3 ve yOzolglimid %25,6 arttr, (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 wi i, ceyreginde yaps ruhsat) verilen yapdann kullanma amacina gére an
wlksak ylzdbeOm payina 25,3 milyon m® lla ki ve daha fazla dalrell ikamet amach binalar sahip oldu,
Bunu 3,5 mityon m? ile bir daireli binalar 1zkedi, (TUIK)
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Ingaat malivet endeksi, 2023 yil Eylill ayinda bir Gnceki aya gare %2,46 artti, bir Gnceki yibn ayr ayma
gore ®67,93 artir, Bir onceki aya gire malzeme endeksi %3,3% artty, isgilik endeksi %0,30 artt. &ymica
bir Snceki vilin ayni ayina gdre malzeme endeksl %54, 15 artty, iscilik endeksi %114,05 artt, [TUlK}
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Bina Ingaati malivet endeksi, bir Gnoeki aya gore %247 arthy, bir Gnoeki yilhn aymi ayina gire H66,03
arttr. Bir dnceki aya gire malveme endeksi %349 artty, i5gilik endeksl %0,21 artti. Aynca bir dncekl yilin

aymi @y ina gire makzeme endeksi %51, 26 artt), I5cilik endeksi

%113,93 artni. (TUIK)
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4.3 Degergme Hlemini Qumsuz Yonde Etkileyen vey iFyan ra E
Degerleme tanhl itibaryle slreg tamamlanana kadar gegen streds, deflerleme sleminl olumsuz
athileven weya sinirlayan heshangl bir faktde olmamagtin,

4.4 Gayrim Ithn Fiziki, ¥ W i,

0 Ana H

Al Blok; 58 konusu ana taginmaz, 2 bodrum + zemin + 21 kattan clusmaktadir, Taginmaon 2, ve 1.
bednem katlannda mibstemitatlar, zemin katinda 4'0 dubleks mesken olmak Ozere 5 konwt, 1. katinda
4 konut, 2. kat lle 5. kat arasinda her katta 8'er konut, 6 ve 7. katlarda 10 ar konut, 8. katta 8 konut, 9.
Kat ile 15, kat arasmda her katinda 10%ar konut, 16, katinda 5 konut 17, ve 20, kat arasinda her katinda
B'yar konut, 21. katinda 2 konut yer almakta olup ana tagnmazda toplam 170 adet bagimsiz b&iom
bulunmaktader. Binanm dis cephesi dekoratif amagh demir profiller ile kaphidir. Bina girisi zemin kat
seviyesinden saflanmakiadic. Tasinmazda asansdr bulunmaktadir. Binamin girkg kape alomingum
dograma, i zeminler girg ve sahanbklarda mermer kaplama, merdiven karkuluklan ise demir
dogramadir.

A2 Blok; 50z konusu ana tasinmaz, 2 bodrum + zemin + 5 kattan olusmaktadir. Tasinmazin 2. ve 1.
bodrumn katlarinda mdsternitatiar, zemin katinda 2 tanesi dubleks mesken olmak brere 4 konut, 1.
katinda 2 konut, 2. katinda 5 konut, 3. katinda 1 konut, 4. katinda 2 konut, 5. katnda 2 koout yer
aimakta clup ana taginmazda toplam 16 adet bagimsiz bétim bulunmaktadie, Binanin dig cephesi
dekoratif amach demir profiller ile kaphdir. Bina girisi zemin kat seviyesinden saffanmaktadir.
Tagimmazda asansdr bulunmaktadir. Binanin girg kapise albminyum dograma; i zemdnleri giris ve
sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramacds,

A3 Blok; 54z konusu ana tasinmaz, bodrum + 2emin + 5 normal kat ve gati kattan efusmaktadic,
Tagimmann bodrum katinda 2 konut, zemin kak ile 2, kat arasmda har katinda 4'er adet mesken yer
almakta slup ana tagmmazda toplam 14 adet bapmsiz bEIm bulunmaktadir, Binanin dis cephesi
diekoratif amach demir profiller e kaphdir. Bina girisi zemin kat saviyvesinden sagifanmaktadir,
Tasinmazda asansor bulunrmaktadir. Binanim girks kapisi aliminyum doframa, be zeminber) girls ve
sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadir,

A4 Blok; 582 konusu ana taginmarz, bodrum + zemin + 3 normal kat ve gati kattan olugmaktadir,
Tagmmazn bodrum katinda 1 konut, temin kat de 2. kat arasinda her katinda 4°er. adet konut, 3.
katinda 2 dubleks mesken yer almakta clup ana tasinmazda toplam 15 adet bagimsiz boldm
bulunmaktadir. Binamin dis cephest dekoratif amagh demdir profiller e kaphdir. Bina girisé zemin kat
sevivesinden saffanmaktads. Tasinmazda asanstr bulunmaktadie. Binamn gitls kapea aliminyum
dofrarma, ¢ seminlen gify ve sabanbklarda mermer kaplama, merdiven korkoluklan ise demir
dogramadir

B1 Blok; 581 konusu ana tasinmaz, 3 bodrum + remin + 24 kattan olusmaktadir. Tasmmaz igerisinde
toplam 138 bagimsiz b&lom bulummaktadir. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir profilfer ile
kaphdir. Bina girisl zemin kat seviyesinden saflanmaktadir. Taginmazda asansde bulunmakiadir.
Binaren girig kaps aldminyum dograma, i zeminken givis we sahanliklarda mermer kaplama, merdiven
korkuluklar ise demir dogramadir,

B2 Blok; 58z konusu ana tagnmaz, 2 bodrum + zemin + 7 kattan olusmaktadir, Tasinmaz igerisinde
toplam 25 bagims:z bdlom buelunmaktadir. Binanin dis cephesi dekoratif amacl demir (ke kaplidir. Bina
girisi zemin kat seviyesinden saflanmaktadir. Tagmmarde asansde bulunmaktadie. Binamn girig kapas
altminyum dograma, i eminberi girig ve sahanbklarda marmer kaplama, merdiven korkuluklar ise
demir dogramadir,
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B3 Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 2 bodrum + zemin + 26 kattan alusmaktadic. Tagnmaz
icerisinde toplam 141 bafwmsse bolim bulunmaktadir. Binanin diy cophesi dekoratif amagh demir
profiler ile kaphdir. Bina  girigi zemin kat seviyesinden saflanmaktadir. Tasinmazda asansés
budunmaktadir, Binamin girls kapis: aldminyum dograma, ic zeminleri giris ve sahanbklarda mermer
kapdama, merdiven korkuluklan ise demir doframadir.

B4 Blok; Degerleme konusu ana tagmmaz, 2 bodrum + zemin + 3 kattan olugmaktadie, Taginma:z
icerisinde toplam 9 bagimsiz balim bulunmaktadir, Binanin drg cephesi dekoratif amagh demir profiller
ile kaplsdir, Bina girigi zemin kat seviyesinden saflanmaktadw. Taginmazda asansér bulunmaktadr.
Binamin giris kaps: aluminyum dofirama, g 2eminlert girks ve sahanliklarda mermer kaplama, merdiven
korkuluklan ise demir dodiramadar.

Cl Blok; Deferleme konusu ana taginmaz, 7 bodrum + 2emin + 6 kattan olugmaktadir, Tasinmaz
icerisinde toplam 19 bafimse BEOm bulunmaktadir, Binarn dis cephesi dekoratf amagh demir
profiller ile kaphdir, Bina girisi zemin kat sewiyesinden sadfanmaktadir. Tasinmazda asansdr
Bulunmaktadhr. Binamin girlg kapisi allmimpom defirama, i zeminlend girg ve sahanlklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklar ise demir dodramadar.

€2 Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 2 bodrum + gemin + 30 kattan olusmaktadir, Tasinmaz
igerisinds toplam 164 bagimsiz b&I0m bulunmaktadir, Binamin dis cephesl dekoratif amach demir
profiller ile kaphdir. Bima girigi zemin kat seviyesinden saflanmakiadir. Tasinmazda asansie
bulunmiaktadir. Binanin giris kapisi alominyem doframa, i 2eminler giris ve sahanlklards mermer
kaplama, merdiven korkuluklar ise demir dogramadsr.

€3 Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 2 bodrum + zemin + 7 kattan olugmaktadic. Tasinmaz
igerisinde toplam 34 bagimsiz balim bBulunmaktadir. Binann diy cephesi dekoratif amach demir
profilier fle kaphdir. Bina girigi zemin kat sewiyesinden saglanmaktadir. Tapnmazda asanser
bulunmaktadir. Binanin giris kapis aliminyum doframa, ic zeminlert giris ve sahanlklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadsr.

C4 Blok; Degerleme konwsw ana tasinmaz, 2 bodrem + zemin + 25 kattan olugmaktadir. Tagimmaz
icerisinde toplam 145 bagims: bdlom bulunmaktadic, Binanin deg cephesi dekoratif amaghi demir
profiller e kapldir, Bina girgh zemin kKat seviyesinden saglanmaktadir. Tasinmazda asansde
bulunmaktadir. Binanin giris kapis aliminyum dograma, 5 zeminlen-girls ve sahankklarda mermer
kaplarma, merdwven korkuluklan ise demir dogramadir,

D1 Blok; Deferleme konusu ana tasinmaz, 2 bodrum 4+ 2emin + & kattan olugmaktader. Taginmaz
icerisinde toplam 14 bafimsiz bolim bulunmakitadie. Binarm dig cephesi dekaratif amach demir
profiller e kapldir. Bina gitigi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir, Tasinmazda asansdr
bBulunmaktadir. Binanm giris kapisi aliminyum dograma, ic zeminderi giris we sahanhkiarda marmer
kaplam g, merdien karkuluklan ise demir dogramadir.

D2 Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 2 bodrum + zemin + 20 kattan ofusmektadir. Tasinmaz
igenisinde toplam 105 bafmse boldm bulunmaktadie. Bimemn dog cephesi dekoratif amagh demir
profiller e kaplidir, Bina girigi femin kat seviyesinden saflanmaktadir. Tasinmazda asansor
bulunmaktadir. Binanm girls kapisi aliminyum dograma, ip zeminleri giris we sahanhklarda mermer
kaplarna, merdiven kaorkuluklar ise demir dogramadir.

D3 Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz; 2 bodrum + 2emin « 5 kattan olusmaktadir. Tasnmaz
igerizinde toplam 12 bagimsiz béldm bulunmaktader. Binaren dis cephasi dekaratif amadi demir
profiller ile kaphder. Bina girigi zemin kat seviyesinden saglanmaktader. Tasmmazda asansor
bulunmaktadir. Binanm giris kapis aliminyum dograma, i¢ zeminleri giris ve sahanliklarda mermer
kaplarma, merdiven kKorkulukdan ise demir dogramader.
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D4 Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 bodrum + zemin + 4 kattan olugmaktadir, Taginmaz
icerisinde toplam 15 bafimsiz bElim bulunmaktadir. Binamin dig cephesi dekoratif amagh demir
profilber ile kaphdie, Bina glrisl zemin kat seviyesinden saglanmaktadir, Tajinmazda asansor
bulunmaktadir, Binanin girig kapes aldminytm dofirama, g zeminleri giris ve sahanliklarda mermer
kaplama; merdiven korkuluklan ise demir doframadir.

D5 Blok; Deferleme konusu ana tapnmaz, 1 bodrurm + zemin # 3 kattan olugmaktadir, Tagnmag
icerisinde toplam 14 bagimsiz boldm bulunmaktadir, Binarn dif cephesi dekoratif amagh demir
profiler ile kaplidir, Bina girisi zemin kat seviyesinden saflanmaktadir. Tajinmarda asansde
bulunmaktadr. Binanin girig kapist aliminyum dograma, ig zeminleri giris ve sahanbklasda mermes
kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadir,

D6 Blok; Defierlame konusu ana tagmmaz, 1 bodrum + remin + 4 kattan olusmaktadir. Tagnmaz
jceriinde toplarn 16 bagimsiz balim bulunmaktade, Binanin® dig cephest dekoratif amach demir
profiller ile kaplhdir. Bina girgi 2emin kat seviyesinden saglanmaktadir, Tagnmarda asansdr
bulunmaktadir. Binanin girig kapis aliminyum dograma, I zeminkeri giris ve sahanliklarda mermer
kaplamia, merdiven korkuluklar se demir dogramadr.

E1 Blok; Deferlema konusu ana taginmaz, 1 bodrum + remin + 7 kattan clusmaktadir, Tagnmaz
igersinde toplam 22 bafzmsiz b&lm bulunmaktadir, Binanm g cephesi dekoratif amagh demir
profiller ile kaphdir. Bina girigi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazda asansde
bulunmaktadir. Bimamn girg kapess aliminyum dofirama, kg zeminler giris ve sahanbklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dodramadir.

EZ Blok; Degerleme konuse ana tapnmaz, 1 bodrum 4 zemin + & kattan cdusmaktadir. Taginmaz
icerisinde toplarm 9 bafimisiz baliim butenmaktadir. Binamn dig cephasi dekoratif amach demir profiller
ile kapldir, Bina girigi termin kat seviyesinden saglanmakiadir. Tagmmazda asansor bulunmaktadir.
Binanin giriz kapis aliminyum dograma, b zeminker] giris ve sahanliklarda mermer kaplama, merdiven
korkuluklan ise demir dogramadir.

F Blok; Deferlame konusu ana taginmaz, 1 bodrum + zemin + 8 kattan oluymaktader. Taginmaz
igarisinde toplam 24 bafimsiz bolim bulunmaktadr. Binarn dhg cephesl dekoratif amagh demir
profiller ile kaphder, Bina girsi zemin  kat sevivesinden saflanmaktadie. Taginmazda asansdr
bulunmaktadr, Binamin girs kapis aldmieyum doframa; i zeminleri girig ve sahanbkiarda mermer
kaplama, merdiven karkuluklan @2 demir dogramadar.

G Blok; Degerleme konusy ana tegnmaz, 1 bodrum + zemin + 8 kattan olegmaktadir. Taginmaz
icerisinde toplam 24 bagms: blim bulunmaktadie. Binanin dis cephesi dekoratif amagh demir
profiller ile kapledir. Bina girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazda asansdr
bulunmiaktadic, Binanin girs kapas allminyum dograma; ic zeminberi girlg ve sahanliklardz memmer
kaplama, merdiven korkulukian e demir dogramadir,

H1 Blok; Degerlerne konusu ana tasinmaz, 1 bodrum + zemin + B kaftan olugmaktadir. Taginmaz
icerisinde toplam 22 bagimsiz balim bulunmaktade. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profiler e kaphdir. Bina girisi zemin kat sevivesinden saglanmaktader. Taginmazda asansir
bulunmaktadir. Binarmin girls kapisi aliminyom doframa, i zeminler giris ve sahanbkiarda mermer
kaplama, merdiven kackuluklar ise demir dogramadr.

H2 Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 bodrum + zemin + 7 kattan olugmaktadir. Taginmaz
iperisinde toplam 22 ba@msez balim bulunmaktadic. Binanin dis cephesi dekoratif amagh demir
profilles ile kaphdir. Bina girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazda asansds
bulunmaktadir. Binanin girs kapssi aldminyum dograma, ic ceminkeri girg ve sahanhklarda mermer
kaplama, merdiven korkulukian lse demir doframadir.
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R1-RZ-R3-R4 ve RE Blok; Degerleme Konusu ana taginmaz, 1 bodrum + gemin -+ 1 kattan clusmaktadir,
Tagnmaz igerisinde toplam 42 bagimsiz bollm bulunmaktader. Binamin dis cephesi dekoratif amsgh
demir profiller He kaphdie, Bina girislerl site icerlsinden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir,
Taginmazda asansds bulunmaktadir. Binanm givig kapis aliminyum degrama, ic zeminleri giris we
sahanliklarda mermer kaplama, mardiven korkuluklan ise demir dogramader

Edilen Ruhzata a

Bi ]
Mahallinde yapilan incelemede yapinin miman projesi ile genel hatlan bakimindan uyumiu oldugu
gdribmidgtir, Degerleme tarihi itibarivle, risk yaratacak herhangi bir unsur bulunmamaktadir,

4.6 Ru Al ' | nunu'nun 21.nci Maddesi
i Rubsat Alimmasim Ge rir klikder Dlup Olmadei Hakkinda Bl
Parsel Uzerinde yenkden ruhsat alenmasin garektirecek herhangl bir durum séz konusu degildir,

4.7 Gayrimenkuliin Degerlema Tarihl itibariyle Hangl Amacla Kullsnildigi, Gayrimenkul Arss veya Arazi
ise Drerinde Herhang . . iy e a1, B Yaapl i Aurma: Is

Hakkinda Bilgi
Deferlemeye konu taginmaziar hilihawrda diikkan olarak kullandmaktadir.
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Arazar dageri, bir varhk veya yOkOmIHGEGn, uygun pazarlama faalivetler sonucunda, Istekli bir satio
v istekdi bir ahio arasanda, taraflann bilgll ve basiretll bir jekiide ve zorlama altinda kalmaksioin hareket
ettikier], muvazaasiz bir I3hem ile deferleme tariki ibhanyla e degistirmesinde kullanilmas gereki
goridlen tahmini tutardw. Pazar degerinin tanimn asafsdaki kawramsal gercaveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

fa) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar sleminde varlik igin para dnsinden ifade edilen fiyat
anlaming gelmeaktedir. Pazar degert, deferlerme tarkhl itibanyla, pazarda pazar deferi tanimma uygun
olarak makul jartlarda elde editebibecek en alas fiyattr. Bu fiat, satio tarafindan makul sarttarda elde
edilebilecek enivi ve aho tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek encavantajl fiyattir, Bu tahmin,
ozellikle desatizla iliskill herhangi bir tarafca safilanms dzel badeller veyva imtlyaziar, standart oimayan
bir fimansman, sat ve gerl kirala séelegmesi gibi dzel sartiara veya kogullara dayanarak artisnbmes veya
azaltilmmig bir tahmini favan vewa sadece belidi-bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
UNSUrUAL KBRSamaE,

(b} “El degistirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varlgm veya vikimliElGgln deferinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahminl bir deger oldufu durema atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibarivie, pazar degerl tammindaki tim unsurian karsilaygan bir
iglemdeki flyattir;

fe} "Deferleme tarihl itibarnda™ ifadesi degerin beliri bir tarih itikanyla belidenmesini o o amana
drgd olmasine gerektiic. Pazarlar ve pazar kosublan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
famanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann dundmunu ve ignde bulendugu
kosuflar) baska bir tarihte degll sadece degerleme tarihl tibanyla yansitir;

{d} "lstekli bir alio arasinda” ifadesi almm nivetiyle harekete gecmis olan, ancak zoruniu kalmig olmayan
bir alec anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin:almays hevesli veya kararh degibdic. Bu alic,
var oldugunun kartlanmas veya tahmin edilmesi mimkdn olmayan, sanal veya varsaymsal bir
pazardan dhvade mevout pazar gerpelkderine ve mevout pazar bekfentilerine uygun odarak satin alr, Var
oldugu kabul edilen bir ahor pazarin gerektirdifinden daha ywiksek bir fiyat Gdemeyecektir. Varliin
mavcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “Istekli bir satic™ ifadesi ise belidi fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da mewcut
pazar tarafindan makul gardimeyen bir fiyatta wrar etmeyen bir sato anlarming gelmektedi. [stekli
sabe, fivat her ne olursa olsun, varhig uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda apk pazarlarda, pazar
sartlannda elde ediebilecek en iyl fiyattan satmak istemektedir. Varhiin asid sahikinin gergekte icinde
bulundugu kogullar, yukarda amlan sartlara dahil degildir, gunku stekli sato varsayimsal bir makiktir.

(f} “Munmzaasiz bir islem” ifadesi, figatin pazann fiyat seviyesink yansmamasina veya ylkseltmesine
yol acabdlecek, drnefin ana girket ve bafhl sirket waya ey cahibl ve kisao) gibi varaflar degil, aralarinda
bedirli we deel bir digki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamma gelmektedir. Pazar
degeri iglemberinin, her biri bamer olarak hareket eden ifiskisiz taraflar arasinda vapddi@ varsayilie,

B} "wvgun pazarlama faaliyetieri sonucunda” ifadesi, varl§n pazara pkarblarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar defieri tammina uypun olarak slde edilebllecek en Iyl fiyattan satdmg
olmasi anlamina gelmektedir. Sati yaaterminin, sabonn arigime sahip oldufu pazarda enivi fivaib elde
edeceli en uygun yantem oldugu kabul edilir, Varkgin pazara gikartibma siresi sabit bir siire clmavip,
warlgn tiirine ve pazar kosullanna gore degisebilir, Burada tek kriter, varlgiin yeterll sayeda pazar
katilerncazinen dikkatinl cekmesi kin yeterli sdre taninmas: gereklifigidir. Fazara gkartilma zamani
degerleme tarihinden dnce gergekiesmelidir,

— .  __—— = —l
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B

(k) "Taraflann bilglli ve basiretll bir sekilde hareket etmeberi”™ ifadesi, istekli saticonin ye lstekll alicemin
degerlene tarihi itibaryla pazann durumu, varligin yapess, azellikieri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul @lcilerde bilgilenmis oldwklarine varsasymaktadic, Taraflann her berinin bu bilgiy,
islamde kend| llgili konumian agsaindan en avantajl fiyat elde etmek amaciyla basiratli bir sekilde
kullandiklan varsanlic; Basiret, faydas sonradan anlagslan bir tecribenin avantajila degil, deferleme
tarihi itibarwyla pazar sartlan dikkate abinarak degerfendisilir.

Ornegin fivatiann disthgl bir ortarmda Gnceki pazar sevivelennin altmda bir fiyattan varhklann satan
bir satrcr basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi duremiarda, pazararda degizen fivat kogullan albnda
varliklarin el degistirildigi diger slemler kin gecarli oldugu gibi, basiretli alicilar veya satscilar o anda
meveul en iyvi parar bilgiben dofirultusunda hareket edecekierdir.

i} “Zorlama alunds kaimaksizin® ifades: se taraflardan her berimin zorlanms clmaksizin veyas Bask
alznda kalmaksizin bu islerni yapma niyetiyle harekete geemis olmasidr.

A Pazar degeri kawami, kotthroiann Szgir cddugu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarhk edilen fivat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhfin pazan, uluslararass veya verel bir pazar olabilie. Bir pazar gok
savida akici v saticsdan veya karakteristik olarak searll sayida posor keblimegimdan slugabilr, Varlfin
satiga sunuldugunun varsayvldigl pazar, teorik olarak el defistiren varlpn normal bir sakilde ol
degistirdigi bir pazardir

A Bir varlifim pazar degeri onum en verimbi we en iyl kullanimini yansitir. En verimii ve an iyi kullamm,
bir varlifan potansivelinin vasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek dizeyde
kullarmirmidie, En verimll ve en iyl kullanim, bir varlgim mescut kullanminim devanm va da alternatif bagka
bir kullarum elabily, Bu, bir pazar kabibmeisimn varlk ichn teklif edecegi fivat hesaplarken varlik icin
planladify kultanima gare belirlemir.

A Degerleme girdilerinin yapisinm vie kaynaginig, sonugta dederleme amad ke ilgili olmas gereken
defier esasini yansitmas: gerekir. Ormagin, parer deferini belifiemek amacyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamimak sartyla, farkl yaklagimiar ve yantemler kullandsbilic. Pazar yaklagimi tanem ofarak
pazardan toretilmis girdilen kullanie. Gelir yaklagimim kullanarak pazar degerini beliflemek Igin,
kotimmoiar taratindan benimsenen girdilerin we varsayimlann kullanilmas) gerekli gdriifmekleain,
Maliyet vaklagimimi kullanarak pazar deferini belirlemek igin, esdefer kullarima sahip bir varlgn
maliyatinin ve uygun asnma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizberiyle belirlenmesi gerekl
géirdlmekedir.

A Degerlemiesl vapilan warkk icin mevcut verilere ve pazarla iliskif kogudlara gore en gecerll ve en uygun
degerleme yinteminin veya yantembarinin tesplt edilmesi gerekir. Uygun bir gekilde analiz edilrmig ve
pazardan elde edilmis verilers dayanmas halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yintemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglaman gerekli gdriimektedir.

A Pazar degeri bir vorfigen, pazardaki diger alicilann elde edemedigi, belirll bir malik veya alio igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz, Boyle avantajlar, bir varligw fiziksel, cofirafi; ekonomik veya
vasal dzellikleriyle iligkill olabilr. Pazar degeri, belirll bir tarihte belirki bir istekli ahcinn dedil, herhangi
bir istekli bir alicnin oldufunu varsaydi@imdan, buna benzer tim deger unsurlannin géz ardr edilmesini
gerektirmektedir

NET KURLMEAL
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Deferleme Yantemled

Degerdeme yaklasimiannin vygun ve deferlensn varliklanmin icerigi de iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asafida tammianan ve aciklanan Op yaklagm degerdemede kullanian termel yaklagmlardss.
Bunlarin tomd, fiyat dengesi, favda beklentisi veya ikame ekonomi ikelering dayanmakiader, Temel
degerleme vaklagmianna agagda yer verilmektedie;

(&) Pazor Yaklagimas (B} Gelir Yaklasimi  [C) Maliyet Yaklagimi
Bu temel degerleme yaklagmlarsnin her biri farkl, ayrmtih uygulama ydntamberini igeri.

Bir varhga iligkin degerleme vaklagsmlarimn ve yGntembarinin. segiminde amac baliri durumiara en
uygun yantemin bulunmasidir, Bir yintemin her duruma wygun olmas s8z2 konusy degildir. Saecim
siracinde asgan olarak asagidakiler dikkate aliner:

{a] degerleme gbrewinin kosullari we amac |k belirlenen wygun deger esasilarh ve wvarsawnlan
kublamimilarh, (B} olag degerleme yaklagmlannin ve yBatemlerinin gigld ve tayf yanleri, (€] ber bir
yantemin varlgin nitelifi ve ilgili pazardaki kathmolar tarafindan kullanifan yaklasimlar ve yintembar
bakimindan uygunlugu, [d) vintemiler)in uygulanmas igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasm

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danegmanhk A5 Winkaies Vie s Gt J-EI.H.,!HJ i

min Kullamima

Nedenlerl

Pazar yaklasaimi warlgin, fiyat bilgisl elde adilebilir olan aymi veva karsilastintabilie (benzer) variklarls
kargilagtirilmasi suretiyvle gasterge nibeligindeki degerin balirfendigi vaklagimn lade eder. Asagida yor
veriten durumlarda, pazar yaklagminm uygulanmas ve bu yaklasima dnemli vefveya anlaml agirhk
verilmesi gerekli girulmektedir: (a) deferleme konusu wvarlgizn deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b} deerlema koausu varlgen weya buna Bnemli Olgide Benzerlik tagoman
varlklann aktif olarak izlem gdrmesi veveva [c) dnemli Slpide benzer varliklar ibe igili sik yaplan
veSveya ginoe gozlembenebilir islermnlerin =5z konusu olmas

Karglagunlabilir pazar bilgisinin varb§in tipatip veya Gnemli dlgide benzeriyle iliskili olmamas halinde,
degerlemey| gerceklestiranin karsilastinlabilie varliklar ila degerfeme konusu varkik arasinda nitaliksel
va nlcelikzel benzersliklarin ve farkbliklarn kargilagtirmal bir analiging yapmasi gerekir. Bu kargilagtrmali
analize dayal dideltms yapilmasing genelde ihtivae dugulacaletic, Bu dileltmelerin makul slmass wa
degerlamayi gerceklestiranterin duzeltmelerin gerekceleri ile nasil say=allastinldiklanna raporianinda
ver vermaleri perekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farklh carpanlara sahip karsilagunlabilic varbiklardan alde edilen
pazar carpanlan kullamdir; Belirlenen araliktan wygun ¢arpanm secimi nitelikse! ve nicelikiel faktbrlerin
dikkate alindi bir degerlendinmenin yapiimasimni gerekticer.
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& Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgiler we Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satilik Dlikkan] Degerlerme konusu tasmmaziann bulundufu balgede, 59 m? yicdlcamin olan
dikkan vasifli gayrimenkul 5.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satliktir,

NOT: Emsal taginmaz, konu tapnmazlara gare cadde perakendesi agisindan daha svantajlider. istenilen
fivatiarin pivasa zerinde oldudu dosindlmekte clup iskonto oran yitksek tutulmustur.

ilgilisi - 0537 219 36 27

[E:2 Satihk Dikkan] Degerleme konusu tasinmaziann bulundufu balgede, 55 m® yizblgkmil olan
diikkan vasifis gayrimenkul 6.500.000,00 TL bedel ile pazarliki olarak sabhiktir,

MOT; Emsal taginmaz, konw taginmazlara gore cadde perakendesi apisindan daha avantafhidsr, istenilen
fiyatiarin pivasa Ozerinde oldugu dosindimekte olup Ekonto aran yiksek tutulmustur.

[igilisi : 050545 186 96 66

[E:3 Satihk Dikkan] Degerleme konusu taginmazlann bulundugu bblgede, 184 md yazdicomli oban
diikkamn vasifli gayrimenkul 16.500.000,00 TL bedel ile pazarhk alarak satilikte,

NOT: Ernsal taginmaz, konu t@sinmaziara ghre cadde perakendesi agisindan dakha svantaghder. lstenilen
fiyatlarin plyasa dzertnde cddugo disindimekte alup Bkonto cranm yiksek tutulmugtor

ligifisi : 0533 140 50 89

[E:4 Satihk Dikkan] Cegerlerne konusu taginmazlann bulundufu bilgede, 340 m?® ydzéledmld olan
dikkan vassfl gayrimenkul 25.000,000,00 TL bedel ile pazarhikh alarak satiktir,

NOT: Emsal taginmaz, konu taginmazlara gére cadde perakendesi apsindan daha avantaghdir. Istenilen
fiyatlaren piyvasa Grerinde oldugu disiniimekte olup iskonto oran yiksek tutulmustur,

ilgilisi : 0537 6126371

[E:5 Satilik Dikkan] Deferlerme konusy tagenmazlann bulundufu bilgedes, 165 m® yizElpimld ofan
ditkkan vasifl gayrimenkul 16,500.000,00 TL bedel ile pazarhk olarak sabliktir,

MNOT: Emsal tasinmaz, konu tagmmazlara gore cadde perakendesi apsindan dzha svantajlidir. Istenilen
fivatlarin pivasa Goerinde ofdufu disiindimekte olup iskonto oran yliksek tutulmuastur,

Hgilizi : 0543 797 62 24

== EMSAL DUZELTHME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Eraal 5
¥ izt iglim {ma) 59,00m* 55, 00m? LE4,00m> 340,00m3 165, 00m?
Satig flyat G.000.000 TL | 6§.500.000 TL | 16,500,000 TL | 25,000,000 TL IE._EN.M TL
m? birim fyat 101,605 TL 118,182 TL EOETFA TL F3.520 TL 100,000 TL
Pazarik 0% | - | 10% | - 1% | - | 10% - 10% - |
Konum ve difer gerefiye O - oo, - (LTS - 0 - [iLTs =g
Cadde gerefiyesi 107 = 20%y = 10% = 15% = 10%s -
Yirdiclim Sarefiyesi 0% + 1 + L LT +° 10%s “+ 0 | &+
Endirgenmis birim fiyat B1.356 TL BIFITTL TLTIBTL 52.500 TL B0.000 TL
Ortalama Birim fyat TE.664TL// m?
|J':|.I L BT T O YEIEN i
3 i . o ILIK &5
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[E:l Kiralk Diikkan] Degereme konusu taginmazlianmn bulundugu balgede, 210 m? yizélcimld ofan
dikkam vasifh gayrimenkul 20.000,00 TL bedel ile pazarhkl olarak kiraliktir,

HOT: Emsal taginmaz, konu taginmazlara gire cadde perakendes| agisindan daha avantajhdir.
llgitisi 1 0505 484 65 06

[E:2 Kirahk Dikkan] Deferdeme konusu tasinmaziarin bulundugu bélgede, 40 m? yozdlcomld olan
dilkkan vasifli gayrimenkul 15.000,00 TL bedel ile pazarikh alarak kirahikir,

MOT: Emsal taginmaz, konu taginmaziara gore cadde perakendes! agsindan daha evantajldir.
ilgllisi : D530 566 00 08

[E:3 Kiralik Dikkan] Degerleme konusu tasmmazliann bulundulu bilgede, 167 m? ylzdlcimli olan
chiikkan vasifl gayrimenkul 84.000,00 TL bedel ile pazarlikh slarak kisalikter,

MNOT: Emsal tagmmaz, konu tagnmazlara gore cadde perakendesi agsindan daha wrantajldie.
ilgilisi = 0532 265 10 B6

[E:2 Kiralsk DOkkan] Degerderme konusy taginmazlann bulundugu BSlgede, 35 m* ylzdlgimla olan
ditkkan vasifh gayrimenkul 27,000,00 TL bedel ile pazariikh olarak kiraliktr,

MNOT: Emsal tasinmaz, konu tagmmaziara gare cadde perakendes) agsindan daba avastajlsdic.
figilisi : 532 404 22 58

[E:5 Kiralk Dikkan] Degerleme konusu taginmariarin bulundudu bdlgede, 71 m?® yizdlcimio alan
diikkan vasifli gayrimenkul 30.000,00 TL bedel ile pazarhkh alarak kiraldear,

NOT: Emsal taginmaz, kanu tagsmmaziara gire cadde perakendesi aguindan daha avantajlidir,

ikgilisl : 0533 UGS O B3

akfen

EMSAL DUZELTME TABLOSU
teerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
¥iizdlglim (m2) 210,00m? 40,00m3 167,00m= B5,00m?* 71,00m?
 Kira fiyats BO000TL | 15000TL | 84.0007TL 27.000 TL 30.000 TL
m? birim fiyat: 3s1TL 375 TL 503 TL 318 TL 423 TL
Pazariik 5% - % 5% 5% 5% .
Konum ve dijer gerafiye | 0% - 0 - O - %, 0% -
Caddegerafiyssi | 10% | - | 108 | - 0% | - 10% 0% | - |
Yuztiglm Sarafiyes! 050 + | 10w | - L + | 10% 10% -
tndirgenmis birim fiyat 34 TL IBiTL 377TL | I3ETL 37 TL
Ortalama Birim fiyat 307TL/m?
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8 _Kullandan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan  Cikertilmis, Degedemeyg  Konu
Gayrimenkule Dlan Yakanlgin Gasteren Krokiler

£_Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin_ ayrotilh Apklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Riizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedgning lliskin Detayh Agklamalar ve Diger Varsaymiar

Taginmazlanin bulundugu bolgede yaplan arastrmada kendisi ible benzer konumda ve Benger imar
durumunda olan dikkan emsallerine ulasdmistr. Bu emsalierden yaola gikslarak tasinmazlann
lokasyonu, aftyap durumu, cevre dizenlemesi vb, durumlar dikkate abinmis ve tasinmazlara birim
deger takdir edimigtir,

Pazar ydntemi analizi ile elde edilen emsaller ve bilge emiakalarindan alinan beyandar senucunda,
ekspertize konu taginmezlarn kanumian ve kullanim alanlan gdz ondnde bulenduruldufiunda dokkan
birim m? satig defierinin 70.000 TL -80,000 TL arahiznda ddkkan kira birim degerinin ise 250-TL ite 350-
TL arahiinda olabilecefine kanaat getiriimistir. Bolgenin geligim ve yapilagma strecine devam ettigi,
bulundugu konumun tercih edilen balgelerinden birinde konumiu olmas, tasinmazlann site lgerisinde
yer almiasi ve taginmazlanin alankan dikkate abnarak ayri ayn deger takdirnde bulunulmusgtur.

& Pazar Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

Tapnmatlar ite iigili yap kalivess, bina yagi, konumu, bulundugu site igerisinde bulunan efien-dinlen
alanlar, gonidk ibtiyaclarin kargilanmas igin ticari yaplar, ticari yapilarin cepha ve reklam kabilivetleri
v, her thrl slumlufelemss faktor dikkate alnmis emsallerdeki dizeltmeler sinda tagmmazlara
defer takdir edilmigtic, Ba@msiz bolimlere ait dager detay: agageda gosterilmistir,

akfen
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SIRANO | B.BNO [ALAN (m*)| BIRIM DEGER [TL/m?) DEGER (TL/m?)
1 1 175 £72.000,00 £12.600.000,00
2 : 570 £67.000,00 £38.190,000,00
3 3 220 70.000,00 £15.400.000,00
1 & 120 £72.000,00 £8.640,000,00
5 g 290 £69.000,00 £20.010,000,00
6 & 130 +72.000,00 £3.360000,00
7 i 70 +75.000,00 £5,250,000,00
8 3 &5 &76.000,00 £4.940.000,00
g 10 655 £65.000,00 £42,575.000,00
10 11 70 $75.000,00 £5.250,000,00
11 12 55 £76.000,00 &4.160,000,00
12 13 30 £75.000,00 B6.750.000,00
13 14 65 £76.000,00 &4.940.000,00
14 15 70 £75.000,00 £5.250,000,00
15 16 70 &7 5 00,00 £5.250.000,00
15 1% 290 EES.000,00 £20)010.030,00
17 18 150 £72.000,00 £10.600,000,00
iR 19 165 E72.000,00 #11.8B80.000,00
19 20 135 £72.000,00 £5.720.000,00
20 21 75 +75.000,00 £5.625.000,00
21 22 353 £68.000,00 24 0:04.000,00
22 23 a0 £75.000,00 +6.000.000,00
23 24 140 |  #7200000 £10.080.000,00
24 25 245 £65.000,00 £16.905,000,00
25 27 20 75.000,00 £6,000.000,00
BT T 245 £65.000,00 £16.905 000,00
BT 23 65 £76.000,00 £4.940,000,00
28 31 ED £75.000,00 $5.000.000,00
25 33 250 +63.000,00 %17.250.000,00
L] 34 250 £68.000,00 £17.250.000,00
31 | 3% 65 &76.000,00 84.940.000,00
33 3a BD E75.000,00 £6.000.000,00
33 37 250 £65.000,00 #17.250.000,00
34 38 80 £75.000,00 £6.000.000,00
35 39 &0 &76.000,00 #4.560,000,00
36 40 235 E70.000,00 B16.450.000,00
37 a1 155 £71.000,00 &11.745.000,00
38 a1 165 £71.000,00 11.715,000,00
39 RE 1285 £59.000,00 £75 815,000,00
TOPLAM £526.399.000,00
£526.400,000,00

Pazar yaklagirm yontemi senucunda ana tasinmaza tapu ylzakglmi dikkate alnarak arsa degeri
MET KUREMEAL o

harig) ~526.400.000,00- TL takdir edilmistr.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.5.
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5.2 hial mi
et Yak ilgiler, Konu Gayrimen n Bu Yakla

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagirni, bir ahoinin, gereksiz kiiifet doguran taman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz kanusu
olmadikga, belli bir varlk icin, Ister satn alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine asit
faydaya sahip baska bir varlg elde etrme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacai ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gisterge niteligindekl defierin belirlendi@ vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
vorlgin car ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel borulma ve
difler bicimberde gergekiesen tim yipranma paylannin digilmes| suretiyle gisterge nitefigindeki deger
belirtenmektedic. Ajafida yer verilen durumlarda, maliyet yakiegpminm uygulanmas ve bu yakiasima
anemll velveva anlamb agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimolann degerleme konusu varkkla Gnemli Slgide aym faydaya sahip bir varhd yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varkgin, kavlimalann degerleme konusu

varlig bir an evviel kullanabilmeleri igin Snemil bir prim ddemeye ran olmak durumunda kalmayacakiar
kadar, kisa bir strede yeniden clugturulabilmesi, (b} varligin dofirudan gelir yaratmamas ve varifin
kendine dzgl nitellginin gelir yaklagmim veya pazar yaklagimini olanaks kilmas ve/veya (c) kullandan
deger esasinin teme| olarak ikame degeri drmeginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmast.

Belli bagh O malivet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: {a) ikame mallyet] yéntemi: pisterge
niteligindeki degerin ecdefer fayda saglayan benzer bir variin malivetinin hesaplanmasiyla
befiriendifi ydntern. (b) yeniden dretim maliyetl ytatemi: gisterge niteligindeki degenn varlgn
gynsinin dretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasnda belirlendi@ yontem. (¢} toplama
yontemi: varhgn degerinin bifesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandifi yontemdir.

4 Arsa Deperinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilg
Yapilan Diger Varsayinlar ve Ulaglan Sonug
Rapora konu tagmmazipnn bagmsiz bolim nitelifinde obmas nedeni e degerleme asamasinda
“Malvet Yidntami’ kullaniimarmistir.

larl v | espitinde Kullanilan B in Kaynag ve Yapilan
Varsayumbar
Rapara konu taginmazlann dikkan nitelifinde olmas nedeni ile deferleme asamasinda “Malinet

Yontemi® kullamlmamestir,

A Mali i ile Uilasalan
Rapora kanu tagmmazlann dikkan niteliginde clmas nedeni ile degerleme asamasinda “Maliyet
Yontemil” kullamilrmarmigtr,

"r.
T it
 ———— = — T S ._.ﬁl
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5.3 Gelir Yaldasimi
A Gelir Yakla

Gelie yakiapmi, gosterge nitelifindeki- defierin, gelecekteki nakit akmlannin tek bir cari degers
doniistirulmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasimenda varlefiin dederi, varlik tarafindan yaratilan
gelirarin, makit akilannn veya maliyet tasarruflanmn buglinkd degerime davanidarak tesplt adilie,
Agafida yer verilen durumlarda, gelir yaklageminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemb weiveya
anlamly agerhk varilmasi gerekli gordlmektedir: (3} Varl@in gelir yaratma kabiliyetinin katifirmcman
goziiyhe deferi etkileyen cok &nemll bir unswr olmasi, [b) Degerleme konusw varlédla gl gelecektekl
gelirin: miktar: we ramanlamasing ilgkin makul tabminler meveut olmakls birfikte, Hgill pazar
ernsallerinin varsa bike az sayida olmaw,

=¥ Indirgenmis Nakit Akiglan (INA) Yéntemi:

INA yinteminde, tahmini nakit akiglan deferleme tarihine indirganmekte ve bu islem varigo buginki
degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin - getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi] olarak ta
nitelendiritmektedir.

Uzun Smidrld veya sonsuz Smilrl varildaria iigili bazr durumlarda, INA, varfidin kesin tahmin sdresinin
sonundakl deferh termsill eden devam eden deferi icerelilir, Dafler durumiarda, varliden degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir, INA
yanteminin temel adimlan asagidaki sekildedin:

[a) degerlome konusy varhgin ve deferleme gorevinin nitelifine en wygun nakit akgy tinindn secilmes
[Grnegin, vergh Gncesi veya wergl sonrass nakit akislan, toplam nakit akislan veya dz sermayeye ait nakit
akislan, reel veys nominal nakit akglan wb.), [B) nakit akslanmn tahmin edilecsgi en uwygun kesin
Sirenin varsa beliflenmesi, (c] sé2 konusu sire icin nakit 3k tahminlerinin hanranmas, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devem eden degerin deferieme konusu varlk igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varkfin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (a)] uygun
indirgame aramnin belifenmess, |f] indirgems oraninin varsa devarn eden defier de dihil ofmak Gzers,
tahminl nakit akistarina wgulanmas seklindedir,

=+ Direkt [Dofirudan) Kapitalixecyon Yibnbenmi:

Tl risk veya genel kapltalizasyon araminin, temsill tek bir dbnem gelirine uygulandifs yontemdir,
Gayrimenkulin o dénem igin (wl) Gretecegi net geliring gincel gayrimenkul piyasas kogullanna gire
olugan bir kapitalizasyon orarmna b&ltnerek, tagmmar degeri hesaplamr. Bue kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gaynmenkullerde satis ve gelir seviyeler arasindaki iliskiyie belirflenabilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tom kemynaklardan elde edilecek gelirber] iceren millkiin patansivel
brit gelir ve bundan bekbenen boglukkayiplaninanindinldegs efekef brit gelir sonrasinda da efektif broe
gefirin faakivet giderleri ile diger harcamalardan anndinlmas ile net faalivet gelir elde edilmafidir,
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkubin kiralamabilir t0m inmlerinin kirsya verildi§i ve kira
bedeflerinin kaytsiz olarak tahsil edildigl durumlardaki elde ediben gelir tutandir.

= Toplam yilhk patansiyvel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

S&r konusu parsel Gzerinde gelir getiricd bir milk bulunmamas: sebebiyle nakit giris ve ok

bulunmamaktadir.

Wet Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismenlik &.5. 3% | 118
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oz konusu gayrimenkul icin kullanm maksat ve kapsami dahilinde nakit aks anallzl belunmadi@indan
deday harhangi bir iskonto oranm belidenmemistir,

4 Gelir Yaklagim ile Ulasilan Sonug

Dederlemede bu yintem direkt kullanilmarmakia birlikte, Pazar Yaklagirn analizi icin gerekh sabilik ve
kiralik emsaller ile bilgede vaplan satig-kira arastirmas, aynca mevout sekbdol veriler igghnda Gelir
Yaklazaimi catis atunda bulunan ve farkh bir vaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yintemivle deger
yeklasiminda bulusulmustur. Bolgede yver alan mesken nitelikll tasinmaziar icin kira bedeBerinin aylik
270 TL/m? ile 340 TL/m*® arasinda dedistigi gdrilmaktadir.

ALANI EiRind Kins AV KIRA WILLIE KiRa, KAF.
SIRAMO | BLOK | BB NO | KAT Pl sl Eenk fnsd s | e Plvass pEcER|
1 T 1| demn | 3m | meoow S 00 & saomes /| sam | azaisamsie
1 T 1 Daiveh 50 FHIOOE 165 300,00 & 1 9E3. 600 00 #] 50 8146153358 |
1 T 3 emn i 000k 6 D000 & THI K000 & £ sl 15000 AT 6
4 T 4 Zarrin LD 3000k 3720000k 445 300,00 & | 53 | BEAdEl53RE
5 T 5 Zemin 250 00008 BT, BR.00 & 1 0. 000 00 B o INOPR 9T 8
& T & Bamm it ) R A0 30050 | 483 50000 & /] 52M 9. 300 000X
T T 2 | Zemn ] MO00k 13A0000E | MSG008 /| 520 | 5497307594
s ! 8 | demn | 0 M. 22 1000 8 amE2o0s  |¢| 520w | sic0o000me
| e A ... 5 S, Btpik | Lol | Jabieuiy, LLnEON | G XTioei
i T 11 famm n AN B L=l ] ramone f] Sk .50 R
i T | Zamin 5E 33006 LE: L5000 & _H7amp0s || 530 4128 461544
12 T 13 £amn 50 23000 B 2530000 & o0 AN & Tl I S REIRAL1G 4
i3 T 14 Dt BS 3000R 2145000 4 i 157 400,00 & I 520 4. 950000000 &
14 T ] Lamin o 23000 B 2RL00O0 N | T AT il I, 00 meFk
15 T 18 Tarn M IR FES Rl T 3730000 || 520 5330 TED L
15 T I7 | - Temn 200 00008 700000 & 1oad e |f)| 520 20076 52 530 &
v I 0 Larmm A80 o E AES0O00 4 SSE D000 4 || 520% 1070 TE0 23
18 T L) Lerin 7] 31000 & SLESOO0 & BL3 3004 W sams 11 B03.B45 15 &
W | T | g0 | Bemn | m a0 e ALA0 2300004 || 530N |  wGSTEARIle
in T a1 Tamin 75 | amooa L TS000 & FTTO00ORE )| 5.20% 5710538 86 &
[ [ T | 32 | e | 30 0.0 % 162 17000 4 LEEADAIL  J] 830X | 2LEHEAISM
1z T 23| Zammn 40 3UL0 & EAMODGR | MEEOOMOE /| S30 EO9R.307THESE
13 T Ll Eemm 183 T1050 & A7 D0 & SNk §] 50K IND1S. SR KT K
14 T 15 Zamin 245 30000 & 13 500,00 & B3 OO0 - £l 5I0% LE960.53846 8
15 T 27 2emn an M0 & 16,400,004 nemomE |0 430 fLOE), N6 S
T % | Zamn | aaE MO0 . TE 500,00 & pi2o000e - |/ 530 | 169615384
i T | 28 ZEmMn (=] Moo TLA5000 & 257 0,00 ¥ S0 550 N0 b
1 I | % | fwmn | @0 30 W E0056 % MA00004  |f] SIS | GsIEAELS4R
35 | 7 | 33 | zemm | 2w | 3oocos 75000008 50000000k |/| 520% | 17307632318
b L] I 1 Lamin 250 LOE TS o0 O B SO0, 00 & Fl 1A 17307682 31 &
i T 35 omn_| 65| 3a0o0a 11450008 2TA000k  |F| 520% 4.550 000,00 &
% | T | % | temn | m 30,00 4 20 ABRLDE NEmNDGL /]| 83 | Gmramsas
13 T a7 Zemn 150 A0 L 7500000 & SO000e |/ 520 EE L TE L
M T L] iemin 0! 3300 & 16 20000 b 376 oL b A GAmE AN Ea g
15 T ] Liinii & 33000 & 19, B00,00 & 237 60000 & Fl 53 | A.5EnaEnTiE
15 T 40 Zemin 235 300,00 & TO.500.00 b B00000k . )| a3 16,768 150,77 &
17 T 41 Zwrmin 165 | oSk £8.15000 8 1380000 & ¥ 52 LEBO3 E5E,15 &
" T 42 Zrmin 165 3000 & 5115000 b GL3.BOO0K . |/| 520 11803 546,15 &
W T | 6 | demn | ims | 3% MEWODOL | AiEIA00D0R || S20M |  BODSSHMEL
Toruw b2t B

Sonug  olarak gafir vaklapmi yOatemine ghre

~530.1.39.000,00-TL defer takdir edilmistr.

0z  kKonwsu  tapamanin  plyasas  defen  icin
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5.4 Digar Tespit ve Analizler

Met Burumsal Gayrimankul Degerleme ve Damgmaniik A%

A Takdir Edilen Kira erer

Dikkardar icin ayhk birirm kira deger 270 TLm? ile 340 TL /m* arasinda defigikiik gostermektadin. 562
konusy deferleme calismasi sonucends taginmazlanin ywizblelmben, miman tipler, kat plan ve
cepheleri géz dninde bulundurularak adik birim kira degeri, satibik ve kirabk emsaller ile Bblgede
yapifan satg-kira aragtirmasi aynca mevout sektibrel verler sufinda defierler tespit addmistir,

Sn: I:I:H'lIJEIJ taqanma:lar hasﬂa.t palﬂa.}lmma '.'E'n,ra I:at karslliima I:-:lnu nlma'.lan:a-ﬁ disincesyle bu
yande herhangl bir caligma yapibmamigtie,

Stl: kumu:u u;mmaﬂam\ meveut hullamm durumunun tmar dururmuna gore en verimli sekilds
kullamildigh girigi sebebive proje gelijtirme caligrmast yapilmarmigtir.

A En Verimll ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Soz konusu tagmmazlann mevout duremu, bulundudiu bilge ve ¢evre dezellikleri dikkate alindiginda

migwvcut kuflarmm geklinin en atkin ve verimli kublamm gekli olacag kanaatine vanlmigir.

A Miksterek veya Balinmiks Kisimlann Deferleme Analizi
50z konusu taginrnazlar mesken olarak kulanimakia olup tamarm degerlendirilmistir, Mosterek veya
bésldnmds ksim degerlemest yapilmarmighr.

akdfsn
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkl Deferlermne Yintemler ile Anal uglarnnin  Uyurnlastinlmas ve Bu A a izl
Metotlann ve Nedenlerinin Aqklanmast
Rapora kony taginmazlar icin degereme calismas) raporun ilgilk kisimlannda belirtildigi Gzere ayn ayr
analiz yapibmugtir, Beger olusumu pazar yaklagimanz ghre belidenmistir. Bu degrulteda balgeda yapilan
aragtirmada benzerTarkh deromds mesken nitelikli emsaller bulunmustur, Ayrice bolge pivasasina
hdkion emlakg gorigieri de alinarak, tasmmazin yapi kalitesi, lokasyonu, biyiklGEl, vas, baglant
yollarema yakanlgh ve sosyal donab alanlari ile peyzal yaplan vbe olumlu [/ olumsuz faktorier ile

tasinmazlar degerlendirilmdstir.
6.2 rl Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Veri erin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degereme calgmasi icin gerekll thm asgari husus ve bilgilere raparda yver verilmigtir,
6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedijfi ve Meviuat Uyaninca Alinmasi Gereken lzin ve
igri iks k Mewcut Slup Olmadif Haklonda G

Taginmazlaren resmi evraklar konusunda herhangi bir eksik belges| bulunmamaktadir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler il ilgill Gériis

Konu tasimmazlar Gzerinde bulunan takyldatlar raporun 3.3 bdldmibknde aciklanmegtie.

ide Etkl I'll‘teHh:e H-E I le TH dat B:ul'-unmasl Durumlan Harl
Devredileblimes) Konusunda Bir Semirla Tabd Olup Olmasdid Haklonda Bi
Tasinmazlann tapu kayds (ke ilgili bilgiler raporun 3.3 baglig altinda vesiimigtir,

6.6 rlense Konusu Arsa razi ise, Alimindan ¥il i Uzerinda P
iril AN i I | I i

Degereme konusu tasginmazlar dukkan olarak kulFamImaktadlr Parse] uzefinde bulunan yapi
naticesinda herhangi bir proje gelistiriimesine yanelik calisma bulunmamaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ost Hakk weya Dewre Milk Hakki ise, (st Hakks ve Dewre Milk Hakkinin

Devredilebilmesing jliskin Olarak Bu Haldan Doguran Sézlesmelerds Orel Kanun Hikimlerindan
Kaynaklananlar Haric Herh Bi 1§ i

Ceferleme konusu G5t hakk veya devre milk hakki degildir

lI-Laltlr:rn:Ii Eﬁ ile Pa anaﬂndaHE ngl Bir nmca Olu

Dimadif Hakkinda Géris
Degerlemne konwsu gayrimenkellenin tapudakl aiteligdi ile f6li kollanim ekl bicbiviyle uyumludur, 563

konusu deferleme gincel defer tespiti icin yapilmes olup portféve alinmas igin yvapdmarmister

3 — — — — = — — — B
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7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerlermne Uzmanmin Sanwg Climlesi

Bu rapor, Akfen Insaat Turizm wve Ticaret A5'nin talebi Ozerine: Ankara i, Golbas iloesl, Haclar
kizhallesi, 111328 Ada 1 parselde yer alan 39 adet “igyeri” vasifl bagomde: bSldmin phrasa degerinin
tespiting yanelik SPK mevivab kapsarminds asgart unsurlan iceren bu deferlerne raporu tarafimizoa
hazirlanmigtar.

Tarafimizea iglerme abinde tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde wve bulundufu bilge penelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum we
kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve balgenin gelisme trendi,
gayrirmenkuliin imar durdmu ve yvapilagma sartkan ile kullamm fonksivonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulendugu muhitin seref ve ehemmiyetl, gevresinin tesekkll tarn e sehir
merkezl ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafiesi, ana yola, bulvara veya caddeve olan
caphesl, ulagim ve covre Seelliklers, mevout ekonomik sartlar gibi tOm faktérler dikkate alinarak,
bulundiugu muhite gare abo bulup bulamayaca, bulmas halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
v kiyrmet divgiinico milspet manfi tlim faktGrier goz Sninde bulunduntarak yapdmigtr,

7.2 Mihai Deger Takdiri

MNet Eurumeal Bayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik 4.5

Taginmazlara deger verilirken, rapor Igerisinde ilgih maddelerde belirtilen alumilu ve alumsuz tom
atkenler dikkate alinrmistir. Yapilans incelemeler neticesinde ulagiban veriler v kullanilan yantemberin
sonuglan anlamb sekilde neticelenmistir.

Tazinmazlann bulundugu bddpe ve konumlandgl lokasyon azelinde, kullanmm amag ve kapsarm
dedirultusunda pivass degerini daha degru gsterdifi gerekgevle pazar yaklagimi yvinterniyle elde
edilen sonug nihai deger olarsk takdir edilmistir.

Bévyiellkle;

Taginmazlann degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklzagimina gire takdir edien piasa deferl su
sekildedir;

Rakamly; 526,400,000,00-TL va Yazyla; Bes Yoz Yirm Al Mityon Dért ¥z Bin Tikrk Lirass'dir.

KOV Dahil Toplom Sots Deden: 631 680,000.00-TL dir.

1. Tespitedien bu dederier toginmagis pesin sabigmg yamelikti.
2. Nihoi deger, KDV Horic degeri ifade eder.

3, s bu ropor, eklerivle bir bitGndur.

4. Nihoif defier takdivl, raperun fpendinden ayr tufulamas.

5 Dederlerve torihl itiboriple TCAME Déviz ki 15! 29,4382 dir.

fdehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLL
b Iman Kantrolar Sorumiu Degereme Lzmam

SPH Lisans Ma; 911340 SR Lisans No: 4046232 SPE Lisans Mo: 401413

akfen



E. UYGUNLUK BEYAMNI

Hazwlanan rapor icin agagidaki maddelerin dodrulufunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgelar sahip obdugumuz tom bilgiler cergevesinde dofrudur,
Rapar edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayirlar ve kosullarla ssnirlidir
Rapar, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyorel analiz, fikir ve sonuclardan clugmaktadir.

Raporun konusund alusturan gayrimenkul lle mevout veya potansivel hichble menfaatbmiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul weya ilgili tarafarla. ilgii highic Gnwargirmiz
bulunmamaktadir,

Uzrman olarak vermis ctdugumuz hizmet karsilds deret, raporuen herhangl bir boldmidne bagh
degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartianina gore gergeklestiritmistic,

Degerdeme Uzmanilarh mesleki efiitim sartlarina haiz bulenmaktadar.

Degerleme Urmam[lar]y, gayrimenkulin yeri ve rapor igerigi konusunda densyim sabibidir.

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtie,

Rapar iceriginde belictilen Degereme Usman)/Degerleme Uzmantarinem haricinde hig kimsenin bu
raporun handanmasinda mesleki bir yardemi bulunmamaktadir,

Calisma, |5 gareksinimlerinin kapsamina wygun olarak geligtiriimis ve Uleslararas Degeriems
Standartlari'ng uygun olarsk raporianmmigtir.

= |s bu rapor, milsteri talebine dzel olarak hazrlanmigtr, Ngilisi ve haorang amao diginda
3.zahuslar tarafendan kullamiamaz, kopyalanamaz ve cofaltlamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyldat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Gorlmtdier

& Tasinmaz Garseller

A SPK Lisans Belgelari
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Talep Sahibi

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.5

Raporu Diizenlayen MNet Kurumsal Gayrimenkul Deferlemea ve Danismandik A5,
Rapor Tarihi 29.12.2023
Rapor Nuraras fael 2023-1676

Raporun Konusu

Gaynmenkul Phyasa Deger Tespitl

Degerleme Konusu ve
Eapsami

Tapuda; Ankara Ili, Galbas llgesi, Hacslar Mahallesi, 9861 Sakak, incek Loft,
Mol T1E328 Ada 1 Parsel de konumiu 147 sdet bagimsiz bélomin (konut)
glincel plyasa deferi tespitini igeren, SPK mevzuat kapsarmnda haziclanmig

gayrimenkul degerieme raporudur,

A 5 b rapor, YO On Déee (118) sayfadan olupmaktadir ve akleryle bir batindir,

A Bu Rapor, Serrmays Plyasasi Kuralu'mun BI62.3 sepd "Sermave Plyasasmds Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul /
Degerleme Kuruleglan Hakkinda Tebig"™ hikimler ile by teblif edinde yer alan “Degedems Raparlaninda Bulirmas
Gereken Asgan Hususlar™ cerpevesinds Tabligin 1 inc maddess lking fikias ks peaminda haorlanmegbs. l,-'y

NMet Karumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damgmaniik A5




R T T L o o b St A it ol ot con oo i ot ot et

1.

1.1 Deferleme Tariki, Ropor Tarihi ve RIpor MUMBIIRE!, oimi o yioie yisrsinimiersdin et siessbniistvemsintsstsrrasa i st
1.2 LT g . |
13 Rapor Kapsami (SFK Mevawat: Kapsarminda Dlup OImadi@il oo oo cris B o g
1.4 Biayamal Sox| asml Tarih W P RITTIBIEE L st rairs s oo mivom o s b B A e A b TS s s i DR
15 Rapori Hazirayanlar ve Sorurmiu De@erle i LBIRBRT ..o o b ey e o meem et mvmes e e s &

1.6  Degerlerne Konusu Gayrimenkul kgin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
e e e B e o L o e e et i e e e e 4

DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBING [MOSTERK] TANITIC! BILGILER ..o B
21 Degeriermey| Yapan Sireet BIEHer! se MRl i o i emim s o ame s ims e emim e e e e B
T3 T S aN T T BT v R s it e ot ot i ki eyt ey it v ittt B

23 Misterl Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getlrlen Sinmlamalar oo ecicriiicns S s -6

z4 B gt e

GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA TLISKIN BILGILER ..o..oocoicciiciiciisinsisscsisisiainss imsissssisisinsisicassivsisiistcossiiaiss 7
3.1 Gayrimenkuldn Yerd, Konurmw, Tanmmi ve Cevre Tesekkill Hakkinda Bl .o b R
3.2 R N B R Tl L B B TRITI TN s bk s b i o i e b b ot b i e e i e s

33 Gayrimenkul ila gl Herhangl Bir Takyldat veya Devredilmesine fliskin Hephang! Bir Sinirlama Olup

34 Degertarmesi yapilan gayrimeankul lle Hgill varsa son Ug wilik dénemde gergeklesen alim sabirm islemierine
wat gayrimenkubin hukuki durumunda moydana gelen degisikliklere {imar plarninda maydana gelen degisikiikler,
lcarmvidagtrmia kel e b b gkt e oot D Sl R L D 12

35  Gayrimenkulin ve Bulundugu Balgenin Imar Durumuna ligkin BIEIET oo L2

Ef Gayrimenkul icin-Almmig Durdurma Kararn, ¥iksm Karan, Riskli Yap) Tespit Vi Dururidara Dalr
ety T o e B R R o e T A O W N B TS LY o VS LAY N LG S SO T |-

3.7 Gayrimenkule fliskin Olarak Yapimis Sozlasmeiere [Gayrimenkul Satis Vaadl, Kat Karsligi Ingast veya
Hasitat Paydagemi Sozlegmeleri VB Hiskin BilEIIE . i s siais by s s gy sps 12

38 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeler igin Alinmis Yap Ruhsatlanaa, Tadilat Ruhsatlaning, Yagi
Kullanim |zinlerine Wiskin Bilgileri lle ligili Mevzuat Uyannca Alimmas Gerekli Tom Izinlerin Alinip Alinmadifing ve
Yasad Gerekliligi Ofan Belgelern Tam ve Dogra Olarak Meveut Olup Mmadids Hakkinda Bilgi ... 12

39 Degeramesi Yapilan Projeler lle figii Olarak, 2976/ 5000 Tarih ve 4708 Sayil Yap Denetimi Hakkinda
Kamwn Lvarmea Denatim Yapan Yap: Desvetim Kuruoluge [Ticaret Unvan, Adresi b, | e Degerlemaesi Yapilan
Gayrmenkul He liglli Olarak Gergeklestindigl Deretimiar Hakkinda BHEL ..o s et - 14

310 Eger Belirli bir projeye istinaden degerleme yagdivorsa, peojeye iliskin detagh bilgi we planiarin ve 5oz
konusu degerin tamaman mevout projeye liskin oldufena ve farkli Bir projenin uygulanmas) durumunda
bulunacak degerin farkh alabileceging iliskinagikiama ,, SRR REE R LR U R M L T e W] R R |

311 Varsa, Gayrimenkulln Enerjl Vesirmdilik Sertifikas Hakkinda Bigi. .ot S e 14

R M L N T L MR o i s i o s o s gy oy i il ey 15
4.1 Gayrimenkullin Bulundugu Bolgenin Analizl ve Kullamlan Yertbar ..o e e 15
4.2 Meveul Exonamik Kogullann, Gayrimenkul Pryasasinin Aralr, Mewout Trendler ve

hat l-a;.irumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5,




e akfen

13 Degerleme blermini Olumsuz Yinds Etdleyen veya Snmiayan FRRLOMEE ..o .o creeecarss s 35
44 GayrimenkulGn Fiziki, Yapisal, Teknik v 5aat Qneliklor ..o iomsie e i i 25

45  Marsa, Mevout Yapeyla veya Insaat Devam Eden Projeyte ligill Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara

46 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikiikierin 3194 Sayih mar Kanuau'nun 21 noi Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alrmasing Gerektiri Degisikiiklar Olup Olmadifs Hakkinda Bilgl ..o, |

47 Gayrimenkuliin Degerleme Tarih| ftibarivle Hangi Amacla Kullarldig), Gayrimenku! Arsa veyva Arazi bse
Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadid ve Varsa, Bu Yapilann Hangl Amagla Kultambdsii Hakknda
T - et N |

S WKULLANILAN DEGERUEME YOMNTEMILERE. i ciiniaiiaciisissinstossisaiinsssnsbaiiossssnssnicsiimssmssssinionssiaianbitngiion sipmsiinifriars E ]
5.1 P W e AL s D T S B s o e e e L L e s B
5.2 B T T e e i s s s 41
5.3 e ol e e T A e g e et e
L | Lo = L TSR |

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENMOIRILMESE .o oo ecee e ss st ceoseseese e s ssess s 1 47

61 Farkl Diegerlerne Yantemler ite Analiz Sanuglannm Uyurmlagbmimas) ve Bu Amagla lenen Metatann ve
L gL T 47

6.2 Asgari Husus ve Bilgllerden Raporda Yer Verilmieyenlerin Neden Yer Almadsklannin Gerekgeleri.......... a7

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Gatirilip Gatirilmedigl ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve Belgelarin
Tam ve Eksiksiz Ddarak Mevout Olup Oimadify Hakkinda GBrs ... SRy |

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve lpotekier ile Bl GAMGS e reees srasiar s asiarsvsssesarorns 47

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkulin, Dzernde [potek veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan ve Onemii
Oilgiide Etkibeyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Dururnlan Harig, Devredilebilmesi Kenusunda Bir
Sirirtamaya Tabl Glup Olrmadigt Hakkenda BREI .. it i msaien siisi i s i 4F

6.6  Degerlerne Konusu Arsp veya Arazi ise, Alimendan Itibaren bes Y Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Geligtirilmesing Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunudmadi@ma DRir B memmsmsmsmnsions 37

6.7 Degertemne Konusu Ust Hakk veya Devre Mulk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Mk Hakkinan
Devredileblimesine iligkin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlegmelerde Ozal Kanun Hikimlarinden Kaynaklananiar
Harig Herhangi Bir Sinrlama Clup Olmadig) Hakkinda BIRBI ... oo it i e sessiaeersieastreemrvestevesresns S0

6.8 Gayrimenkulln Tapudaki Nitelifinin, Filli Kullanim Seklinin ve Portfidye Dahdl Edilme Nitaliginin Birbiriyle
Uyumly Olup Oimadify Hakkinda Gdrls e Portfive Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Qlup Dimadsd Hakkenda
21T | R N R LR

ey b i A e e St s el e T
7 Sorumbu Deferemie UZmBnimm SEUE COMBEST o0 s s st sessseses sessenssass o 05

O IR N L i b e o i L O S B B vy

Bet Eurumsal Gayrimenkul Degerlerme ve Danigmanhk 4.5 3114



B akfen

SaeTic dzEi
Talep Sahibi AKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Rapar Mo ve Tarlhi Ozel 2023-1676 / 29.12.2023

Bu rapor, migier| talebi dzerime belirtilen kayita bulunan 187 adet bafimsi
bélimin  degerlerme  tarihindeki  pivasa kogullan ve ekonomik ghstergeler
dogrultusunda glncel piyasa degerl tespitine ydnelik olarak, SPE mevzuab

Ll kapsarmminda kullamilmak Geere, Heill tebligde belirtifen esaslar gergevesinde
hazirlanmistir.

Taginrmazin Agik Hacilar Mahallesi, 986,11 Sokak, Incek Loft Sitesi No:1 (147 adet bagimsiz balim)

Adresi Golbag / ANKARA

Ankara N, Golkag (kgesl, Haolar mahallesi, 111328 Ada 1 Parsel, 147 adet bagimsiz

pus Kayit Bilgls . : : .
Tapy Kayt Bilgis baldm. (Tapu ksyitian e ilglli detayh bilgiler 3.2 blimde gasterilmistir.)

Fiili Kull
| Tasinmazlar mahallinde konut olarak kullamibmaktadir,
{Mevout Durumu]

Gélbag Beledivesl Imar Midiriogi'nde vaplan incelemede, tagmmalann
Imar Durumu bulundugu parselin belediye simirtan icerisinde yer aldig, “Ozel Proje Alani™, E:1,40
we Hmax: 26 Kat yapilasma sartlzarma sahlp oldugu bilgisi alinmastie,

.:I;]!“l]h H!“ :'I'll.lr'n wh

elum iy bmrat, aEhet, Degerleme konusu taginmazlar ibe ilgihi kisthibk alusturabilecek herhangi bir durum

tutanak, dava seya

fasarruls gngel bulunmamaktadir,

durumiar]

Pivasa Deberl 1.330.864.000,00-TL

Piyasa Deferi

- Bir Milyar O ¥ix Otuz Milyon Sekiz Yiz Altmis Dbt Bin Tlrk Liras:

1.464,297.000,00-TL

Piyasa Degeri

Degerleme honusu taginmazlar, yerinde goriklmis ve ic hacimlerl incelenerek
Slglimlenmistir. Degerdeme sirecini olumsuz etkileyecak herhangi bir durum

Acklama olusmamigtir. Degerleme taribi itibariyle, risk yaratacak herhangi bir wnsur
bulunmamaktadir

Bapori Burak BARIS — 5PK Lisans No: 406713

Hazirlayanliar Raci Gakcehan SOMER — 5P Lisans No: 404622

Sogrumlu Deferleme

s Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans Mo: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansgmanlik A_S. 4| 1314




1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Defierleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapar Numaras:
562 konugu islemin degerfeme calismalan 22122023 itibariyle baglanmis 28.12.2023 itibariyie

degerleme ¢alismalar tamamilanmis olup, rapor tanzimi 29122023 tarhinds Ozel 2023-1676 rapor
nurmarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtin,

1.7 Degerlemenin Amadi
Bu rapor, Akfen Ingaat Turizm we Ticaret AS'nin talebi Gzerine; Ankara lli; Gébas licesi, Haolar
Mahallesi simirfan igerisinde, 111328 Ada 1 Parsel (zerinde bulunan 147 adet bafimsiz béldmln
tapuda niteligi “Konut™ ve "Dubleks Konut” olan tagimmazliann mevout durum piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiting yinelik hagrlanan Gayrimenkul Degerleme Raparydur,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Meveuat) Kapsaminda Olup Olmadigil
Bu Rapor, Sermaye Pivasas Kurolu'nun 11623 sayilr "Sermave Piyasasinda Faalivette Bulunacak

Gayrimenkul Degereme Kuruluslan Hakkinda Teblig™ hiklmleri lle by teblig skinde yer alan
"Degerleme Raporfarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar™ gercevesinde Tebbin 1 ing maddesi
ikinci filkras “Sermaye piyasaiindn goyrimenkol dederleme foaliveti; sermoye piyosos mevzuahng sobi
oriak artakliklar, theepgrlor ve sermoye DIYGEES RUTUMIGTmn, SEMmaye gyasas mevzuah kagsarndaki
slemienne konuw olon goyrimenkwiierinin, goyrimenkal grofeleninmm veyo goprmenkuliere bodh hak ve
Sfapdalann belit bir tarihteki mubtemel dedeninin Kurw! dizeniemelen ve Kurwica kobol edilen dederleme
stondartion gerpevesinde bafimsi ve torofsr olarok tekdic edimesini ifode eder,”  kapsaminda
hazirlanmegtir,

1.4 Dayanak Sdzlgsme Tarih ve Numaras
Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Dansmanhik A5
arasinda 2212 3033 tarihinde imzalanmaghir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmari
i bu rapor, Gayrimenkul Degerlere Usmani Burak BARIS tarafindan hanidlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Upmani Raci Gokeehan SOMER tarafindan kontral edilmis ve Sorumlu Degerlerne Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU taratindan onaylanmastir,

ligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimankuller igln sirketimiz tarafindan Opel 2023-1282 numarali, 02.10,2023
rapor tarihll, 20,08 2023 deper taribll defierleme raporu hazirlanmesgtie,

Net Kardmsel Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanitk A.5. 51114



2. DEGERLEME SIRKET| (KURULUS) VE TALEP SAMIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgilari ve Adrigs
04.0B. 2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve dansmanhik hizmeti vermek izere Ankara'da kurulan
v Emnivet Mahallesi Sanr Sokak No:17/1 Yenlmahalle/Ankara adresinde bulunan sicketimiz NET
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmantik 4.5, Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri: Wl No:35
sayili tebligl uyaninca Kasim 200%'da “Kurul Listesine™ almmagtie, Sicketimiz ayreca, Bankacibik
Diizenbeme ve Denetleme Eurelu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayil karar ile bankakara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemasi” hizmeti
werme ywetkisi almagtir,

LSermaye 1 14000 000-TL

Tecaret Sicil ] 256696

Telefon : 312 467 0061 Plow

E-Posta / Web : info@netgd, com,ir__www.netgd com.ir

Adros ] Ermniyet Matrablesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Milsteri] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam __: ANFEN |NSAAT TURIZM VE TICARET A5
Sirkpt Adresi - Koza Sok. No:26/1 Gaziosmanpasa Cankaya / Ankara
Sirket Amae ¢ Epdistriyel Tesislerin Projelendirme ve Insaat I5lerini ¥oritmak
SETmaYEL : 5E9.742.750.00 TL
Telafon : 0312 408 10 00
E-Posia : akfeni@akifen.com.ir
2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ye Varsa Getirilen Sinurlamalar

i bu raper, misteri talebine stinaden Ankara |1, Golbagi iicesi, Hacitar Mahallesi, 111328 ada, 1 Parsel,
147 adet bagimse bildmbn mevout durem piyasa degerinin Tiirk Lirase cinsinden tespitine iligkin
hazirlanmistar, BOskeri tarafindan herhangi bir siirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsam:
Isin kapsam, SPE meviuatl kapsaminda ve asgar unsurlar gergevesinde misterinin degerfemesin
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden deferlerme raporunun hazirlanarak misterhve islak imzal sekilde
teslim adilmesdir.

Wet Kurumsal Gayvrimenkul Degerleme v¢ Camsmanlik A%,
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yer, Konumu, Tanimi ve Ceure Tesekkiili Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara i, Golbag ligesi, Haclar Mahablesi siniclan igerisinde 111328
ada 1 parsel 0zerinde yer alan incek Loft projesinde yer alan 147 adet ba@imsiz bSlomdir, Tasinmailara
ulagmak igin bélgenin ana arterlerinden olan Turgut Oral Bulvan lle kesisen 986/1 Sokak Uzerinden
giney istikametinde ~2 km ilerledikben sonra sad kolda deferlemeye konu taginmazlann yer aldifi
111328 ada 1 parsele ulasibir. Bolge mesken fonksivonlu gelismekte olan bir bilgedir, Ust gelir grubuna
hitap evmekte olan BOlgede altyap ve wlagm sorunsuzdur. Taginmaza ulasim ana cadde Uzerinden
pecen tophu tagema araclar, Seel aragtarla kolay bir sekilde saglanabiimekredir. Taginmazin gevresinde
Incek Loft projesine benzer yilksek kath konut kullanim binalar, mistakil villalar, okul, park, cami ve
inzanlann glndellk htiyaglamnn karsilayabileceklari sosyal alanlar budlunmaktadic,

Met Kerumsal Gayrimenkul Degerlemes ve Danigmanhk 8.5 71114
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JE1% kst mevkn CF 00 feath meenin,C1 50 ket
ANATASIMAAZ NTESK K e e s i S
AD-PRASEL 1113284 Rt s 4 8 mheshy 2 Bk
2 10 el mashn, HE 5 kath meska F 18 kath
15 10 Mxkh Pk A 1 ke sk 1AL, A4, RE
it O by T
NO Tagirersar 10 CILT M0 SAYPA NO{ BLOK KAT Bouline | ARSAPAT moulmg TARIH | YEVMIYE
MUMARAS RITELIGI
By | savissld | 9 B | & 15.Kal 186 | 1550108326 Hovreal 07,7006 | 14040
51 | 93745536 ¥ A4 [T b wat 17 | sahoang Kzt 007200 | 1e0en.
IEEETEEE Hi? | B2 | CemmEat 1 Kak 2 HE/10H326 | Dubleks Koot | 20.07.2006) 14040
Bl | 5374530 | § g@ | & Temie kat 3 5108336 ot 20072006 | 14040 |
FREEE ] Akt | #3 | Permmistd Kat ] BO/100305 | DublskeMorut | 20.07.2006 | 14040
B simisar | g B | & Temim Kat ] 113108325 Fioreit I0.07. 7006 | 14040
B | 93745551 | 9 B3 | &1 b.ran 1 13100326 Farsal 007 700k | 1A
5| samssEt [ & Ml | w2 T W |113083E Hireat 20.07.2006 | 14040
B | oivdmeh | 9 Bl | =2 3 Far & 1137108336 Worel I0.07.7016 | 14040
%9 | 93745568 | 9 I 4.kt B | 1SANRE|  monat 7. FOLE | 14040
B0 | ayrassAn | 9 Bl | @1 | Femmie- 1 ket ] 5108326 | DublsksMoout | 20072006 14040
Bl | g937as3EL | 9 BEZ | B2 | ZemnKat- 1, Kak 2 Bi/108336 | Dushbs Koeut | 20077006 L4040
%2 | 93745583 | g BEl | B3 | Zaran ket 1 Kat F] TSAGAIE | Dubeks Kooul | 2007, 2006 | 14040
€5 | avassEr | o9 K 3, Kat-3 Eat ] Bi/108226 | Dusieks Moeut | 20.07.2006 14040
W | oirassai | 8 B72 | B3 | ZKatafa [E] B4/108526 | DublekaKosut | 20.07.2016)] L4040
5 | 937dssaE | g BTS | &2 4. Kan 15 [ Tarel I G | 1ADS
B | g3vasaih | R 7Kt T B3/ 108326 ¥ireat I0,07.2016 | L4040
§F | Sapanern ] B B3 ARt 4 B ARG Eanut T 26 1._-31_.1__
B8 | 9374sEEl | 10 ;A | B3 12.Ka1 & A BAAZE Tatvat 072006 | 1400
B0 | ofvasaai | 1 gw | m 12Kt ] BO/ 10826 Fiavet I0.07.2016 | 14040
| mysrEa | ow o | B2 0 £t 187 | 1557108336 Firrear T0.07.2016 ) 14040
71 | S7asTas | 1o, 5 | e3 0 Kal 10 [aikAoAsE P WAT.2006 | 14040
1| awasae | w0 Wz | m 710 12 | 155108325 Yongt | 20.07.2016| L4040
m | mvaseer | 11 wol | B3 76.Eat 141 | 3ioyloasaE [ I0.07.2016 | L4040
TREEGEE T 00z | B4 Temimsat F] 100a%36 e W7 2006 | 14040
| ivasazE | 1004 | ma 1.Kat 1 | 108108335 Fonu 10.07.2016 | 14040
M| sivasEss | 11 Tl 3.Kat-3 Eat ] BA/108536 | Oubitks Eorat | 70.07.2016 | 14040
77 | sa7asonl | 11 e | A Kat 11 ARAOAIE revn LT 2016 | 1ecan
M ovasee: [ | M | o 1.Kat Tl |n3f083E|  beme  |0.07.2006| 1e0dD
™ | samaeer | 13 | 1210 | o= 3 Kat 3 Ear 17 BO/108306 | Oublekd Kargt | 70.07.2016 | 14090
BO | oivaszid | 13 1330 | £t | Zamnk-1 kat 3 BAACHEIR | Oubleks Bt | .07 2096 | 16090
Bl | ei7aemie | 13 1253 | €4 | Beren a1, Kat 1 gef108505 | DubleksEonut | 20.07.2006 | 14040
B | wiveas | 13 123 | oo L.Kart 7 10B/108336 ¥ WL07.2046 | 14040
B3 | S374E234 13 1238 o 2.Kan 11 10RS1ORIR 6 K ALOT 016 | 14040
B | wiTaczzs | 13 1280 | ca 1,Kpe-T Eat 11 BLHIIG | Oubleks¥onet |20.07.2015 | 18040
WS | iveEEEE | 14 1352 | o 20.Eal 1236 |155/108336 [ W0.07.2006 | 14040
BE | SaTaEAEE 14 1378 [l L.Kar _'__'.1 150MMIIE Konis MOOTINE | 1800
B | @ivasaek | 1% 1F | b2 | ermkad-1. Eat 1 SR10MENG | Dubleks Konut | 70,07 3016 | 18040
B | Di7asaEs | 1S 1388 | 02 Temim Eat F] 1507108326 = 0.07.2005 | 14040
B | 3379a74 | 15 38| 0 Tamin Kl 1 T [ w07 ama | 1a0an
80 | wivesars | 1% 1990 | 62 | PemmEm- 1 Eat F] G5 L0EAI6 | Dubleks Kome | 20,07 2016 | 14040
1 | s3vesame | 15 1391 | o2 1.Kat 5 15/ 108326 [T PO.07 2016 | 14080
aF | s37asayy 15 1392 _E:J 1.Kat & 1SR/ L Ko 0T I0NE | 14D
TR LA 1398 | oo LEs-Z Eat 7 G4/L316 | Dubleks Konin | 70,07 0018 | 14040
o | savasaTs | 1S [ | o LKa2 Eal i H/HBEE | Dubiekskoma | 2070008 | 140a0
55 | 837atspd 15 1395 [ &.Kak ] RET T 5 bT] Ko 20001008
| iTmaEl | 15 196 | o2 2.k 0 |158/1083%E Koot HL07_LLE
87 | savesaBE | 1% 139 | o 3K i3 P el Rl LGP I01E
Bl | wiTasaRr | 18 a0 | 1,k 1 B0/ y0E326 Konut 20.07.20LF
W | saTmssT | 1 1455 | o2 12.Kat ] 25/ EEI6 Fonut PLOT.T0LE
180 | s37aEE11 | 16 146 | D2 15 Kal T ET Korut LGP
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TAPLU TABLOSU
i AMK AR AT vlizougimaira) | 108136,00
ILgE EOLBASI B2 sddat betonarma AL 24 kith musn AT 8 ksih
BARHALLE AL A rrvmakn A S kot h remiden A3 B kath ik, 83 33 ath
Froashon B3 00 il e s B 29 bt ek B4 5 e
proeshon (1 5 Ktk e £ 33 oot metkn 3 18 kath
mreshn Dl 3R kel meskn 00 B kakbmekn 07 27 keth
s i aireL (e b i 4 & bt
BOA-FARAS L 1113328-1 rrowsham, D i kintlh ol B Bl v e B oty
rvaain, KL 10 bl vk S 9 Rt maskn,F 10 bk
proeshn, & 0 Kath Wiesim i | arh Meskn RILES 83,84 15
B ke O v g Y
NO Tagarermar 10| CILT R0 | SAYFA B0 BLOK EAT ELOM | ARSA PAY BOLM TARIH | YEVMAIVE
NUMARAS! NiTELIS
B0 | mamessan | s W67 | o2 | 1a.kEm AL [1S5/108IRG Koni 2007 1006 | 14040
102 | oifesEnn | i B0, | b2 | Ok | i |isoyioEam Konut 2007 1008 | 14040
08| mMEEM | 16 | 1M | o Tt N T T
108 | matessns | 15 1986 | 03 | 2Kt 5 1587108326 Kot 200072006 | 14040
H05 | BITETIS | 16 1505 | 04 | . ZemnKm F] 118106315 Konit 2007 2006
w08 | wirestie | 1 | p | Feminw ] 117 F0R Kentidd Hu 1016
107 | mites7iE | 16 1508 | D4 |  ZemwEs 5 117106326 Konut 20073006 | 14040
108 | Daretyir | 18 1911 | b4 | LKt i T1AJI0EIRE Kinut 20072005 | 140400
o | wredaz: | ™2 | pa | 1.Kab ] VI GEITE Karir M0.07.1006 | 1404
118 | Ba7Rs7E3 | 16 1513 | 4 7Kt 10 | 118106356 Konut 0073006 | L4040
10| DATRETEE | 15 1515 | Do | danCatiKati 12 1EHI0RITE | Diibilaks Konwl | 20007.1006
z| vitedaen | s 1 | i.Eab 1 1R Kot L HE| &
¥I3 | mafesTel | s 1507 | D | 3eatgatKan 1 ABEJI0EITE | Dublaks Kot | 20072016 | Lo
114 | piTesel | a8 151F | D4 | 3 KenCad kil 15 IRTFI0RIZE | Dobleks Koeul | 20002006
s | aireenes | s 1520 | ns Bodnym Knt ] BI04 Koeut 2007, 5L6 -
16 | DaesTeT | 1& 1531 | 0% Temnin Eai E] LLE/I0E3 26 Korut 20,07 2005 | 44080 |
117 | DITRETEA | 06 1523 | 0% Torniin Kal ] 117106326 Koruil 100707086 | 54080
ns| sy | o 1525 | bo 1.8k 1 118100126 Kt T0.08 2006 | 36080
118 | B3TAETEL | 16 1528 | 05 | 2KaneGatiKan 1l 1BEFI0AIZE | Doteds Mot | 20,00 2006 | 34040
120 | 0175762 | 18 1530 | D& | 2.KabiCam Kam 1 IBTI0RIZE | Oisleks Koeut | 20,07 2006 | 34040
| s | 1531 | B8 | 2KakeGatikan 1 INE18N20 | Dubleks torat |30.07.2008 | dec40
1ZE| SATAETEE | 16 1537 | 05 | ZKacrgau ks 1 1877108326 | Duclehs Gomwt. |20.07.2006 | 34000
129 | Da7eslER | a8 1536 | b% Tirnik Wil 4 1LTAPRITE Wastval T0.07.2016 | 14040
s | sviedars | e 1543 | Do |2 WatCuti Kat 11 MM | Dubleks orat | 30,07 2006 | 24040
A2s | oavecans | 1s 1547 | D% | 3®ar-gatiKati 15 187108325 | Dubdeks Korgt. 20072016 | 14040
136 | parecaid | 1% 1548 | OE | S EarLan Ran T 1AE/LOA306 | Dubieks fomet | 20.05.2016 | 14040
i | oirsare | s s | B 1.Kag ] 1T Konst 007096 | 14040 |
12| maecEE? | 16 1558 | EL 2.K6an 10 || LEB/LDA3ZE Ko 20072005 | 14040
AP | pitetasa | 18 1867 | Ei | - Goaidan Kan 1% |iAVAL6306 | Dublies benst | 200073046 | 14040
e | mmess: | I8GE | E1 | 5 Ear-GatiMap ] 1AEAEIN | Dubleky Keoma [ 200000006 | 14040
131 | mafessel | L& 1568 | EL | S.Kacdah Xam 1 1377109325 | Dubleks Ko | 20.07 2006 | 14140
i33 | uiteEeel | 16 1590 | Bl | 5.Fal-CabRan 71 1207106375 | Dublehs kot | 20.07.2046 | 14040
| vxegses | 18 1w | i 2 ke i 127/ 0835 [ 2007 e | 1400
13| BaTaReTE | L6 1596 | E2 EXT I 117/LHEAE Konurt 2007 3006 | 10
188 | 9a7aEaTs | 16 1578 | E2 | AKa-CanEan ] 1ETI0RAT5 | Dublaks Kot | 200071006 | 14040
ABE | BxFaraa ir 1538 k 5 Eat-{ah Bah 20 PENINEANE | Daghleks Ko | 20000006 | pdad
137 | oz7amoas | A7 [ F | 5Kat-abkan 71 1E9/10E325 | Deobkeks Konit | 20072006 | 14080
38 | saianan | 17 1512 F | G.Kat-Catrian P TRAINEITE | Drabibaks Konut | 20072006 | LA0a0
| swaren | 17 W32 | G | SKac-CahEah 9 IENIORIDG | Dobbeks Kot | 20,07, 2006 | 18040
180 | 93747173 | AT W26 | G | 6Katfabkan 2 LES/IDEAZG | Doblks Koot | 20.07.2006 | 58040
(x| ssrarer | 17 tRIL | HI 1 Kal 1 1177106175 T 10-07.2046 | 24040
pz ] spamim | ar W35 | HL 2 Wi B LI/ I08026 Koeu a0.07,2016 | 1ecap
143 | 9x747m6 | A7 1643 | Hi | 4.Facgan Fan 6 LE7/A0EITE | Dribbebs Korat | 20.07.2006 | 14040
188 | okmrIe: | A7 I T a1 SHIGRIZE | Dublaks Xovul | 10.07.2006 | 14080
ms | samaraia | 17 165 | HL | B.Kac-Cab Kam FF] 1877108326 | Dubleks Xorgt | 20.072006 | 39040
186 | Sata7isd | A7 1669 | HI | 5.Katganifab a0 1B7/106326 | Duseks Borat | 20,07.2006 | 34040
LAy | oamarmE | A7 WAL | WE | SkaeCamban | 32 | 390/100006 | Duslelsdonst |M07.2016 | 14040
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Web Tapu Portal dzerinden alinan Takbis Belgesine gére rapora konu taginmazin Gzerinde
Beyanlar Hamasinde:

- Wanetim Plan: 08062016 (20007 2016 tarih, 14040 yevmiyea)
gerhler Hanesinde:

= 1 TL bedal kargihpmda kira sézlegrmesi varchr. | 99 wllifina bir yifhk kira bedeli 1 TL den kira 5erhi |
124.07.2015 tarih, 14407 yevmiye)

*% Dederlome tarihi itbariyle tasmmazlar Gzerinde satisin kisitlay o takyidat bulunmamaktadir.

== Deferleme konusu bagimsiz baldmiere ait takbis betgeleri rapor igerisinde genis bir alam kapladig:

Igin bir 2det bafirmsiz baldme ait takbie belgesi aklanmistir. Talep edilmasi durumunda girket argivinde

takhbis belgeleri temin adilebilir.

islemlerine ve menkuln Hulmld Durumumh i i r Plam
iklikler, Karmul al erl vi.] Il Bi

Konu tagnmazim tapu kayitlarinda, yvapiagma kogullarinda we hukukh durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir,

Gﬁﬂlham EElEdlll'-EEI Imar Mudﬁrluﬁu nde vapilan II'IEEIE'I'I'IE"'E gore, taginmazlarn bulundugu
parselin belediye simirlan igerisinde yer aldig, “Ozel Proje Alari”, E:L40 ve Hmax: 26 Kat
yvapilasma sartlanna sahip oldugu bilgisi edinilmistic. Tasinmazlarin ada parsel baznda konumunun
dogrulugu ifgili beledede gorilen imar paftas drnedl ve CBS (Cogdrafi Bllgh Sistemiert) yardimiyla tespit
edilmistir,

Riskli Yapi Tes vh Durumlara Dair

Agiklamalar
S konwsu taminmazlar ign Golbas Belediyesi'nde yapilan incelemelerde degerlema kondsa
taganmazlar ile ilgili herhang bir olurnsuz karar bulunmamaktadir.

1.7 Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmis Shalesmelere [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karglbh ingaat
veya Haslat Paylagem Sizlesmeleri vb.) ligkin Bilgiler
54z konusu tasinmazlar Akfen Insaat Turizm ve Ticaret &5 adina kayithdsr. Herhangl bir sazlesme
bulunmamaktadir.

3.E imenkuller ve menkul Projeleri Icin Alim Tadi uhsatiarna, Ya
Kullarum izinlerine lliskin Bilgiler ile gl Mevzuat Uyannca Alinmas Gerekli Tim lzinkerin Alinip
{ erin Tem ve Dogru Olarak Mewc
Hakkenda Bilgi

Degerlerneye konu taginmadar e gl Galbay Belediyesi'nde yapilan incelemede 29.00.2015 tarihl
tadilat mimarl projes! incelanmistir,

Yapitan incelemelerde beledive dosyasinda verilen belgelere iliskin bilgiler asafsda verilmistir,

- — — — f
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= YAP KULLANMA (2}t BELGESI
KULLAMIM B.Aa KULLANIM KAT Yarn
SR | BLOK AMACI SAYIS| | ALANI (m2) | SAYISI TARIH i SINIFI
1 Al Mesken 17 230044 4 26,04, 2007 | 29502007 | 5/A
| &2 Bdpsken | 16 385498 & | 26042047 | 296/2007 Sfh
3 A3 Mesken 14 &30 5 06,04, 2007 | 2902017 SlA
4 Ad besken 15 53401,5 B 6.04.2007 | 298i2017 |  S/A
5 Bl Meckan 135 JETAT.H 28 F5.04.2007 | BeSAT SiA
& B7 Peskon 35 81938 10 75.04.2017 | z87am7|  SiA
7 B3 Mecken 141 2EA50 2 2 £5.04, 2007 | BBESI07 S/A,
B B4 Mesken g 2551 5 26.04.2007 | memiami7 | si
| Cl blecken 14 AF38. 7 9 26,00, 2007 | 300/2017 S
10 2 Mesken 154 138519 EE] 6.04.2007 | 30ufamT| SfA
11 3 Blesken 34 815 pLi) 25.04,2007 | 2773017 S8
12 [} Mesken 145 30004, 89 6 26042007 | 3onfamy| SfA
13 | Mesken 14 40455 9 In04.2007 | IPE/IALT| 5S4
14 D2 Mesken 105 213433,2 23 25042017 | SMSE0Y ] 5FA
15 D3 Mesken 12 AE495,7 12 25,04 2017 | 2B0/30L7 54
16 Dd Mesken 15 5380,3 (i 25,04 2007F | 2680 5007 574
17 05 Mesken 14 A5T5 5 5042007 | 2B2/2m7|  SiA
18 D6 Mesken 16 85541, 7 b 6042007 | A0 ET A
[ 19 El Mesken 22 77346 g 5042017 | 2B8S2ma7 | sia
20 E2 Mesken 4 32384 ] PE04 2017 | 3042017 5l
21 F Mesken 24 E365.4 10 15040017 | 2Bafa0nT | A
F i3 G Mesken 4 &350 4 10 2504017 | JES 2007 S{A
3 H1 Mecken 22 T736.3 10 JA.08 H1T | 30552017 BIA
1] H3 hnsken 12 T g 76043017 | 306/2007.| SiA
YAPI TADILAT RUHSATI
KLULLANIM B.B. KULLANIN KAT ¥ARI
SIRA | BLOK | T e |savisi| ALANI(m2) | samei | TARM A | siwm
i Al hasken 170 23004,4 24 17.08.2015 | 717/a015 | S/A
2 AZ Mizsken 16 38998 & 17,08, 2015 | 7182015 518,
3 A3 | Mesken 14 4930 5 17.08.2005 | 718/a015 |  5fA
a4 Ad Mesken i5 5340, 5 [ 17082005 | TAVDO0LS| 504
5 Bl Piesken 135 287478 28 17082005 | 7aLfe015 |  5A
b B2 Masken 5 H304.8 10 17.08.2015 | 722/2015 LA
7 B3 Maskan 141 28850, 2 25 1708 205 | 123015 574
g B Masken o 2551 [ 17.08.2015 | 724/2015 508
a % | Mesken 19 4838, | 10205 | 725/ 005 5l
10 c2 fesken 154 338519 33 17082015 | 7aefa015 | S/A
11 L3 Masken 34 837715 10 17.08.2015% (7272005 SR
12 4 Matken 145 3000, B9 6 17082015 | maEaos | A
13 D1 Masken 14 45,5 > 1708 X115 | TX9/2015 5/A
14 [iF] Besken 105 134332 13 17.08. 0015 | ma0vams | &M
15 (i F] Raskon 12 3545,7 12 1708215 | 3yams |  sfa
16 D4 Macken 15 5340.3 & 17080015 | 733/2015% S04,
17 o5 Mesken 14 4805 5 17082015 | 733fams| sfa
158 D& Blecken 16 S5, 7 B 17.08. 2045 | 73472015
19 E1 Besken 2 TTLE g 17.08.2015 | 735/2015
L E2 besken 9 123E4 & 17.08. 2045 | 735/30015
1 F Mesken 4 E369,4 10 17.08.2005 | 7372015
12 G besken 4 365 4 b (1] 17.08. 2045 | 738/3045
23 Hi Mesken 2 7735,3 10 17082015 | 73972015
F] HZ tesken a2 T134.6 9 17.0E 2015 | 740/2005

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Dangmanik A5,




K
e akfen

Wﬂhﬂm Huml'-ﬁu i‘l'imet ‘Jnﬂﬂn Hr&d vb-l ve ﬂE#ﬂemul

Yapdan Gayrimenkuller ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Yap-Tek Yapi Denetim A5 - Sancak Mahallesi, Kondrad Adenaver Caddesi, Aksoy Apartmarn Blok
mo:3 ip Kapi Noc2 Cankaya [ Ankara tarafindan vapimistir,

Bilgi ve Planlarin ve

en ut Fr |I Hnﬂi na Ve Farkls Bir Projenin Uygulanmas

Durumunda Bulunacak I Oila
Degerlemeye konu tagnmaziar konut olarak kullandmaktadir, Herhangi bir proje degerlemasi
yapilmamugtic,

311 v i i rtifikas Hakkinda Bilgi

Rapara konu tapnmazlara ait B simif enerjl verimlilik sertfilkas: bulunmaktadir.
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Mkara ili; Tuflm.lu I'Inln b:skmtl ve |5tarrhul'dan £ONFa en kalahalrk ikinci lidir, MOfusw 2023 yvili Iubarela
5.782.285 kigidir. Bu niifus; 25 lige we bu llgelere bagh 1425 mahallede vasamaktadie, il genelings niifus
yogunlugu 215%ir. Mifuslaring géire sehirler listesinde beledive simidan g8z Gniine abnarak yapalan
swalamayd gére dilnyada e elli yedingi sirada ver almaktadir. Cografi olarak Thrkiyve'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve Bat Karadenlz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, Bk B8IGma g
Anadolu Bblgesi'nde yer alr. ¥izalghmo olarak Konyd ve Shvas'tan sonra Tlrkiyve'nin eén biliyik Grinci
Hidér. Bolu, Cankir, Kinkkake, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir iller ile gevrilidir.

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve TOrkie'nin ikingi
en kalabalik il olmugtur. Tiirkive Cumburiveti'ninilk yillannda ekonomisi tanm ve hayvancilifia dayanan
ifin tepraklarmm yarns hild tanm amagh kullandmaktadir, Ekonomik etkinlik boylk oranda ticaret ve
sanayiye dayalidir, Tarim ve hayvanciliiin afirhif ise glderek azalmaktadie, Ankara ve civanndaki gerek
kamu: sektdrl gerek dzel sektir vatinmlan, bagka illerden bindiik bir nifus gocind tesvik etmistir.
Cumburivetin kurulusundan gindmiize, nifusu Gike ndfusunun ki kati hieda artmistic. Ndfusun
vaklagik dirtte Uclh hizmet sektdnld olarak tanimlanabilecek memurivet, wagm, haberdesme ve ticaret
benzeri islerde, dirtte biri sanayide, %2's ise tanm alaninda galgr, Sanayi, Gaellikle tekstil, pida ve
Ingaat sektdrlerinde yogunlagmighr, Gindmizde ise en gok savunma, metal ve motor sektdrernde
yatinm yapiimaktadir. Turkive'nin en cok sayda Universiteye sehip il olan Ankara'da aynca, Gnhersite
diplomah kisi oram dlke ortalamasinin ikl kawdie, Bu efitimi ndfus, teknalodi agirhkl yatmmlann
gereksinkm duyduu is gocdnd olugturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkive'nin
diger sehirlerine ulagibir,

Ankara kara iklimine sahiptie. Sehir dgindaki il topraklannin biglk kesma Babal tarlalaryla kaph
platolardan olugur, llin gesith yerlerindeki dogal glzellikler korumaya abnmis, dinlenme ve efilence
amagh kullanima sunulmustur, ltin adin tagivan tawsani, kecksi, atl we kedist diinya caginda bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yermeklerden Ankara tavas: ve Kilcahamarn ve Beypazan'nm maden suyu ise
ke capinda tanmr,

Gélbas ve pevrasinin Gzellikle Tung Devrinde ywarlegim alani olrmaya besiadig, Hititer, Frighar, Persler,
Romalilar, Bizanshlar, Anadolu Selquklu ve Dsmanhilar doneminde de bu Srellifini devam ettirdigi
Kditdr ve Turizm Bakandigs KOltor ve Takiat Varliklarm Koryma Genel MidGriGgince Galbag gevresinin
cesitl bélgelerinde vapilan kap calismalan, inceleme ve arastirmalar sonucu ortaya piknnstir,
Gédbas'nm ilce olmass ise cok eskilere dayanmaz. Gilbas daha dnce Orencik Koyine bagh Gathan ad
ile anilan bir mahalle lken 1923 wilinda, buraya Ofulbey Kdylndeki Bucak Mididagi ile Jandarma
Karakolunun taginmas ile Golbag Mahivesi adine aldi, 1936 yilmda ise ilge olan Cankaya'ya bagland.
1855 vibnda E-5 Dendet Karayolunun bu bilgeden gecmiesi lle GHlbasi'nin nifus artiz ve gelizmesi
hizkands, 1365 yilinda da Galbag Belediye teskilat kuruldu. 29.11.1983 glin ve 2963 sanli Kanun ile
de Cankaya'dan ayrilarak ilge obdu.

Gofbagi  flgesi  adwimdan  da anlawlacafl  Ozere,  Ankara  ilinin gdller  balgesidir.
Bdlgede Mogan ve Eymir gdlleri bulunmaktadir, Mogan GSID havzas genelde dizgim yer ver orta
engebedi bir havzanin ait ucunda alinyoner setlerin arkasinda olusmus dofial bara| g&lOdibr. Y hepalgtimi
ortalama 6 km* dir. Golln glneyinden itibaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-batakhk alan nitelikli bir
gegis zonu He yer alti ve yer Gstinden kuzey dofusundaki 1.25 km®lik alana sahip Eymir Gdldne
ortalama 5 metrelik kot farkiyla bosallm saglamaktadir. Baylelikie Eymir Golinin su girdisinin
tarmamma yvakin Mogan Goll tarafindan safilanmaktadir. Genls blr havzadan drese olan yer alt ve yver
st sulan Mogan-Eymir gollerinden gecerak havzanm kuzeydogy ueundan imrabor Vadising bosabr,
Mogan gblindn su girdisi dizensiz rejimbi vaztan genelde kuruyan dereler vastasiyla olmaktader,
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4.2 wout Ekonomik ull i simin Analizl, Mevcut Trendler ve
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Tiirkiye'de ikamet eden ndfus, 31 Aralik 2022 taribi itibarryla bir Gnoeki wila gbre 599 bin 280 kist artarak
85 milyon 279 bin 533 kigive wlagti. Erkek niffus 42 mityon 704 bin 112 kisl olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 kigi oldu, Difer bir ifadeyie toplam nifusun 50,108 erkekler, %49 %'uny ise
kadinlar alugturdu.

A TUOFE/Enflasyon Endekslari;

TUFE yrikk dasgoypim ceinlars [%]. Mesan 20321
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TUFE'deki (2003=100) deigim 2023 yil Kasim ayinda bir dnceki aya ghre %3,28, bir dnceki yihin Aralik
ayina giire %60,09, bir Gnceki yhn ayni ayina gire %6198 ve on iki ayhk ortalamalara gare %5340
olarak gergekbesti. Bir dncekl yilin ayni ayina gire en az arts gisteren ana grup %37,54 ile konut oldu.
Buna kargilik, bir anceki yilm ayni ayina ghre arbsin en yiksek oldugu ana grup ise %6092 86 ile fokanta
ve oteller aldu. Ana harcama gruplan itibarryla 2023 yil Kassm ayinda bir dnceki aya gare en az arbs
gosteren ana grup %-0.31 ile giyim ve ayakkab: oldu. Buna karghk, 2023 yib Kasim ayinda bir Gnceki
aya pare artrgin en ylksek oldufu ana grup ise %11, 17 ile konut oldw. islenmemis gida drinkerl, enerj,
alkollli ickiler ve totin ile altin hari TUFE'deki de@iisim, 2023 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore
%2,53, bir Gnceki yilin Aralk ayina gore %64,09, bir Gncekt yilin ayr ayma géire %67,27 vo on iki ayiik
ortelamalaras gore 57,56 olarak garcekiestl. (TUIK)
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A.B.Dson 5 yillk tiketici fivat endeksi grafigi we orandan yukandakl gibidir. 2020 yli tibarilyle enflasyon
oranl yithk bazda Misan ayina kadar ortalama %23 seviyslerinde iken MNisan ay ile birlikte ciddi diigdis
gostermis alup, bu oran %0,5 albna kadar Inmigtir, 2021 Ocak annda %1,.7 olan enflasyon oran bu
aydan itibaren stirekli arbig gostererek %69, 1 seviyelarine kadar gebmistir. 2022 Temmuz itibarl ile tekrar
dikgiks egilimine girmis cdup gunidmidiz idbaryle %3.6 seviyesine galmistir.

A GSYiH/Biyime Endeksleri;

GEYH blgume Mizkaan. I Dayeed: Temmice-Evkel 7033
™

mn e i)
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GSYH 2023 ywh dgoncu geyrek ik tahmink; zkncirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki ywhn ayni
ceyregine gire %59 arth. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023 yibnin Goinci
seyredinde cari fivatiorla bir Gnoeki yihn aym ceyregine gbre %798 artarak 7 trilyon 681 milyar 432
milyon TLoldu, G5YH'nin Geiinci ceyrek degeri carl fivatiarla ABD dalan bazinda 295 milyar 815 milyan
olarak gergeklesti, Yerlesik hane halkianmn nihai tiketirn harcarmalan 2023 ylimin Gglinci geyreginde
bir anceki yilin ayni (eyrefine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %11,2 artt. Dewletin nihal
tiketim harcamalan %5,3, gayrisafi sabit sermave clusurmu ise %14,7 artt. Mal ve hizmet ithalat, 2023
yilinen Ugunct geyreginde bir ncakd yilin ayni ceyregine ghre zinclrlanmes hackm endeksi olarak %14.5,
ihracati lse %1,1 artti. isgucd ddemeleri, 2023 yilinn digline ceyreginde bir Gnceki yiln aym geyregine
gire $%117.2 artti. Net ighetme artigykarma gelir %50,7 artt. isgicl Gdemelarinin cari fiyatlaria
Gayrisafi Katma Deger icersindeki pay gecen yvilim Dpldncd ceyrafinde %26,1 iken, bu oran 2023 yvilinda
%32,2 oldu. Net isletme arh@karma gellrin pays 58 3655,0 iken %470 obdu. (TUIK)
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A TR ve USD (e EURD 10 ¥illik Deadiet Tabdll ;

Yaklagk son 10 wiik dénemde TR 10 yilkk DIBS olan tahvil oranlan ortalama %10 sevipelerinde
seyrederken 2021 wih 3. ceyregivle bivlikte artisa gegmis, 2022 1. geyrefi itbari ile %27 seviyelering
ulagmustir. Bu ddnemden sonra disds efiilimine girmis, Ocak 2023 donemil itbari lle tekrar ylkselis
trendine gegerek rapor tarihl tibariyle %25 50 sevivelerindedin. [Grafik: Bloomberght.cam]

.
F
_

Yakiagik son 10 yithk dénemde USD 10 willsk DiBS odan talwil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
sayraderken 2015wl son geyragivle birlikte ciddi disdse gecerek %1.5 ve alt seviyelers inmig, Afustos
2020 itiharivle %0,6'va kadar gerilemstir. Bu slracten sonra artis ghstererak davam etmis ve rapor
tarihi itibariyle %4, 20 seviyalerindedir. {Grafik: Bloombarght.com]
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2018 yib Mayiz ay He birlikbe Euro 10 willik Alrman Tahwili ise 070 altina inmis olup 2021 ve 2022 viinda
pozitif yonde devam etmigtir. Artig son dénemlerde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibarlyls ortalama %2,35 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLEET Twam

Borsa lstanbul tarafindan yaysmianan Tlrk Lirasi Aeferans Faiz Oranlan wygulamasiyla hazidanmig
yukanidaki grafik yillara giee TR referans faiz oranlanim gostermektedir. 2023 yilmda goraldisgi Gzere

TR yillik referans faiz oram 2023 yil ilk yarssinda %10 dijzeyinde iken rapora tarihl itibari ile %42
civarindadir,

L L LT S

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Fair Oranlan uygulamasnyla haznranme yukandaki grafik
yillara ghire USD referans faiz oranlanim gistermektedir. USD 12 ayhik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %05 Hmreshdedur 2022 whnda goruldigl Grere USD referans faiz arani I"gIH-IIT ayndan
itibaren artisa gecmis ve raq:uf tarihi itibari ile %5,33 seviyesine yikselmigtir,. -

f——
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& TCMB we FED Faiz Oran 3
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Tirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan acklanan faiz cram 2010-2013 willan arasinda
ortalama 5,0 - %7.5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ay itibanyle %20,00 saviyesi irerlarine
kadar gilkrmig we 2012 Haziran aymina kadar bu seviyelerde seyrinl sOrdirmastis. 20019 Temmuz avindan
itibaren disls egilimi ile %8 50 sevivelering garilamistir. Bu tarihten itibaren arte egifimi jle 2021
Agustos ayina kadar %19,00 sevivelerine gelmigtic, 2021 Eylil aw wtibari e digiise gapmis olup Haziran
ayina  kadar %E50 fevivelerine gelmigtir, Haziran ayindan itibaren pgerceklestirilen ekonormi
palitikalarindaki degisikikler ile bidikte %40 seviyesine galmistir.

| \Hml _ ..a\”
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A0 Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gare faiz orani %500 fir. 2017 - 2019
itibariyle %250 seviyalerine kadar gikmegken, faiz orani 2023 itibarivie kademeli dogerek %0,50 altma
gelmistic. Mart ay itibariyle tekrar artssa gegmis olup glnGmiz itibari ile %5,50 seviyesindadir.

& Tirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektéril;

Tirkive genelinde konut satglan Ekim ayanda bir dnceki ywhn aym ayina gore %8, 7 azalarak 593 bin 761
oldu. Konut satiglannda Istanbul 14 bin 941 konut satiy ve %15,9 ile en yiksek paya sahip oldu_ Satis
sayilanna gire Istanbul'v 7 bin 354 konut satis ve %7,9 pay lle Ankara, 5 bin 192 konut satig ve %55
pay ile zmir izledl. Konut satg sayisinin en az oldugu iber sirasnyla 30 kanet (e Hakkari, 43 konut ile
Ardahan ve 80 konut lle Bayburt oldu. [TUIK)

Net Kurumisal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5 zn:ni 114



Eomd satg, Kesim 203
[ =
7 0%
TR iy
154 0
11T e
L] |:|1'u
" |1 IREEE SR -H I peion | mnl ot e e hen e lne M I:I LR Bl AR
= o
]
I ] Witlvgy wanyrmr, Hames FOG%
K iz - Kimin
Degpm Ewearyen
Aa N I%s] s il sl
Teping el Qiw oIy wny LTI L TETME 1 ITT 68 g
Ipalaid iy 0BT ElLd 485 17170 158 514 1N
Dl 2aky BEIEE 107151 AT PR T3E g -T2
Sairf i s i s baplam iy FEEN Y7 s S0E TparIes 1 T RER B
i o g 1 éT2 KRR 1S 139 3 i Ve 341
|FD i & Ehg AN BT B a8 -2 B 751 15 als 280 A5

Turkiye genefinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yiln aym ayina gore %63.5 azalis
EOstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satwslann pays %5,6 olarak gerceklesti.
Ceak-Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Gnoeki yilin ayni déneming gére
%336 azaligla 171 bin 706 oldu, Kasim ayindaki ipotekli satistanin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindek
Ipotekli satiglann ise 51 bin 624'G ik el satis olarak perceklesth. {TUK]

. Sahy gekling gore komel satrge Kasmn 2021
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Tisrkiye genelinde ik el komut satis sayisr, Kasim ayinda bir dnceki yihin aym ayina gore %185
azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan iginde ik el konut satiginin pay %32 6 oldu. Ik el
konut sahglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yihn aym donemine gire % 14,1 azaligla 328
bin 299 olarak gerceklesti. (TUIK)
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Yabancifara yapdan konut sabislan Kasim ayenda bir Gncekl wlin aymi ayina gore %615 azalarak 2 bin
342 oldu. Kasam ayinda toplam konut satislan icinde yvabancilara yapilan konut satigingn pay %25 oldu.
Yabancilara yvapilan konut satglannda ilk sicay 790 konut satis fle antakya alds, Antahea'yi sirasnda 710

konut satig ile Istanbul ve 316 konut satep ile Mersin izledi, {TUIK)
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Bir onceki yilin ayni ceyrefine ghre, 2023 yil i geyrefiinde belediyeler tarafindan yape ruhsat) verilen
yapilarn bina says %24,9, daire sayis %35,0 ve yiedlcdmi %217 artt. Belediveler tarafindan 2023
yiln 101 geyreginde vam rubsat veriben vapalann boplam yozdlgimi 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0
mityon m?'si konut, 10,0 milyon m®si konut digi ve 8,1 milyon m™'sl ise ortak kullanim alani olarak

gerceklesti. [ TUIK}
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Eir dnceki yhin aymi ceyrefine ghre, 2023wl I, cevreginde belediveler tarafindan yap ruhsab verilen
yapilarin bina $ayis 55,7, daire sans %313 ve ylizbloimid %256 arttr. (TUIK)

Fam rUALE S SR RS A i o qurrer e B apend M
¥ L (s s
o T !
- =
L il
- i
L L]
LS (£
w -
— TN T B —
Yap nahuaty betagiciiibe, 25352030
ki il ol
¥i Gew Bmasep  deli ) Dabod vy i 5] Vikishonms Un) i ()
N 138 50 (LN:| % e ./ L FRTT BEL
| e Wi 174 564 TS LR T T
1 e T B5T E9E ] M T BR 156
n R L] i el &1 LER | PRy 185
w & BT M 1M M3 51 41 147 i1 ]
oo 12T ar 5 Bk 4.1 15 TS Tl Ar
1 m 1T il 5T 2£3 IT & &5 40 1
n M= T 43 e E 1] M THTH Al
A .1 T4 45 52T -3 32120 bl -3k
1] [ kT FLRg il Lh R S G L 1]
k] | T 14 AR =) 15 o0 Gl W T
H B a7 i Rl ] R A H T4
bedcal 245 F3E 458 o] 39 [ B3E 11T

Belediyeler tarafindan 2023 wli 11l ceyrefiinde yapi ruhsat) verilen yapdann kullanma amacing géoe &n
ylksek ylzdbtum payina 25,3 milyon m® ile iki ve daha fazla dairedi ikamet amagh binakar sahip oldu,
Bunu 3,5 milvon m? (le bir dairell binalar izledi, [TUIK)
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Ingaat malivet endeksi, 2023 yibi Ekim ayinda bir Snceki aya ghire %320 artt, bir dnceki yilin ayni ayina
ghre %65,93 artt. Bir dnoeki aya gore malzeme endeksi %243 artt), i5clik endeks: %1,67 arth, Avrica
bir tsinceki yilin aym ana gare malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi 113,47 agkth, (TUIK)
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Bina insaatn malivet endeksi, bir Gnceki aya gore %2,45 artn, bir énceki yhin aym ayina gore %65,02
artti. Bir ncekl aya gore malzeme endeks) %282 artt, iscilik endeksi %1,61 artte Ayrica bir dnceki yilin

Ay ayina gire malzeme andeksi %50,28 artt, iscifik endeksl %113,31 artt. (TUIK)
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43 erleme Islamini Olumsuz ¥énde Etkilayen Simirlayan Faktér
Degarleme tarihi itibariyle siregp tamarnlanana kadar gecen sOrede, deferlemea iglemint olumsuz
etkileyen veva siniclayan herhangi bir faktsr almamagtie.

4.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yagssal, Teknik ve ingaat Dzellikleri
& Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikieri;

Ana Gayrimenkuller: Ana tasmmaziar 108,326,000 m? viizblgimine sahip 111323 ada 1 parselde kawith,
A0-adet blok olarak tasarlanme; sitedir, Site icarisinde Basketbol sahasi, tanis kortu, ghelem evi, yorinis
yollasi, acik ve kapali otoparklar, ahsveris kanyonu, market ve kapah ylzme havuzd gibl eglen-dinlan
alantar va ginlak ihtivackan karglamaya yoaelik yapilar bulunmaktadic. Degerlems konusu bagimsiz
bolimlerin bulundufu ana gayrimenkuller asagida detayh bir sekilde agklanmastir, Ayrica bagimsiz
poldmlerin Szelliklerini anlatan tablo da eklenmistir.

Al Blok; 552 konwsw ana taginmaz, 2 Bodrurmn + Zamin + 21 kattan olusmaktader. Tasinmazin 2. ve 1,
Bodrum katlannda migtermilatlar, zemin katinda 4'ih dubleks meskan olmak dzere 5 konut, 1. Katinda
4 kenut, 2. Kat ile 5 Bat arasinda her katta B er konut, B ve 7. Katlarda 10 ar konut, B, Katta E konut, 9.
Katile 15. Kat arasinda her katinda 10 ar konut, 16, Katnda 5 konut 17, Ve 20, Kat arasinda her katinda
& 3ar konut, 21. Katmda 2 konut yer almakta olup ana taseinmazda toplam 170 adet bagimsz boldm
buluamaktadic. Binanm dig cephesi dekaratif armach demir profiller ile kaplidir. Bina girigi zemin kat
seviyesinden saglanmaktadr, Tapnmazda asansor bulunmaktader. Binanm girls kaps: alimingem
dograma, ic zeminlerl giris we sahanlklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklarn ise demir

dograrmadir.

AZ Blok; S0z konuwsw ana taginmaz, 2 Bodrum + Famin + 5 kattan olusmaktadir. Taginmazn 2. ve 1
Bodrum katlannda mdstermnilatlar, zemin katinda 2 tanes dubleks mesken olmak dzere 4 konut, 1.
Eatinda 2 konet, 2, Katinda 5 kenut, 3. Kabinda 1 konut, 4. Katinda 7 konut, 5. Katinda 2 kanut yer
almakta olup ana tasinmazda toplam 16 adet bagimsiz bélom bulunmaktadir, Binamin duy cephes
dekoratf amach - demir profiller He kaphdir. Bina girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir,
Tasinmazda asansdr bulunmaktader. Binamin gitls kapisi albminyum doframa, i zeminkeri girls va
sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkubuklan jse demir dogramadir.

A3 Blok; 567 kenusy ana taginmaz, Bodrum + Zemin + 5 = gati kattan olusmaktadir, Taginmazin bodrum
katinda 2 konut; zemin kat ile Z. Kat arasinda her katinda 4 er adet mesken ver almakta olup ana
tasinmazda toplam 14 adet bagimsiz bGl0m bulunmaktader, Bimanin dis cephesi dekoratif amagh demir
profiller e kaplidir. Bina girlsi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazrda asansor
Bulunmaktadir, Binanm giris kags aliminyum dograma, ic zeminberi girig ve sahanliklards mermer
kaplarma, merdiven korkuluklarn ise demir dogramadir,

A4 Blok; 50z konusu ana tasinmaz, Bodrum + Zemin + 3 + cab kattan alugmaktadic, Taginmazn bodrum
katnda 1 konut, zemin kat ile 2, Kat arasinda her katinda 4 or adet kanut, 3. Kabnda 2 dubleks mesken
yer almakta olup ana tasinmazda toplam 15 adet bagimsiz bolém bulunmaktadir. Binanm dig cephesi
dekoratif amagh demir prafifler lle kaphdi. Bina ginsd zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.
Tagmmazda asanade bulunmaktadir, Binamn girts kapasi alimanyum dodrama, i reminleri girig ve
sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklan ise demir degramadir,

B1 Blok; 54z konusi ana tagmmaz, 3 Bodrum + Zemin + 24 kattan alusmaktadie, Taginmagz igerisinde
toplam 138 balmsiz bollm bulunmaktadir, Binanin dis cephesi dekoratit amagh demir profiller ile
kaphdir. Bina girigl femin kat sevivesinden saglanmaktadic. Taginmazda asanstr bulunmaktadir.
Binanin giris kapist aliminyum dograma, ic zaminleri girig ve sahanliklarda mermer kaplama, merdiven
karkuluklar ise demir dogramadir,
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B2 Blok; 5 konusu ana taginmaz, 2 Bodrum + femin + 7 kattan clusmaktadir. Tasimmaz igerisinde
toplam 35 bafimsiz bEI0m bulunmaktadir. Binanin duy cephesi dekoratif amach demir ile kaphder. Bina
girisi zemin kat seviyesinden saflanmaktadir. Tasinmazda asansdr bulunmaktader, Binanin giriy kapisi
aAldrminyum dedrama, ¢ 2eminler] giris we sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklan ise
demir dogramadin.

B3 Blok; Degerleme konusu and taginmaz, 2 Bodram + Zemin + 26 kattan olusmaktadir. Taginmaz
icerisinde toplam 141 bagmsiz bolim bulunmaktadsr, Binanin dig cephesi dekoratlf amach demir
profilier He kaphdir. Bina girisl zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tapnmazda asansor
bulunmaktade, Binanin girg kapss aldminyum dofirama, i zeminlen girls ve sahanhklarda mermear
kaplama, merdiven korkuluklar ise demir dodramadir,

B4 Blok; Degerdems konusu ana tasinmaz, 7 Bodrum + Jemin + 3 kattan olugmaktadie. Tasinmaz
icerisinde toplam 9 bafimsiz bolim bulunmaktadir. Binamn dig cephesi dekaratif amagh demin profiller
ila kapldir, Bina girisi zemin kat seviyesinden saffanmaktadir. Tasinmazda asansér bulunmaktadir,
Birsanin girig kapda aldmisyurm dograma, ic seminleri girls ve sahanhklarda rmermear kaplama, merdiven
karkuluklan ise demir dogramadir,

C1 Blok; Degerleme konusu ana tazinmaz, 2 Bodrum + Zemin + 6 kattan olusmaktadir, Tasinmaz
icarisinde toplam 19 bagim=iz bolim bulunmaktadic, Binamin dig cephesi dekoratil amagh demir
prafiller He kaphdi. Bina girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tagmmands asansdr
bulunmaktader. Binanm girig kagis aldminyum doframa, o zeminlegl giris ve sahanliklarda marmer
kaplama, merdiven korkululdan ise demir doframadir.

€2 Blok; Degerleme konuswy ana taginmaz, 2 Bodrum + Temin + 30 kattan olusmaktadir, Tagmmaz
icerisinde toplam 164 bafimssr babliim bulunmaktadir, Binanen dig cephesl dekoratif amach demir
profiller ile kaplider. Bina girisl zemin kat seviyesinden saglanmaktadir, Tagnmardas asansdr
bulunmaktader. Blnanin girls kaps aliminyom doframa, ¢ zeminfer girkg ve sahanliklarda mermer
kaplams, merdiven korkuluklan ise demir dogramadis.

€3 Blok; Degerleme konusu ana tagmmaz, 2 Bodrum + Zamin + 7 kattan olugmaktadir, Tagsinmaz
icerisinde toplam 34 bagimsiz boliim bBuluamaktadir. Binamin dig cephesl dekoratif amach demir
profiler ile kaphdir. Bina girsi- zemin ka3t sevivesinden saflanmaktadir. Taginmazda asansie
bulunmaktadir. Binamn girls kapist aliominyum doframa, ic zeminderi giris ve sahanbiklarda mermaers
kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadir.

C4 Blek: Degerleme konuse ana tagnmaz, 2 Bodnem « Zamin + 25 kattan olusmaktadir. Taginmaz
iceriginde toplam 145 bagimsiz b&lGm bulunmaktadir. Bimanin dis cephesi dekoratif amagl demir
profiller ile kapldir, Bima girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadic. Taznmarda asansor
bulunmaktadir. Binamn giris kapiss aldmimyum dograma, ic zeminleri girig ve sahanhikiarda merrmer
kaplama, merdiven korkuluklan B2 demir dedramadir,

D1 Blok; Degerdeme konusu ana tasmmaz, 2 Bodrum + Zemin + & kattan olusmaktadir. Taginmag
igeriginds toplam 14 bafmsz bildm bulunmaktadie. Binanm diy cephesi dekoratit amagll demir
profiller ile kaphdir, Bina girisi zemin kat seviyesinden saglanmakiadir.. Tagnmazda asansdr
bulunmaktadir. Binanin giris kapss aléminyum dograma, ic zeminberi girg ve sahanliklarda mermer
kaplama, merdiven karkulukdan lse damir doframadir.

D2 Blok; Defierleme konusu ama tasinmaz, 2 Bodrum + Jamin + M kattan cdugmaktadir. Tagnmad
wcerisinde toplam 105 bagenai; bidliim bulunmaktadie. Binanin dis cephest dekoratit amagh demir
profiller ile kaphdw. Bina girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tagnmazda asansbr
bulunmaktadir. Binanm giris kapisi aliminyum dograma, i seminleri giris ve sahanlikiarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramader. vl '
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D3 Blok; Degerleme konwsu ana taginmaz, 2 Bodrum + Zemin + 5 kattan olusmaktadir, Tagnmaz
iperiginde toplam 12 bagmsiz ballm bulunmalktadir. Binamin dis' cephasi dekoratif amacli demir
profiller ile kapldir. Bina girigi remin kat seviyesinden saflanmaktader. Tasinmazda asansdre
bulunmaktadir. Binamn giris kams aliminyum dograma, ic seminlen girig ve sabanbklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadir,

04 Blak; Degarleme konwsy ana tasinmaz, 1 Bodrum + Zemin + 4 kattan olugmaktader, Taginmar
iverisinde toplam 15 bagimsiz boldm bulunmaktadir.. Biranin dis cephasl dekoratf amagh demir
profifler ile: kaplidir. Bina girigs 2emin kat seviyesinden saflanmaktadir, Tagmmazda asansée
bulunmaktadir. Binanin giriy kagisi aliminyum dograma, ic zeminleri giris ve sahanhklarda mermer
kaglama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadir,

B5 Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 1 Bodrum + Zemin + 3 kattan olusmaktadir. Tasinmaz
icerisinde toplam 14 bagimsiz bdldm bulunmaktadir. Binamin dis cephask dekoratif amach demis
profiler ile: kaplichr. Bina girigi zemin kat ssviyesinden saglanmaktade, Taginmazda asansde
bulunmaktader. Binanin giri kapis alimipyum dograma, ic zeminleri girig ve sahanliklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadir.

D& Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 1 Bodrum + Zemin + 4 kattan olusmaktadr, Tasinmaz
icerisinde toplam 1% bagimsiz bdllm bulunmaktadic. Binanin diy cephasi dekoratif amach demdir
profiller Hle kaplider. Bina girigh zemin kat seviyesinden saglanmaktadic, Tagmmazda asansir
bulunmaktader, Binanim girig kapis aliminyum dograma, ic zeminleri girig ve sahanliklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklar ise demir dogramadir,

E1l Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 Bodrum + Zemin + 7 kattan clusmaktadir. Tagmmaz
icerisinde toplam 22 bagimsiz bolim belunmaktadir. Binamin dis cephesi dekoratif amach demir
profiller e kaplider. Bina girsi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tagnmazda asansir
bulunmaktader. Binanm giris kags alirminyum dograma, ic eminleri girig ve sahanlklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadir,

EZ Blok; Degerleme konusy ana tapnmar, 1 Bodrum + Zemin + & kattan olugmaktadir, Taginmaz
igerisinde toplam 9 bagimsiz b3I0m bulunmaktadir, Bingnin dis cephesi dekoratif amach demir profiller
ile kaphdir. Bina girgi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir, Tasinmarda asansde bulunmaktadir,
Binanir girks kapssi aldminyam daframa, ic zeminier giris ve sohanlklarda mermer kaplarma, merdiven
kovkuluklan ise demir dogramadir,

F Blok; Defierleme konusu ana tapnmar, 1 Bodrum + Zemin + 8 kattan clugmaktadir. Taginmaz
igerisinde toplam 24 bagimsiz bilom bulunmaktadir, Binanin dig cephesi dekoratf amach demir
profiller fle kaphder, Bina girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasinmazda asansar
bulunmaktade. Binanm girls kapisi alimingum dograma, i¢ zeminlert girg ve sahanhiklarda mermar
kaplama, merdiven korkuluklar ise demir dogramade.

G Blok, Degerlerne konusu ana tasinmaz, I Bodrum + Temin + & kattan elugmaktadic, Taginmaz
igerisinde toplam 24 bagimsiz béiom bulunmaktader. Binanm diy cephesi dekoratif amacgh demir
profiller e kaphdir, Bina girist zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasinmazda asanstr
bulunmaktader. Binansn girls kapise aldmbnyem doframa, g 2eminleri girig ve sahanliklarda mesmes
kaplama, merdiven karkuluklarn ise demir dogramadsr.

H1 Blok; Deflerleme konusu ana tajinmaz, 1 Bodrum + Zemin + B kattan olugmaktadir. Tagmmaz
icerisinde toplam 22 bagmsiz bEl0m bulunmaktadir, Binamin diy cephesi dekoratif amach demir
profilier fle kaplidir. Bina girigi zemin kat seviyasinden safilanmaktadir. Tasmmazda asansér
bulunmakitadsr. Binanan girls kapiss aldmingum doframa, g 2eminlerl girls ve sahanliklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklarn e demir degramadir.
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HZ Blok; Deferlerne konusu ana tagmmaz; 1 Bodrum & Zemin + 7 kattan olusmaktadir. Tasinmaz
igerisinde toplam 22 bagimsiz bBlim bulunmaktadic, Binanin dis cephesi dekoratif amagh demir
profilter e kaphdir. Bina girigi cemin kat sevivesinden saglanmaktadir. Tasmmazda asanstr
bulsnmaktadic. Binamn girty kapess alimiryum dograma, g zeminderl girs ve sahanliklarda mermer
kapfarma, merdiven korkulukian ise demir de@ramadir.

BAGIMSIZ BOLOMLERIN OZELLIKLER]
BAGIMSIZ
o | Buox |Banof  KONUT_ KAT NITELIK | BOLOM BROT
M2 ALAN

1 Al 1 3#1 Zemin Kat- 1. Kat | Oubloks Eopat 140

2 Al ] 3,5+¢1 femin Kat Konud 145

3 Al 3 241 Zemin Kat- 1, Kat | Dubleks Konut 125

4 Al 4 2+1 Zemin Kat- 1, Kat | Dubleks Konut 125

5 Al 5 341 lemin Kat- 1. Kagp | [Dubleks Konut 140

L Al 12 1#1 2 Kat Konut Gy

7 Al i 3+l 3.Eat Honut 123

a8 Al 21 3+1 1 Kat Kanuf 133

g Al 168 41 21.Kat Kot 207
10 AF 1 241 Zemin Kat- 1, Kat | Dubleks Konut 134
11 Az 3 241 Zemin Kat- 1, Kat | Dultleks Konut 135

12 A d 41 Femin Kat Konut 153
13 a2 5 2.5+1 1Kat Konut 145
14 a2 k) 2.5+1 2 Eat Kot 145
15 a3 12 5+l 3.Kat Kot 235
16 A3 3 3,541 Zemin Kat Konut 163
17 A3 3 A1 Zamin Kat Konut 163
16 A3 7 3,5+1 1 Kart Konui 160
14 a3 11 5,5+1 2. Kat-Caty Kat Dubleks Kanut 260
20 A3 12 5,5+1 2. Kat-CabiKati | Dubleks Kanut 262
21 A3 13 5,5+1 2. Kat-CatiKatr | Dubleks Kenut 260
22 L 14 5.5+1 2. Kat-Lat Kat [ruileks Konut nd
3 A4 ] A+l femin Kat Konut 163
| LY 3 3,5+1 Temin Kat Konut 165
25 Ad 4 3,5+ femin Kat ot 153
26 Al 5 4+1 Zemin Kat Kanut 165
27 A 7 3,5+1 LKat Kot 164
18 A4 8 3,5+1 1Eat Konuyt 160
P Al 10 5,51 2. Kat-Lat Kat Drdoleks Konut gl
an Ad 13 5, 5+1 2. Eat-Caty Kati Drismleks Konut 262
31 Ad 14 5,5+1 I Kat-CabKah | Dubleks Konut 262
32 A4 5 5,5+1 3, Kat-GabtiKat | Dubleks Konut 260
i3 Gl 1 341 femin Kat- 1, Kat | Dulbleks Konut 141
14 Bl 3 24l Lemin Kat- 1, Kat | [nedleks Konut 125
5 B1 4 241 Zemin Kat- 1. Kat | Dastleks Konut 125
36 B1 5 2,5+1 femin Kat Kanut 149
a7 Bl 7 3,5+1 1.Kat Kt 140
38 Bl ! 2.5+ LKat Kol 120
38 Bl 11 3,5+1 ZEat Komut 148 L
40 B1 12 41 2 Kat-3.Kat Dublales Konut 118 ‘]
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BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLER S~
BAGI
m"lr BLOK |B.B. NO ﬂmmﬂ KAT NITELIK BOLOM BROT
M2 ALAN

41 Bl 13 2+1 2 Kat-3 Kat Dubleks omst 115
] Bl 15 3+i 2 Kar-3 Kaf Crubleks Kanwt 132
LE] Bl 16 3+1 2.Kat-3,Kat Dbk Kanut 112
4 Bl 17 3+1 &Kat-3.Kat Drtleks Kanut 132
45 Bl 15 3+l L Ear-3Kat Drudtleks Kanut 132
45 Bl 20 2,5+1 3 Kat Konut 123
47 B1 21 341 &.kat Eonut 123
4E Bl FFl 341 4 Kat Konut 123
&4 Bl i3 3#1 4, Kart Bt 132
50 Bl 116 5,5+1 19.Kat Konut 115
51 B1 137 441 24.Kat Konut 204
52 B2 2 341 Zemin Kat- 1 Kat | Dubleis Konut 141
53 B2 3 2541 Zemin Kat Kanut 146
54 Bl & 341 Zemin Kat- 1 Kat | Dubleks Konut 134
55 B2 8 2,51 Zemin Kat Konut 157
56 B2 12 2.5+1 1Eat Konut 160
57 ¥ 18 2.5+1  Kar Konut 156
58 B2 25 2,5+1 3Kat Konut 156
59 B2 28 d+1 4. Kat Komar 160
&0 B3 1 31 Zemin Kat- 1. Kat | Dublels Konut 140
&1 B3 2 241 Zemin Kat- 1, Kat | Dubleks Konat 135
B2 xS a4 3+1 Temin Kat- 1, Kat | Dubleks Konat 141
B3 B3 8 2+1 FKat-3.Kat Dubleks Komut 116
&1 B3 12 3+1 2 Kat-3.Kat Dubleds Korwt 132
&% B3 15 J+1 4. Kat Kanut 132
&b B3 33 341 T.Kat Konut 123
Br B3 15 3+1 2 Kat Konut 123
G E3 &2 141 1.Kat Kanut 123
69 B3 B 3+1 1} Kat Kot 123
70 B3 117 501 20.Kat Kionut 215
71 B3 119 3.5+1 20.Kat Komst 164
72 B3 132 Lol 21.Kat Ennisgt 215
73 83 141 6,5+1 26.Kal Kot 4316
4 B4 2 2.5+1 Jemin Kat Konut 154
75 B4 3 2541 1.Kat Kanut 149
76 e g 251 2 Hat-3 Kat Dubleks Konut 116
7 c2 13 ¥l 4, Kat Konut 123
73 2 11 2,541 1.Kat Komut 156

3 17 2+1 2 Kat-3.Kat Drutilieks Ksaut 125

4 3 i+l femin Kat- 1. Kat | Dubleks Konut 125
81 o ] 41 Zemin Kat- 1. Kat | Dubbaks Konut 141
82 d 7 2541 1.Kat Kot 149
B3 4 i1 2,5+1 Z.Kat Eonut 145
Bl A4 i3 3+1 2.Kat-3.Kat Cubleks Eomist 116
25 4 126 5 5+1 2 Eat Konut 315_.
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BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLER]
: BAGIMSIZ
5::" BLOK | BB NO Tml_ﬂ KAT NITELIK BOLOM BROT
M2 ALAN
86 D1 4 Sl 1L Kat Konut 220
& 02 1 3+l Zemin Kat- 1, Kat | Dubleks Eonut 140
5] o2 2 4+1 Zemin Kat Konut 210
a9 o2 3 4+] Jemin Kat Kot 310
2 1] o2 4 A+ Zemin Kat- 1. Kat | Dubleks Komt 140
91 0o 5 i+l 1 Kat Kanut 120
92 D2 & 4L 1LEat Kianut 220
3 D2 L) 3+l 1.Kat-2.Kat iDulbleks Konut i3z
3 02 E 3+1 1.Kat-2 . Kat Drebleks Konut 132
95 02 9 4+1 2.Ea Koot 120
96 D2 10 4+1 2Kat Konut 220
& o2 13 31 3. Kat Konuk 133
G o2 14 341 3 Kat Konut 123
99 o2 69 TS| 12 Kat Kot 123
100 D2 Th 5.5+1 13, Kat Konut 415
101 [ LFs i1 5.5+1 14, Kt Bt 215
102 D2 104 4+1 20.Kat Eomut 209
103 03 E] 5+1 1.Kat Karut azn
104 3 5 Ry | 2.Kat Konut 220
105 04 2 3 5+1 Zemin Kat Honut 165
106 04 | 4+1 Temin Kat Eonut 163
107 D4 5 3.5+1 Zemin Kat Kaonut 163
108 b4 8 41 1.Kat Konut 164
109 [ 9 3,541 1.Eat Kot 160
110 [BE) b 1] 3,541 2. Kat Konut 164
i D4 12 5,5+1 2.Xat-Gati Kati | Oubleks Konut 262
12 | Da 13 3,5+1 2.Kat Konut 160
113 o4 14 5,5+1 3.Kat-CatiKati | Doubleks Konut 162
14 | D4 15 5,5+1 3.Kat-CatsKat | Dubleks Kenut 260
115 b5 2 2 5l Bodrum Kat Konut 113
116 05 E! 3,5+1 Zamin Kat Konut 165
117 D5 4 3.5+1 femin Kat Homut 162
118 D5 bl 3,5+1 LEat Eorut 164
119 E 11 5,5+1 2kat-CatKati | Dubbeics Konut 762
120 05 12 5 .5+1 2 kat-CabKatr | Dubleks Komut 260
121 05 13 5,5+1 2.Katr-CatiKatr | Dubleks Konut 262
12 D5 14 5561 2. Kati-Cat Kati Dubleks Komut 260
113 D& 4 1.5+1 Zemin Kat konut 163
124 O& 11 5521 LEat-Cati Kat | Dubleks Konut 262
125 D& 15 5.5=1 AKat-CatiKati | Dubleks Konut 260
126 D& 16 521 3 Kat-Cat Kati | Duobleks Konut 262
127 El 5 3,541 1.Kat Kot
128 EL 10 3.5+1 2. Kat Konut
128 El 19 5,541 S Kat-Caty Kati Dubleks Konut
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BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLERI
BAGIMSIZ
':;""‘ BLOK |BB. NO HMLEJ KAT NITELIK BoLOM BROUT
M2 ALAN
130 El 20 5.5+1 B.Mat-Cati Kah Dublaks Konut 262
131 El 21 5,5+1 5 Kat-Cati Kan | Dubleks Konut 260
132 El 22 5,5+1 S.Kat-Cat Kat Drusblaks Konut 262
133 E2 4 3.5+1 2.Kat Konait 160
134 £2 [ 3,5+1 3. Kat Kanui 160
135 E2 8 3,5+1 4. Kat-Cat Kab Drubleks Kont ZEQ
136 F M 5,5+1 5.Kat-Cati Kabn | Dubleks Konut 260
137 F a1 5,5+1 5.Kat-Gat Kat Dublaks Konut 262
138 F i3 5.5+1 fKat-Cat) Kat [rusbleks Konut 262
135 G 19 5,541 S.Eat-Cat Kat Drablaks Konut 260
140 G 23 5.5+1 G.Kat-Cati Kat Dhublaks Konut 263
141 H1 4 3,5+1 1.Kat Kot 160
142 H1 ] 3,541 2. Kat Koot 160
143 Hi 16 5.5+1 4 Kar-Cati Kats | Dublaks Keaut 260
I__iM H1 21 5,541 B Kat-Cat) Kan Drubdaks Konut 262
145 H1 i2 5,9+1 tKat-Cati Kah Erublaks Konut 260
146 H2 20 5,541 5.Kat-Cati Kati Drubboks Konut 260
147 H2 22 5,5+1 5.Kat-Cati Kats | Dubbsks Keaut 260

Degerleme konusu tasinmazlann yer porme islemi yapilirken anayls tadilat mimart propesine aygkin bir
durum tespit edilmemigtic ve ig hacimler enayh prajesing uygun olarak tasarlanmastie, Degerlems tagihi
itbariyle, risk yaratacak herhangi bir unsur bulunmamaktadir,

N REnsat Sl pmmEs

ASLLLAE

LEE

Olup Oimad

L

Hakkinda Bilg

AL LBt 120

5w konusw tagmmazlar ile iigill yenlden ruhsat abnmasini gerektirecek herhamgl bir durum sdz konusu
degildir,

a.F enkullin Degerems Tarlhl itl & Hangl Amacla Kullan:d G

ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunug

Hakkinda Bilgi

Degerbemeye konu taginmazlar halihazerda konut olarak kellandmaktadir.

menkul Arsa v Ar,
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APazar degeri, bir varlidk veya yOEOmIEOENN, uygun pazarlama faaliyetler: sonwcunda, istekli bir satici
ve istekli bir aliciarasanda, taraflana kgl ve basiretl bir sekifde ve zorlama aloinda kalmaksain hareket
ettikier], muvazaasie Bir iglem ile degerleme tarhi itibaryla el degistirmesinde kullanimas gerekli
gbrilen tahmini tutardew. Pazar degerinin tanmme agagdaki kavramsal gerceveye uygun olarak
wyglanmas) gerekir

[a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar Bleminde varlid gk para cinsinden ifade edilen flyat
anlamina gelmektedir. Pazar deger, deferleme tarihi itibariyla, pazarda pazar defer| tanifruna uyguen
olarak makul gartlarda elde edilebilecek an olas fivatbr, Bu fivat, sabio tarafmdan makel sartlarda elde
edilehilecek en iyi we alic tarafendan makul sartfarda elde edilebilecek en avantajl figattir. Bu tahmin,
ozellikle de satgia iliskils herhangt bir tarafca safilanmas Hzel bedeller veya imtiyazlar, standart clmayan
bir fimansrman, At ve ged kirala sozlepmesi gibi Geel sartlara veya kogullara dayvanarak arttinlms veva
azaltiberug Bir tahmini fiyab veya sadece belirfi bir malike veya alicwa yinelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamat.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlfin veya ylkOmiGlGgin degerinin, Gnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fivatindan ziyade tahminl bir defier oldufu durema atifta
bulwnur. Bu fiyat degerleme tarhi itibarivbe, pazar deger tammindaki tim wnsurlan kargilayan bir
iglermideki fiyatter;

fe} "Degerleme tarihi tibaryla” ifadesi deferin belirli bir tarih ftibanyla belidlenmesini ve o zamana
dzgi olmasire gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
ramanda dogru weya wygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve ignde bulundugu
kosullam baska bir tarihte degil sadece defierleme tarihi ittbanyla yansitir;

id) "istekli bir alio arasinda” Fadesi alim niyetiyle harekets gacmis alan, ancak zorundu kalmis olmayan
Bir alici anlamina galmektedir. Bu alics ber fiyattan satin abmaya hevesli veva karaeh degitdic, Bu als,
war oldugunun kanitlanmas veya tabmin edilmesi mimEdn olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gergekierine ve mevout pazar bekientilerine uygun ofarak satin alr, Var
cldugu kabul edilen bir abci pazann gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat Sdemeyacektin, Yarli@in
mavcut sahibi ise pazan clusturanlar argsinda yer alrmaktadir.

fe) “istekll bir sanici” ifadesi isa balirfi fiyattan satmaya hevesh veya mechur almayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satio anlamma gelmektedir, |stekli
satc, fiyat ber ne clursa olsun, varlif uygun pazarlama faaliyetteri sonucunda apk pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iy fiyattan satmak stemektedir. Varligin asilsahibinin gergekte ginde
bulundudiu kosullar, yvukanda anifan sartlara dahil defildic, Onkd stekll saticl varsayimsal bir malikiir.

if} “Muvazaasiz bir Islem” fadesi; fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasing veya ylkseltmesing
yol acabilecek, Grovegin ana gicket ve bagh girket veya ev sahibi ve kiraci gibd taraflar degil, aralannda
belicli we deel bir fligki bulimmayan taraflar arasinda yapilan Bir islem anlamena gelmektedir, Pazar
degeri islemlerining her bin bagimsiz olarak hareket aden liskisiz taraflar arasinda yapildg varsayler.

lg) “uygun pazarlama faalvetleri sonucunda” ifadesi, varlfin pazara pkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmass halinde pazar degen tanirmina uygun olarak elde edilebliecek en Wi fiyattan satilmis
olmas) anlamina gelmektedir. Satg yonteminin, saticinin erigime sahip ofduBu pazarda en ivi fivat lde
edecefi en uygun yontern oldugyu kabul edilir. Varigin pazara okartilma siresi sabit bir sire olmayp,
warhjin tiindne ve pazar kosullanna gbre degisebilir. Burada tek kriter, varifan yeterli sayeda pazar
katilimeisinm dikkatink cekmesi fgin yeterli stre tapnmas: gerekliliidir. Pazara pkartlma rama
defarlame tarihindan Gnoee gerceklesmelidir,
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[h} "Taraflann bilglli ve basiretli br gekilde horekat etmalen™ ifadesi, istekli satioinen ve istekdi abomin
degereme tarihi itibariyla pazann dirumu, varligin yapis, Seellikleri, filli ve potansiyvel kullammian
hakkinda makul algilerde bilgilenmis olduklanim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilghi,
iglemde kendi Hgill konumlar agsindan en avantajl fivab elde etmek amacwla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir, Basiret, faydas sonradan anlagilan bir tecrilbenin avantajiyla defil, degerlame
tarihi itibariyla pazar gartlan dikkate alinarak degerdendirilir. Ornegin fyatlarin distigd bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir flyatrtan varliklann: satan bir sabe) basiretsiz obarak kabul edifmez;
Bu gibi durumilarda, pazarlarda degizen fivat kosullan albnda varhiklann el degistinldigi dier islemier
igin gegerli oldugu gibi, basiretli alsoilar veya sabioikar 0 anda mevout en i pazar bllgikeri dogrultusunda
hareket edecekberdic

(i} “Zerlama albnda kalmaksizn” ifadesi ise taraflardan her birinin zoranmas olmaksizm veva bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetivie harekete gecmis olmasidir,

A Pazar dafieri kaveami, ketdirmoiann degle eldugu agik ve rekabetg bir pazarda pazarhk edilen fiyat
clarak kabul edilmektedir, Bir varli@in pazan, uluslararas veya verel bir pazar olabilir, Bir pazar gok
savrda abe ve satiodan veva karakteristik olarak sinirh sayida pazar kotdimcsindon olusabilic: Varigin
satiga sunuldwgunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degdistiren vardidin normal Bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir voriin pazar degerl onun en verimli ve en iyl kullandmin yansibie En verimlive en ivi kullanim,
bir varlgin potansivelinin yasal olarak izin werilen v finansal olarak karl olan en yiksek dizeyde
kullanermidir. En verirmli ve &n ivi kullanmim, bir varidn mevout kulfamimimn devami va da ahternatif baska
bir kullamam obobilir. Bu, bir pezor kotimmosinm warkik igin teklif edecegi fiyat hesaplarken varkik igin
plantadig kullamma ghre balirenir.

A Degerleme girdilerinin yapisenin ve kaynaginan, sonugta dedersme amag ibe gili elmas gereken
defier esasin yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar dederini belirlermiek amaciyla, pazardan tiretilmis
verilar kullanilrmak sartida, Tarkh yaklagemmilar ve yéntember kullandebitic, Fazar yaklasim tamam olarak
pazardan toretilmiy girdileri kullanr, Gelir vakiasimime kullanarak pazar degerini belidemek igin,
kabivmeonar tarafindan benlmsenen girdilerin we varsayimlanin kullandmass gerekll gdedimektadir,
Malivet vaklazimini kullanarak pazar deferini belidemek igin, esdefer kullarima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash malivet ve aginma analizlerivie befidenmesi gereki
gqdrdimektedir,

A Deferbemes vapdlan varhk ifin meveut verilere ve pazarla iliskili kosulara gére en gegerdi ve en uygun
deferleme yiinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmig verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklagarmin veya yontemin, pazar
degeri ile llgili bir gésterge safilamas gerekli gordimektadir,

A Pazar degeri bir vorlgin, pazardaki diger aliclann élde edemedigi, belicli bir malik veya aho igin
degier ifade eden niteliklerini yvanitmaz, Bévle avantajlar, bir wargn fiziksel, cofirafi, ekonomik veya
yasal daellikleriyle iligkili ofobilir. Pazar degeri, belirfi bir taribte belirl bir istekli abhomn degil, herhangi
bir istekli bir ahcinen-oldugunu varsaydifindan, buna benzer tim deger unsurlanmin géz ards edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme yaklasimlarinin uygun ve deferenen varlklarinm icerigi ile iligkili oimasma dikkat edilmesi
gerekir. Asafiida tamimlanan ve agiklanan g vaklasm degerlemede kullanilan temal yaklasimlardir.
Bunlarin tlmd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerlema yaklapmlanna asa@ida ver veriimektedis:

[A) Pazar Yaklasimi  [B] Gelir Yakiasima () Malsyet Yaklagimi

Bu temel dederlame yaklagimlaninm her birl farkh, aynntih wygulama yontemlerini igerir,

Bir varhga iligkin degerleme vaklasimlannin ve yontemiernin segiminde amac belidi durumiara en
uygun yintemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun odmas séa konusu degildir. Secim
strecinde asgari olarak agagidakiles dakkate alinir:

{a} degerleme gbrevinin kojullan we amacr ile befidenen uygun deger esasilarh ve warsawlan
kullzrims{larks, (b) ofasi degerleme vaklagmlannin ve yintemlerinin glcld ve zewf yonler, {c] her bir
yantemin varhgin niteligi ve ilgili pazardakl kablimeslar tarafimdan kullaniban vaklasimlar ve wintember
bakimindan uygunlugu, [d) yontemilerlin uygulanmas igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pagar Yaklagim
1] rfa mini Acikla Bilgil B Y min Exllaniim
Medenleri

Fazar yaklagimi varliden, fiyat bilgisi elde edilobilic olan aym veya karsilastintabilir [benzer) vorhiklorlo
kargilagtinimas: suretivie gésterge niteligindeki degerin belirfendifi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagimiman uygulanmas ve bu yaklagima Snemili vedveya anlaml agirk
verilmesi gerekli ghrllmektedir: {a] degerleme konuiu varl@in defer esasma uygun bir bedelle son
dinemde satibnig olmasi, (b} degerleme konusu varli@m veya buna Bnemli Slglide benzerlik tasivan
varliklann aktif olarak iglem gbrmesi vefveva [c) Gnemli Slplide benzer varliklar (l2 gl sik vapdlan
vefveva giince! gazlemienebilir islemlerin sbz konusu olmas:.

Karglastriabilir pazar bilgisinin varhgin tipatp veya anemli dloide benzeriyle itiskili olmamasi halinde,
degerlermeyt gerceklestirenin karsilagtrdabilir varbidar ile degerlemes konusyu vark arasinda nitelikeel
ve niceliksel benzerliklerin ve Tarkhliklarn karglastirmal bir analizini yapmass gerekir, Bu karsilagtirmak
analize dayal dieltmes yapiimasina genelde ihtivag duywslacaktr. Bu ddzeltmelerin makul olmas ve
dederiemeyi gerpeklestirenterin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallagtnidiklanna raporlannda
yer vermeleri gerskir,

Pazar yaklagiminda genellikle her b farkl carpaniara sahip karsilagterdabilic varlklardan elde edilen
pazar carpanlan killarilir. Belirflenen uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorierin dikkate
alindsfy bir degerlendirmenin yapilmasimi gerektirir;
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isi Tespit Edilen in

[E:1 Satiik Dubleks Mesken] Deferleme konusu tasinmaz lle ayne site ierisinde bahoe katinda
kenumiu, 150 m beit kellanim alanma sahip, 241 dubbeks mesken 8.100.000 TL bedel ile pazarikh
olarak satilikuir.

Iigilisl: 0 543 852 37 01

[E:2 Satilik Dubleks Mesken] Degerlemea konusu taginmaz ile aym site igerisinde bahge katta konumly,

134 m? briit kullarim alanana sahip, 3+1 dubleks mesken 8.050.000 TL bedel lle pazarldkh olarak
satbliktar

Hgilise: 0 532 €41 80 61

{E:2 Satilik Dubleks Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile aym site cerlsinde bahee kat konumiy,

150 m? briit kullamim alanina sahip, 241 dubleks mesken 9.000.000 TL bedel ile pazarhkl olarak
satiluktir.

ligifisi: 0 537 667 12 58

[E:4 Satihk Dubleks Mesken] Degerleme konusu taginmaz (le aym site igerisinde bahce kat konumiu,
220 m? brit kullanim alanma sahip, 3,541 mesken 11.000.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satibiktir.

ilgilisl: 0 505 80 25 28

[E:5 Satilik Dubleks Mesken] Degerleme konusu taginmazs yaken konumlu, site icerisinde, bahge kat

konumlu, 78 m? brot kuflanim alaning sahip, 141 mesken 2.750.000 TL bedel ile pazarhkl clarak
satitiktir,

Iigilisi: 0 539 30897 87

o

EHSAL DUZELTME TABLOSU {DUBLEKRS MESKIN)
Searh Emsal 1 Emsal 2 Emsat 3 Emenl 4 Emsal 5
Yarbichm [m1} 150, 00m: 124,00m* 150,00en® 230, G0 710,00m3
Satig flyat &8, 100,600,00 | LE.050,000,00 | £3.000.000,00 | 11.000.000TL | 2 750,000 TL
m* birim fyat 54.000 T 84919 L $0.008 TL S0.000TL | 352887
P— 1w | - | 0% | - 0% | - | 1% | - 0%
Korum we diger perefiys 0% = | o | » % | + | 0% - e | & |
Yizbiglm garaftyssd D% - | 0% g e - O% £ 0%
Kot Seraliyasi L + 0% +* =213 [+ L] 4 0% +
| indirgenmig birim Syat  &N800 TL 58,427 TL 54,000 TL 45000 TL 42208 T
T Orismme Gnm fivat 49.667TL/m?

[E-6 Satibik Mesken] Degerleme konusy taginmaz ile aym site igerisinde 249 katta konumlu, 140 m? brit
kullarurm alanina sahip, 3,5+1 mesken B.500.000 TL bedel e pazarkkl olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 530 101 04 19

[E:7 Satiik Mesken] Degerleme konusu taginmaz fe ayn site igerisinde 2 katta konumlu, 191 m? brit
kullanim alanina sahip, 3,5+1 mesken 9.697.750 TL bedel ile pazarkikh olarak satilidr.

ilgifisi: 0 533 635 80 84

[E:8 Satilik Mesken] Deflerlerme konusu taginmaz ile ayni site icerisinde 2 katta konumly, 160 m? bri
kullanim alanina sahip, 4+1 mesken 9000000 TL bedel ile pazardikli olarak satiliktir.

ilgilisi- O 530 566 00 08
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[E:® Satilik Mesken] Degerlemne konusu tagimmps jbe ayn site icerisinde 2 katta konumly, 243 m? briit
kullznim alaning sahip, 541 mesken 10.769.000 Tl bede ile pazariikl olarak sathiktir,

ilgilisi: & 543 344 70 72

akfsn

[E:10 Satifik Mesken] Degerleme konusu taganmaz ile aym site icerisinge 1 katta konumlu, 160 m® brit
kullamim alamina sahip, 4+1 mesken 8,699,000 TL badel ile pazarlkl olarak satihktir,

Hgilisi: 0543 344 70 72

" Dederleme konusw dapnmaerlar ivin yukondaki emsallerden yolo griolorak konwm ve dider sersfiye,
whirdiciin ve kot vb. dizeltmeler yoprimistr

* Gaynimenkul piyrsasindokl gerpeliesen durgunivkton doloyr pozarlik poy yiksek tutulimostur.

EMEAL ZELTME TAELDSU [HATTA MESKEN)

iﬁﬁ“” imsni & Emsal 7 Emasal B Emsal & Emasal 10

Yidziilem [mi) 140, 00m 167, 00m2 160, B 283,00m= 168,00m?
Sate fyat: £8.500.000,00 | £6.697.750,00 | £5.000.000,00 | 10.769.000 1L | 8.699.000 TL

me? birim My at lﬂ.!‘.l.-l-ﬁ. 50,714 TL 58,250 TL 44,317 T 54, 109 TL
Fazarik 10%: . | 10w | - 10%: . L . 10 -
Honum ve diger gerefiye [ = o P "ﬂh & LA = 0% =
i ———— e | - | 0% | - 0% | - | owm | - | ew =

_ HaxSerefiyesi e + | ooa + 0% * 0% * oY | & |
hlﬁg_—ﬁ_._r:h birien Fiynt F4.047 TL A5 696 TL 58,625 TL 39,885 TL 48,932 TL
Ctalima E6im ffyat 47,956TL/m?

[E:11 Kirahk Mesken] Degerleme konusu tasinmaz [be aymi site igerisinde 4. katta konumlu, 175 m* Brit
kullzrary alarena sahip oldufu beyan edilen, 4+1 mesken 32,000 TL/Ay bedel ile pazarlikh olarak

kiraliktir.

ligikisi- @ 533 570 28 53

[E:12 Kirahk Mesken] Deferieme Konusu taginmag ibe aym site igerisinde 16. katta konumlu, 71 m® briit
kullzmim alanne sahip oldugu beyan edilen, 1+1 mesken 15000 TUAy bedel ile pazarlikh olarak

kirahktr.

ilgilisi: @ 507 199 03 48

[E:13 Wirakik Mesken] Degerbeme kKonusu tasinmaz ile aym site igerisinde 16, katta konumlu, 110 m®
briit killanim akamina sahip oldugu beyan edilen, 2+1 mesken 28.000 TL Ay bedel ile pazarlkl olarak

kiraliktar

Hgilisi: 0 553 909 20 70

[E:14 Kiralk Mesken] Degerteme konusu tasinmaz ibe ayni site icersinde 5. katta konurmlu, 120 m? brist
kullamim alanna sahip oldufu beyan edilen, 3+1 mesken 35000 TL/AY bedel ile pazariikh olarak

kiraliktar.

Hgilisi: @ 532 257 14 74

[E:15 Kiralk Mesken] Degerleme konusu taginmaz jbe ayn) site icerisinde 29, katta kenumly, 140 m?
brtt kullanirm alarina sahip oldugu beyan edilen, 3,5+1 mesken 30,000 TL/ Ay bedeal ile pazarlikh olarsk

kiraliktar.

figilisi: 0 530 101 04 19

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A 5

345 | 114



EMSAL DOZELTME TABLOSU [ KIRALIK MESKEN)
Terik Esmaad 11 Emaad 12 Emaal 13 Ernsal 14 Emual 15
rilzsiplm (m2) 176, B0m? 74, 00en? 110, 60m3 140, B ? 140, H0en?
Batig fyat L3B.000.00 | Li5.000,00 | &2E000,00 35,000 TL 30,000 TL
m? birim fiyats 236 TL I IS5 TL 250 TL AT
Pazaid Tt - T 3 T = Fo = R | -
Eanum ve dfer gerefiye ot - (=2 + [+ 2T + =L - =L +
¥ibziielim gerafryasi o - e £ 0% = 0% = e
Eat Sarafiymsl 0% |+ N | ¥ =55 + =5 - =5 +
Irndlirga ey Birkm fyat 201 T 186 T FETRLY N 198 TL
| Ovtatama Bewn fyat 213TL/m?
i nal _Crtamdald Haritalanndan riflm rlam Ko

Yakinhjn Gosteren Krokiler

Degerkeme konusu tazinmazlar e ilgli bélgede yapillan incelemeler sonucunda ayniffarkli site
icerisinde {Incek Loft) benzer nitelikte ve farkl katlarda bulunan emsaller bulunmustur. Tagmmazlarin
bulundugu praje lcerisinde bahce kat kanumiu bademsz bdlhmlesin daha gok taleg ghrmeasi ve bahes
kullanermn) ofanag saglamasindan dolay %15 kat serefrvesi wygulanmigtie, Bormal katlarda bBulunan
bapimsiz bdlimier igin kat serefivesi %2 ila %10 arassnda uygulanmstir, Manzara serefivesi olarak
Mogan Gold'ne cephell bafimsa boldmler iglin %10 sereflye uygulanmistir. Peyza) gdren bagimsiz
boliimlers %5, peyral ve sehir ghren Bagiman balidmlere %3 wygubanmgtie. Alan serefivedi acmndan
da yorélcimine bagh olarak %15 ila %10 arabginda bagrmsiz bélimberin bitim fiyatina serefive
uygulanmestir. Aynica taginmazlar igin emsal aragtinlmas) yapalirken bahce katta dubleks yapiya sahip
bag@msiz bolimler igin ayn, normal katlarda bulunan bafimsiz bbldmler igin de ayn bir emsal
arastiernas yapilmisor. i TS
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Degerlerne konusu taginmazlar igkn bolge de yapslan aragtirmatar sonucunda bagimsiz bilamlerin birim

-satig fiyatlan 45.000 TL/m? ile 55.000 TL/m’ arasinda birim kira degerfer| ise 185 TL fle 235 TL arasinda

degismektedir. Birim fiyatlann degisiklik gostermesinin sebebl bulundufu kat, manzarass, yap
tipolajisi, kullarmm alam ve bahge kullarmmu glbi dzelliklers sahip bagimsiz balmlerin bulunmasidir,
Ham birim degeri 48.000 TL/m® olarak belirlenmigtir. Ara katlarda bulunan dubleks tasinmazlann, tek
katta bulunan bajimsiz béldmlene gore daha az talep girmesi apsindan brim degert yaklagk %3 daha
ar oldugu tespit edilmigtir,

A Pazar |

Taginrnazlar ile gl yap kalitesi, bina vag, konumu, bulundugu site igerlsinde bulunan eflen-dinken
alantary, gunliik ihtiyaciann karsilanmasi kgin ticari yapdar, kapah havuz, site igerisindeki peyzaj alanian,
parkiar, yiriylz yollan gdziem evi ve fitness salenu v, her tidl olumbu/olemsuz faktar dikkate ahnmis
emsallerdeki duzeltmeler gafiinda taginmaczlara defer takdir edilmistir. Bagimsiz bolimlere ait defer

detayi acafida phiterilmigtic,
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Eullaniima Nedeni

Malivet yaklagima, bir alicinm, gereksiz kilffet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenlar $iz kanausy
olmadikea, belfi bir varlik igin, ister sabin alma, isterse yvapim yoluyla edinifmis olsun, kendising esit
faydaya sahip baska bir varlif elde etme malivetinden daha fazla ddeme vapmavyacagi ekonomlk
ilkesinin wgulanmasma gosterge nitelifindek defernn belidendigl yaklasimdir. Bu yvaklagimda, bir
variidin cari arme maliyetinin vieya veniden dretim malivetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin diigdimesi suretivle ghsterge nitelifindekl defier
belitlenmektedir. Asafisda yer verilen dursmlarda, matbivet yaklagimenin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemll ve/veya anlaml afirkk verilmeasi gerekli gorilmektedic: (a) katlmalann deferleme kamisy
varlikla Saemli Slgiide aym faydava sahip bir wvarhgr yasal kstlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varli@n, katilimolann deferleme konwsu varli@ bir an evwel kullanablimelen: igin
dnamli bir prim Gdermeye razi almak duremanda kalrmayacaklan kadar, kisa bir sdrede yenidien
olusturulabiimesi,

(b} varligin dogrudan gelir yaratrnamas: ve varlifim kendine Segi nitediginin gelic vakiagmin veya pazar
yakkagirmini planaksiz kilmas ve/veva [c] kullamilan deger esasman temel olarak ikame degeri armeginde
oldugu gibi ikame malivetine dayanmas

Belli bagh Gp malivet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: [a) ikame maliyeti yintemi: ghsterge
nitelifindeki deferin esdeger fayda safifayan benzer Bir warl@in malivetinin hesaplanmasyla
beliflendigl vontem. [b] yeniden dretirm maliyet] yvintemi: ghsterge niteligindeki degerin varkign
ayrisinin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belidendigi yintem. [c} toplama
yontemi: varhgin defderinin bilagenlberinin her birinin degeri toplanarak hesaplandafs yontemdir,

Rapora konu taginmaziann bagimsiz bddom niteliginde olmas nedeni ile deferlame asamasinda
‘Maliyet Yantemni’ kullamimarmstr

i i i liyetieri nde Kullanilan Bligller, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu taginmazlann bagimsiz bedim niteli@inde olmasi nedenl e deferleme asamasinda
Maliyet Ydateml” kullamibmarmistr.

& Malivet Yaklasimi He Uasilan Somue

Rapora konu tasinmaziann bagimsiz bddom nitelifinde olmas) nedeni ile degerlames asamasinda
‘Maliyet Ydnteml” kullanilmarmigir.
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Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit aloglanmn tek bir cari degere
diinistiralmes ile belirlenmesini saflar, Gafir yaklaprminda varlgin deferi, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglaremin veya maliyet tasarrufiannm bugiinki degerine dayandarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklapminin uygulanmas: ve bu yaklagima dnemli ve/veya
anlarmli afirfik verilmesi gerekli garilmektedir:

{a} Varlifin galir yaratma kabilivetinin katilimesnin goziyle degen etkileyen cok Bnemii bir unsur simasi,
[h) Degerlerne konusu varlikla ligitl gelecekteki gelirin miktar) ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut almakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

-+ Indirgenmis Nakit Akiglan (INA) Y6ntemi:

IMa vinteminde, tabmint nakit akislan deferleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlgdn bugiinkis
degerivle sonuglanmaktade, Gelirlerin - getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak  ta
nitelendiriimektedir. Uzun 6mirlii veya sonsuz 8mlrl varikiaria ilgili bazs durumlarda, INA, varbdin
kesin tahmin sGresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden deferi icerebitir. Diger dururmlarda,
vorbin degeri kesin tahmin stresl bulunmayan bir devam eden defer tek bagzna kuflanilarak
hesaplanabilir, IN& yantemnin ternel adimian asagidaki sekildedir;

{a] degerleme konusy varlgin ve degerlerne ghravinin niteligine en uygun nakit akig tirondn secilmasi
{6megin, vergl dncesi veya vargi sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akiglar veya G2 sermayeye ait nakit
akiglary, real veya nominal nakit akistan vb.], {b) nakit akiglannm tahmin edilecedi en uwygun kesin
siirgnin varsa belirlenmesi, (c) sz konusu stre icin nakit akeg tahminlerinin hazidanmas, (d] (varsa)
kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik Igin uygun olug
olmadifinin; daha sonra da, varbiin nitelifiine uygun devam eden degerin belirfenmes), {2] uygun
indirgeme oranimn balidenmesi, {f] indirgeme oraminm varsa devam eden defer de dahil pdrmak dzera,
tahmini nakit akslanna uygulanmas seklindedir.

- Direkt {Doprudan] Kapitalizasyon Yontemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon arannin, temsili tek bir donem gelifine wgulandi@ yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin (yil] dretecedi net geliring, gincel gayrimenkul plyasas) kogullanna gare
olusan bir kKapitalizasyon oramina bollnerek, taginmar degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimankullerde satig ve gelir seviyelari arasindaki iligkiyle belirlenebitir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan bekieren bosluk/kayiplann arindirddigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gefirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anindinimas: ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kirays verildifi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

Yapilan mlar
Dederlemede bu yantem direkt kullandmamakia birlikte, pazar yaklagimi analizi igin gerekli sanhk ve
kirallk emsaller ile bélgede vapilan satig-kira aragtirmads ayrica mevcut sektdrel veriler miginda Gelir

Yaklasima cabis altinda bulunan ve farkh bir yaldagm olan dogrudan kagitalizasyon ybntemiyle deger
yaklasiminda bulunubmiustur,

Met Eurdmsal Gayrimankel Deferieme ve Damismanik &.5. 47 | 134



Degerlemede bu yantem direkt kullanifmamakla birlikte, pazar yaklagme analizi igin gerekli sablkve
kirahk emsalier e bilgede yapilan satis-kira arastirmas aynca mevout sektbrel veriler 1siginda gelir
yaklagimi catis altinda bulunan ve farkli bir yaklagsim olan dofirudan kapitalizasyon vintemiyle deger
yaklagiminda bulunulmugtur,

irY

Degerlemede bu ydntem direkt kullandmamakla birlikte, Pazar Yaklagimi analizi igin gerekli satild ve
kiralk emsaller ile bélgede yapilan sats-kira arastirmas ayrca mevout sektirel veriler gifinda Gelir
Yaklagimi abisd altinda bulunan we farkh bir yaklagim olan dogrudan kapltalizasyon yontemiyle deger
vaklasimenda bulunulmustur. Bitlgede ver alan mesken mitelikll tasinmazlar igin kira badellerinin ayhk
1BS TL/m® ile 235 TL/m® arasinda degistifi ghrilmektedir,

Met Burumsal Gayrimeankul Degarleme ve Damgmanhk 4.5, 43 | 114
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Sonug olarak gelir yaklagirmi yintemnine gore sor konusu la:mmann pllpas-a degeri g
~1,304.768.000,00 deger takdir edilmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
Kira erl

Bagimsiz bdllmier icin aylk birim kira degerd 185 TL'm? He 235 TU/'m? arasinda defisilik
gbstermektedin, Degerleme konusu tasnmazlar igin vapldan serefive calismas ayrintlan ragarun ilgili
yerleringe verilmigtiv. 58z konusu defierleme calgmasi sonucunda taginmazlann kullanim alanlan,
mimari tipleri, kat plani ve cephelen giz dnimnde buwlundurdarak aylik birim kire degeri, satilik ve kiralék
emsaller ile balgede yvapilan sats-kira arastirmas: ayrica meveout sektdrel veriler iiginda defierler tesgit
edilmigtir,

& Hasilat Payl Kal il Projelerde, Emsal Fay Oranlar
502 konusu tagnmazlar haslat paylasimina weva kat karsilfma konu olmayscadl dosincesivie bu
yonde herhangi bir cahsma yapilmamistir.

& Uzerinde Proje Gelistir

0z konwsu Basinmailann mevcut kullanm durumunun imar durumuna gére en verimi ekilde
kultamibdig) girisi sebebiyle proje gelistirme gabismas: yapalmarmigtr.

A En Verimli ve En iyl Kullanim Degeri Analizi

sbz konusy taginmazlann mevout duwumu, bulundugu bblge ve cevre &zellikier dikkate alind@nda
mevcut kullamim seklinin en etkin we verimli kullanim sekli elacad kanaatineg vanlmstir,

A Misterek i Analiz
587 konusy tagnmazlar mesken olarak kullandmakta olup tamams degerlendirimistic, Migterak veya
baliinmiks kisim deferlemesi yapilmamsstir.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DESERLENDIRILMES]
6.1 Farklh Depferlerne Yintemleri lle Analiz Sonudannm Uyumlastenlmas, ve Bu la_lzlenen
d i FuTL o

Rapara konw tagmmazlar icin degedemas caligmas raporun ilgili kismlannda belictildigi Gzere ayr ayri
analiz yapilmegtir. Beger olusumu pazar yaklasimina pbre balidenmistir. Bu dodrultuda balgede yapilan
aragtirmada bengerfarkh dunumda mesken niteliki emsaller bulunmusiur, Ayrica balge phyasasina
hiikim emiako gorisheri de alinarak, tagmmazin vaps Ealitesi, lokasyony, yizdlcimd, yola yakinbig ve
sotyal donat alanlan ile peyza] yapilan wb. olumlu [/ olumsuz faktbder ile tassnmazlar
degiarlendiriimistir,
Yapalan detayli pazar aragbirmasi sonucunds satibk emsallerin daha saghkl simase dolayisnda nihai
deger takdirinin pazar yaklasiming gére verilmes uygun bulunmugtur,

DEEerremE alismass igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer ".IE'FI|ITII-§1:IF

6.3 Gerelderi Yerine Getirlip Getirilmedigi ve Mevauat nnca Alinmas G
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mewvcut Olup Olmadigh Hakkinda G
Tasinmazlarnn resmi evraklar kopusunda herhangl bir eksik belges! bulunmamaktadsr.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériig
Konu taginrma deerinde bubunan takyidatlar raporun 3.3 béfimbnde soiklanmigir.

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkulin, Drerinde ipotek weya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Devredilehilmesi Konusunda Bir Ssiflamaya Tabi Olup Olmadil Hakkinda Bilgi

Taginmaznn tapu kayd ile ilgili bilgiler raporun 3,3 baghg altinda verilmigtic,

E-Hﬂri mﬁim ‘l'ﬂnnlik HIFhIH[F l-ir Tm:rufta Hulunug lulmulmadﬂni ':Iair B-iln
Oegerlermne konusy tassnmazlar mesken olarak kullanlmaktadir. Parsel lUzerinde bulunan yap

naticesinde herhangi bir praje gelistirilmesine yinelik cabisma bulenmamaktadar.

6.7 Defierlerme Konusu (st Hakk veya Devre Midk Hakki lse, st Hakln we Devre Milk Halkkonin
i ine ligkin Haklari M rriel: I un Hikidmberin

Olmadif Hakkinda Griig

Degarleme cabgmas ilgifi gayrimenkullerin goncel deger tospiti igin vapilmig clup portfie alinmasigin
yaplbmamigtsr.
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7. SOMNUC
7.1 fu i Cimi

Bu rapar, Akfen Ingaat Turizm Ve Ticaret A&.5'nin talebi izerine; Ankara [fi, Golbag ilgesi, Haolar
Mahallesi, 111328 ada 1 parselde yer alan 147 adet bafimsiz boldmin pryasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yanelik 508 mevzuat kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerieme raporu
tarafimea haziclanmestir,

Tarafimizca isleme alndifi tarhteki degerdeme konusu tagimmazlanin Plyasa Defer Tespiti;
gayrimenkullerin mahallinde ve bulunduju bdlge genelinde yapilan inceleme ve aragirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinifen belge ve bilgi dofrultusunda olusan kanaat, licenin ve bdigenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu we yapdagma sartlan ile kullamm fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin geref ve ehemmiyet], CEVTESININ
tegekkil tarn ile gehir ile balgesindeki kanumlara olan mesafesi, ana vola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve ¢evre dzellikieri, mevcut ekonomik gartiar gibi tim fakttrlar dikkate alinarak,
bulundugu mubite gore ale bulup bulamayacad, bulmasi halinde nispet derecesi gibl kymet yukseltic
v kymet dlsiriicl mispet menfi vim faktérer gdz dninde bulundunularak yapimigtir.

7.2 Mihai
Tasinmaziara deger verilicken, rapor icarisinde ilgili maddelerde belirtilen clumlu ve olumsuz tim
etkenles dikkate ahinmistir. Yapdlan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kublamlan yontemierin
sonuglan ankamli gekilde neticelenmigtir.

Tagmmazlann bulundugu balge ve konumlandig lokasyon ézelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteliii ve fili niteligi dikkate alinarak piyasa deferini daha dofiru posterdigi
gerekpeyle pazar yaklagima neticesinde elde edilen sonug nihai deger alarak takdir eddmisgtir,

Béylelikie;

Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar yéntemine gire kanaat getirilen ve takdir edilen pivasa
defieri su sakildedir;

Rakamla: 1.330.864.000,00-TL ve Yamyla; Bir Mityar Og Yiiz Otuz Milyon Sekiz Yiz Altrmg Dort Bin
Tirk Liresi

KD Dahil Topiam Sans Deden: 1.464.297.000,00-TL dir.

Tespit edilen by degerler taginmann pegin sotiging yiinelikiir,
Nikai deder, KDV Haric deden ifade eder.

Is bu rapor, ekieriyle bir bitdnalir,

Nihai deder tokdiri, raparun igeninden ayri tutylfamaz,
Dederieme tarihi itiboriyle TCME Diviz Kuru 15: 29.4382 dir.

ofa b P B

Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Cegerierme Uzman Degereme Uzman Sarumbu Degerdeme Wiman
SPE Lisans No; 4DET13 SPE Lisans Mo: 404622 SPK Lisans Mo: 4014138

et Burumsal Gayrimenkul Degerlemea ve Damsmanhiik &5




T

akfgn

2 UYGUMLUE BEYANI

Hemrfanan rapor icin asafdakl maddelerin dofrulufiunu beyan ederiz,

Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tbm bilgiler cercevesinda dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtlen varsayimiar ve kogullarla simarbdir,

Rapor, tarafsiz ve Gnyargesiz profesyonel anafiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadie.

Faporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mewcut vaya potansivel hichir menfaatimiz ve iigimiz
bulunmarmaktadir.

Bu raporun Konusunu olugturan goyrimenkul weya ilgih tarafarla ilgili highir -onyargimaz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldufumuz hizrmet karsah@ Ocret, raporun herhangl bir bolimine Baglh
depildir,

Degerame ahlaki kural ve performans standartiarna gore gergekiegtirilmiztir.

Degereme Uzmanilar) meskeki egitim sartlarina haiz bulunmaktadie,

Deegerbeame Uzmana|larh, gayrimenkuldn yerl ve rapor icerdi kenusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu midk, kigisel clarak denetlenmig we igili resmi kuremiarda gerekll incelemealer
vapalrmistr,

Rapar iceriginde belirtilen Degerdeme Uzmani/Defierleme Uzmanlaremin haricinde hic kimsenin bu
raporun hanrlanmasinda mesleki bir yardim bulunmarmaktadir.

Calyma, i5 gereksinimlerinin kapsaming wygun olarak gelistivilmiy ve WHuslararass Degereme
Standartlarna uyguen olarak raporianmmigtr.

4 |5 bu rapor, miigteri talebine Gzel olarak hazirlanmigtr. gilisi ve hanrlams amao disinda
3.sahaslar tarafindan kullamiamaz, kopyalanamaz ve cogalbilamaz,

9. RAPOR EKLER|

A Takyidat Belgelen,
4 Rasmi Belgeleari,

& Taginmaz Goeseller,

A SPE Lisans Belgelar ve Meslek Tecrlbbe Belgater
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YOMETIC] S2ET

Tal ihi

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Rapor Mo we Tarihi

Ored 2023-1677 / 79.12.2023

Degerleme Konyisy ve
Kapsammi

Bu rapor, migteri talebi Ozerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarthindekl piyasa kosullarn ve ekonomik gistergeler dogruftusunda
glincel piyasa degeri tespiting yonebk olarak, SPK mevzuat) kapsaminda kublamibmak
azere, ilgili teblide belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmigtir,

Universiteler Mahallesi, Kredi Yurtlar Kururnu Emine Serife Hamm Exz Ofrenc

Tasinm
! : drE;i Yurdu, Hacettepe Oniversitesi Beytepe Kampiisii 23094 Ada © Parsel ve 29084 Ada
Adres 10 Parsel Cankaya/ANKARA
Tapu Kayit Bilgisi | Ankara ill, Cankaya ilpesi, Lodumu(Me) Mahallesi, 20094 ada 9 ve 10 Parsel
ifi Imi | Rapora konu 29094 Ada 9 Parsed ke Sg@renci yurdu, 29094 Ada 10 Parsel orman alani

[Mavout Durumu]

clarak kullamimaktadr,

Imar Durumu

Cankaya Belediyesi web sitesinden alinan belge ve yerinde yapidan incelemelare
1/1.000 Slgekll Uygulama imar Plamina gére 29094 Ada 9 Parsel "Taknokent™alam
igerisinde kalmaktader, E:0.40, Hmaks: Serbast olacak sakilds vapilasma kosullanna
sahiptir. 29094 Ada 10 Parsel "Orman Alan™ igeriginde kalmaktadir,

Eiseklilk Hali {¥ikim vhb
alumsuz karar, zabit,
tutanak, dawva vaya

Tapnmazin  tapu  kaydinda kisithlik  olugturabilecek  herhangi  Bir  kayit

tasarrufa engel BulnmgmRtad,
durewmlar)
290594 Ada 9 Pargel
No'ly Taginmazin 351.610.000,00 TL
Pivasa Deferl
29094 Ada 10 Parsel
Ho'ly Tasinmagin 185.150.000,0:0 TL
Fiyasa Deger
Toolam Pi 536.760.000,00 TL
(Bes Yikx Otuz Alt Milyon Yedi Yiiz Altmes Bin Tlrk Lirasi)
kEDw Dahil
PR o 625.597.000,00 TL
a [
Apikiama | Degerleme shracini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamigtir,
Bilan TOGUN — 5PK Lisans Mo: 327171
i ru H r | hMehmet AKBALIE - 5PK Lisans Mo: 911340

Raci Gikcehan SONER — 5PK Lisans No: 404622

Gorumiu Degarleme
Lz mani

Erdeni: BALIKCIOGLU — SPK Lisans Mo: 401418

HET KURUMSAL GaYFIMENSLU

et Rl 40T BN

Het Kurumzal Gayrimenkul Deferleme ve Damismanlik A.5.
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i. RAPOR BILGILERI

1.1 Deferleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
562 konusu islemin deferlerne caligmalan 22122023 itibarivle baglanmis 28.12.2023 ltbariyle

degerleme galismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 29.12.2023 tarihinde Ozel 2023-1677 rapor
numarasiyla nihal rapor olarak tamamianmistir,

1.2 Deferlemenin Amac
Bu rapor, Akfen Ingaat Turizm Ve Ticaret A.%'nin talebl Gzerine; Ankara [, Cankaya ligesi, Lodumu({Me)
Mahallesi, 28094 ada 9 ve 10 Parselde yer alan taginmazlarnin  "Ust Hakk" deferinin Tirk Livas
cinsinden tespitine yinelik hagrlanan Gayrimenkul Degereme Raporu’dur,

1.3 Rapor Kapsam (SPK Mevruati Kapsaminda Olup Olmadig)
Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun [H-62.3 sayili "Sermave Pivasasinda Faalivette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri de bu teblif ekinde yer alan
“Degerieme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususiar™ cercevesinde Tebhifin 1 Inci maddes
ikincl fikrasi “Sermoye piyasosdo goyrimenkul dederleme fooliyeti; sermaye pivasas mevruabng tobi
ortak prtakikiar, ihraeeilar ve sermaye pivasas) kurumlannm, Sefmope pivososi meveuoh kopsomindoki
iglemigrine konu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul prajelerinin veya gayrimenkullere bodlh hak ve
faydalarn beill Bir darihieki muhieme! dederinin Kol diizenlemneler! ve Kuraloo kabul edilen dedererne
stendortlan gergevesinde begimsiz ve torofsie oforok tokdie edifmesind fade eder,”  kapsaminda
hazirlammgtir.

1.4 Dayanak Séelegme Tarih ve Numaras:
Akfen ingaat Turizm Ve Ticaret A% ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
arqmnda 22.12 2023 tarihinde rmzalanmigtir.

1.5 Rapory Hazrlayanlar ve Sorumlu Deferleme Uzmam
b5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimos Dilan TOSUN ve Gayrimenkul Degerleme

Uzmam Mehmet AKBALIE tarafindan hanrlanmes, Gayrimenkul Degerleme Ugmam Raci Gékcehan
SONER tarafindan kontrol edilmis ve Scrumiu Deferleme Lzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan
onaylanmigtr,

1.5 Deerleme Konusu Gayrimenkul igkn Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tariblerde ¥Yapilan Son g
Dogerlemeye lliskin Bilgiler
Degerferme konusw gayrimenkuller ivin girketimiz tarafindan daha dnce Ozel 2023-1283 nurmarali rapor
02.10.2023 tariinde hazidanmagtic,

HET HLRUMSAL GarBiMENkLL

Met Kurumsal Sayrimenkol Degerleme ve Damismanhk AS.
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2. DEGERLEME SIRKETI [KURULLIS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 [ferl we Adresi

0,08, 2004 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Gzere Ankara’da kunulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17f1 Yenimahallefankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk 4.5, Sermaye Pivasasi Kuralu' nun
2eri; VI, No:35 sayih tebligl uyarinca Kasim 2008°da “Kural Listesine” alinrrigtic. Sidketimiz aynca,
Bankaciik Dizenleme ve Denetieme Kuruly tarafindan 11.08.2011 tarih va 20855 sayili karari lle
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deperlemesi®

hizmeti verme yetkisi almestir.

Sermaye - 14.000.000, TL

Ticarst Sicil ; 256656

Telefoni ; 0312 467 0051 Phx

E-Posta fWeh infoiEnetpd.comi_tr__ wwiw_netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallasi Sor Sokak No:17/1 Yenimahalle/dnkara
2.2 Sahibl {haid il i 5

Sirket Unwam @ AKFEM IMNSAAT TURIZM VE TICARET AS

Sirket Adresi . Koza 5ok, Noo26/1 Gagiosmanpasa Cankaya / Ankara

girket Amacr : Endistrivel Tesislerin Projelendirme ve ingaat iglerini Yirdtmek

SMAY S| ] S69.742.750,00 TL
Telafgn i 0512 408 1000

E-Posta } ihlen/@akien com i
2.3 Misterl Tal Varsa Getirilen Suni

i bu rapor, Akfen Ingaat Turizm Ve Ticaret A.5'nin talebi izerine Ankara i, Cankaya iicesi, Lodumu|Me]
Mahallesi, 23094 ada 9 ve 10 Parselde yer alan “Arsa” vasifl tasinmazlann “Ust Hakl® degerinin Tlrk
Lirast cinsinden tespiting iligkin  hamrlanmistir.  Migteri tarafindan  herhangi bir  smardama

getirilmamistir.

2.4 J;»E Kapsami

isin kapsarmi, SPK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde mdsterinin degerlemesini
talep ettig tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miigteriye slak imzal sekilde

teshm edilmesidir.

MNet Kurumsal Gayrimenkel Degarlems ve Dangmaniik 4.5,

2 MET MUBLIMEAL GaYRHIENELIL
DEGERLEME VT DANISHARTE A5
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3. GAYRIMENEULUN YASAL DURLIMLUINA Iﬂﬂn_'.h BILGILER
3.1 Gayrirmenkulin Yeri, Kopwmu, Tanimi ve Cevre Tegekkili Hakkinda Bilgilar

Rapora konu gayrimenkuller; Ankara li, Cankaya llgesi, Universiteler Mahallesinde bulunmaktadir.
Taginmazlar Hacettepe Universitesi Kampisi igerisinde yer almaktadir. Hacettepe Universitesi'ne
ulagm igin bélgenin ana arteri olan Dumiupmar Bubvars yolu Grerinde iberlenirken sol kokdan Bilkent
Bulvanina saplir. 5ag tarafta kalan Bilkent Sshir Hastanesini pectikten sonra gobekten sola Hacetteps
Beyviepe Kampdsl Yoluna dondldr, Yakiagk 1.3 km ilerlendikten sonra Emine Serife Hanm Kiz Ofrenc
Yurdu sol tarafta konumludur, 29094 Ada 10 parsed ise yaninda bulunmaktadir, Tagimmazlara ulagm
toplu tagirma araglan ve Gzel araglar e rahathkla saglanabilmektedi

Met KEurumial Gayrimeonkul Degerlema ve Damizmanhik A5
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3.2 L Kayitlar
iL-ilcE - ANKARA-CANKAYA
MAHALLE — KOY - MEVKI] - LODUMU ME
CILT - SAYFA NG :114/11222
ADA - PARSEL S 20094 ADA 9 PARSEL
¥ilzOLC DN - 67.985,00 m*
ANA TASINMAZ NITELIGI E‘:i:ﬂ:‘i:? ﬂ?ﬁ;:tﬁ&fﬂmm' NP2 Parne)
TASINMAZ I | 87955268
MALIK - HISSE ! Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi
Saghk Ar-ge Danigmanlik Proje Sanayi ve Ticaret A5, [1/1)
E:LTI-TEET:IEE: + Daimi ve Mistakil Hakkin Devri (04.02.2015% - 7207}
IL—iLCE : ANKARA-CANEAYA
MAHALLE — KO - MEVEI - LODUKU ME
CILT - SAYFA NO 1114/11223
ADA - PARSEL S 20094 ADA 10 PARSEL
ylzoLChm : 119,567,00 m*
G - 1=R 1] i \ G :
ANA TASINMAZ NITELIS] u:: m: d‘:i:ﬂmzﬁh;gﬂiﬁfmm' 2909 arla 10 parsel
TASINMAZ ID . BF955369
MALIK - HISSE ! Hacettepe Teknokent EItim ve Elinik Arastirmna Merkezi
Saghk Ar-ge Danigmanlik Proje Sanayi ve Ticaret A5, {1/1)
ECINME SEBEBI
i Draimi we Mikstakil Haklkin Devri (04.02. 2015 - 7207)
TARIH-YEVMIYE

NET FURLMSAL GAYREMENRLA,
l'IE”'I'-JLMl: |'L|J Z

__"I L |I'\..-\.l""|l
= PR i 3 g
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3.3 Gayrimenkul ile lighi Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine liskin Herhangl Bir Ssnirlama Olup
Oimadif Hakkandy Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel ModdriUgl Portal Uzerinden alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz
uzerinde bulunan kayitlar azagidaki gibedir;

Beyan: Taginmaz Yiksek Ofrenim Kredl ve Yurtlar Kurumu tarafindan 5 yil sire fle kiralanmss olup,
5 ylhin sonunda aksine bir talep oimadi@l takdirde 1 er il slreler halinde kiealama iglemi devam
edecegine dair dosyesindadr. LODUMLU AT 96,3464 | Tarih: 16,/05/2016 (Misterek)

Ipotek: TURKIYE SENAI KALKINMA BANKASI A5, lehine 135.000.000,00-TL bedel (e %4.90 defisken faiz
e lderece FBE middet 04022015 tarlh we 7336 vevmiye numarasi (& ipotek Eayvds

bulunmaktadir Misterak)
34D (=] i i i_varsa son lik_donemde ke hirm
end tkber, knmulastirma isl i i
Son Og yil igerisinde alim satima konu olmamistr. Imar ve hukuki durumunda harhangl bir degisikiik
bulunmamaktader,
3.5 Gayrimenkuliin vg Bulunduju Balgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi web sitesinden alinan belge ve yerinde yapalan incelemelere gore 1/1.000 lgekli
Uygulama |mar Planina ghre 39094 Ada 9 Parsel “Teknokentalan igerisinde kalmaktadir. E:0.40,
Hmaks: Serbest olscak sekilde vapdagma kosullanna sahiptir. 20094 Adz 10 Parsel "Orman Alap®
icerisinde kalmaktadir,

*25024 Ada 10 Porsel Wst dhcekil plant hokkinda bilgi aimak fsteniimis alfup misterinin Ar-Ge Tesvikieri
Gene! MUDUrdEd e dilekpe veridmes! gerekiidd bilgisi alimmistir,

E i | Igin Alinmis Durdurma Kar i i i umlara Dair
iklamalar
54r kanusy gayrimaenkuller icin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapitan evrak incelemaier ve sifahi
sorguiamalar neticesinde harhangi bir olumsuz karar vb. Bulunmadigi gSritmistis

Paylasmm Sda lerl Wh.) iliskin Bilgiler
5oz komusu dst hakki Hacettepe Teknokent Egitirm ve Klinik Arastirma Merkezi Saglk Ar-ge Dangmaniik
Proje Sanayi-ve Ticaret A5, kayithdir. Ost hakki (le ilgili resmi senetler incelenmig olup Bst hakk
baglzngig ve bitl; tarihleri resmi senet direrinden tespit edidmistir,

25054 Ada 9 Parsel Ust Hakki 15.03.2013 tarihi ile baglamis olup hakkn siiresi 49 yildsr.
25084 Ada 10 Parsel Ust Hakk 15.03.2013 tarihi ile baglamig ofup hakkin siiresi 49 yildir.
Asagida Medeni Kanun’un llgilh maddeberinde (st hakks ibe ilgil hilkiimlere yer verilmistir,

st hakkr Modde 726- Bir Ust irtifaking doyel olarak bagkosing ait Bir orazinin aitnda veya Ustinds
sitrekl kalmak Gzeve inga edilen yopdann milkipeti, irtifok okl schibine oit olur. Bir bincnin bash
baging kuflandmapa elverish bagimsiz boldmieri dzerinde kot mdikipeti veya kal irtifoke kuralmaesy, Kot
Mitkiveti Kanunuma tdbidir, Bodmsez biidmiler Gzerinde ayros st hokks kurulamas.

HET HURUSISAL cayriMensy
DEGERLEME WE DIAMNEEMARL 1K A 5
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Madde B26- Bir taginmaz malil, Gedned kg lehine arozizinin olbnda veyo Dstlinde yopr popmak vepa
meveut bir yapiy muhafazo etmek yetkis veren bir irtifok hokke kurobilie, Aksi karorlagtnimes
elmadrkcn bu hak, devredifebilir ve mirascilarg geger. Cist hokky, badumnr we siirek nitelikte se st
hakk sohibinin istemi lzering topy kithdine tagmmar olarok kaydedilebilic. En oz otuz wi igin kurwlon
ist hotkk, sirekdl niteliktedir,

Madde 827- Ust hokkimn igerik ve kapsamiyla ilgili oforok resmi senette yer alon, tzeflikle paprun
konumung, yekiineg, nitefifine, boyutlorng, drglilenme amocino ve Drernde yopr bulaamayon alendan
Sfoydalanmaoya iliskin sdzlesme kayitlor herkes icin bodlapicidie,

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi molikine kalir ve arazinin bitinleyici parcas: olur:
Bagamsiz ve stirekl dst hakkr tapy kliGdine foginmos olarok koydediimizse, st hakk song ennce bu
sTp0 kapatiin, Tasinmer oforak kapdediimis olon Gst hokkr dzerindek) rehin hoklar, dider bitin hok,
krsitfama ve pikimiilikler de sayfomn kopotimosnda birfikte song srer. Bedele Wiskin hikimier
serkivghir,

Modde 829- Tasinmaoz maliki, oksl kararfogtrdmadiken, kendisine kalan yomlar icin dst hakk sohibine
bir bedel ddemer. Uygun bir bedel Sdenmesi kararfostinlmigsa, mikton ve hesoplams Bigimi belirtenir,
Odenmesi korarlastirdan bedel, dst hakio kendileri icin rehnedilmis olon alocoklilann hende Sdeamermis
alacokianmn givencesini elugturur ve nzolar elmokszin st hakle sohibine denmez. Kerariostiion
bede! ddenmez veyo giivence alting alinmazsa, dst hakkr sahibi veye bu hok kendisine rehnediimis olon
piocoklt, bedel alocaiing givence alrak (zere, ferkin edilen Ust hokkr yerime aym derecede ve sirada
bir ipotedin rescilind iEfepebilr, Bu ipotek, G5t hokkimn soma ermesinden basleyarok Gp ay iginde Teseil
edlilr,

Madde B30- Togwmaz malikine kalan yopilar icin U5t hokky sahibine ddenmesi kararlestimlan Sedelin
miktar ve bunun hesoploms bigimi e bu bedel boreunun koldinimesme ve arozinin itk hdline
getiviimesing Hizkin onfasrmalar, G5t hakkimn kerolmas iin gerekli ofan resmi sekle t8hidir ve tapu

kiitiigine serh verilebillr,
3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeler jgu Alhinmag Yap Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, ¥api

Kiullznim izinl il i He ligili Mevzuat ca Alimmas) Gerekll TGm izin

Rapora konu taginmaz igin mevzuat wyarinca abnmasi gereken izinkerin alindig ve yasal gerekidigl cdan
belgelerin tam ve dofru olarak mevout cldugu gorilmisgtir.

Mimari Proje: 21.02.2013 tarih onayl)
29094 Ada 9 Parsel kglng
Yapl Buhsat: 05.07. 2013 tarih ve 3 aumaral yeni yvap ruhsat

08.04.2015 tarih 40 numaral yenl yaps rubsati.

25094 Ada 9 ve 10 Parsel icin;
Yeniden Yap: Ruhsati; 13.11.2013 tarih ve 12 ve 13 numara ile verilmigtir,

Yap: Kullanma lzin Belgesi: Bulunmamaktadir.

rI!.r ELPRTINSAL GAYT
OEGERLEME VE BAMISE
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3.9 Degurlemesi Yapilan Projeler ile Hgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda

Banun r r icaret Unvami, Adresi vb.} ve erlemesi
Yapl i k Denetimler Hakkinda Bi

4708 Sayils Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyaringea 1. Madde a fkras uyarnnea “3/5/ 1985 w@rihlive
3184 sayih Imar Kanununun 26 no maddesinde belirtiden kamuya ait yvape ve tesisler” yapi denetimi
kanunu kapsami diganda twtulmestur,

3.10

‘e istingden deferleme
A degerin tamamen mevcul projeye

a bulunacak a Tarkli al
S0z komusu 29094 Ada 9 Parsel Grerinde Gfrenci yurdu olarak kullandan yap bulunmaktadi.
Degerlere, bu tagnmaz igin hazrlanan ve onaylanan mevcut proleye ve yasal evraklara dair

vapemigtic, Farkl bir proje degerlemesi yapilmamegtic, 29094 Ada 10 Parsel orman alam olarak
kullandmaktadir,

3.11 Varsa, Gayrimenkullin Enerfi Verimiilik Sertifikas Hakkinda Bilgi

56z konusu parseller Gzerinde yer alan yvapalann enerji kimlik belgelering ulasilamamistr.

NTT EURURSAL
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4. GAYRIMENKULON Fizikl O2ELLIKLER]
4.1 Gayrimenkulln Bulundufiu Bilgenin Analigi ve Kullandan Veriler

Ankara Ili; Thrkiye'nin bagkenti ve Istanbuldan sonra en kalabalk ikinci Hidir. Nifusu 2023 yib itibaryla
5.782.285 kigidir, Bu nifus; 25ilge ve bu ilgelera baglh 1425 mahallede vasamaktadsr, if genelinde nifus
yogunlugu 215%ir, Nifuslanna gora sehirler listesinde beledive sindan gir Snine alinarak yapilan
siralamaya ghre dinyada ise elli yedinci sirada ver almaktadir, Cografi olarak Tlrkive'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve Bat Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyik balimii ig
Anadolu Bilgesi'nde yver alir. ¥Ozdkimi olarak Kenya ve Sivas'tan sanea Tickive nin en biivik Gginci
ilidir, Balu, Cankin, Kinkkale, Kirgehir, Aksaray, Koma va Eskizehir ifleri e gevrilidir. Ankara'nan 13
Aralik 1523'te bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve Tdrkkyve'nin iking en kalabalik ili
olmaugtur, Tirkiye Cuomhurivetimin ik yilannda ekonomisi tanm ve hayvanohga davanan ilin
tepraklaninin yarisi hild tanm amagh kullandmaktadir, Ekonomik etkinlik biyik oranda ticaret wve
sanaylye dayaldir. Tarim ve hayvancilsian agirhi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civanndaki gerek
kamu sekténd gerek Gzel sektor yatinmlan, baska ilerden boyik bir nifus géciing tesvik eimistir,
Cumhwrivetin kurulusundan gondmdze, nidfusu ke ndfusenun ki ket heeda artmestir. Nifusun
yaklagzk dortte Gcd hizmet sektéri olarak tammlanabilecek memurivet, ulasim, haberlesme ve thearet
benzeri ilerde, dartte biri sanayide, %2'4 ise tanm alaninda gahsir. Sanayl, deellikle tekstl, gda vo
ingaat sektdrlerinde wvofunlasmistr. Glndmozde ise en cok savuenma, metal ve motor sektdrlerinde
yatnm yaplmaktadir. Thrkive'nin én cak sayda Onivarsiteye sahip ili olan Ankara'da aynica, Universite
diplomali kigi oram Glke ortalarmasinm iki kabdir, Bu egitimli nifus, teknolod agirhkl yatinmiarin
gereksinim duydugu is glcand olusturur. Ankara'dan otovollar, demir yodu ve hava yaluga Tiickive nin
dhiffer sehirlerine ulasilir.

Ankara kara ikliming sahiptic. Sehir desndaki if topraklarinm biyik ks tall tardslanyla kapl
platolardan elugur. [lin cesth yerlerindeki dofal ghzelikler korumaya alinmig, dinkenme ve effence
amach kudlanima sunulmustur. llin adine tageyan tavsam, kegisi, ati ve kedisi disnya capmds bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizdeahamam ve Beypazan'nin maden suyu ise
Ulke camnda tamnir,

Cankaya, Ankara'nin bir Bgesi, Ankara ilinin orta kesiminde bulunan e, Ankara'nin baskent olmas ile
birlikte Torkiye'nin yanetim merkezi durumuna gelmistir. 2023 wili nifus verilerine pére Ankara’nin
birinci, Tirkiye'nin ise en blylk ikincl ilcesi konumundadir, Tirkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biri
clarak nifusy pek gok ilden daha fazladir, Giin iginde iki milyona kadar gikabilmektedir, 102 lise ve 13
Universitest lle ilge anemli bir egitim kentidir, Tlrkive Cumburivet! Sanayl Ve Teknoloji Bakanligmin
yaphf aragtirmaya gére Tirkive'nin en gelismis 2. lkgesi secilmistir. Cankaya, l¢ Anadoly Balgesi'nin
kuzeybabsindaki Yukari Sakarya Bolimid'nde yer alr, Cankaya'nm dogu ve kuzeydogusunda yine
Ankara [line bagh Mamak ve Atndal, ginevinde Gilbas, babsinda ise Etimesgut ilgeler bulunur,
Cankaya, Orta Anpdolu'nen diizlikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur, Bu kayahk alan, artik
kentin markeginde kigik bir ada nitelifindedir. Bu adayi yikseltiler cevreler, ortada bir canak
biraloriar. Eskiden batakhk olan bu canak, Cumhurivet déneminde kurutularak yerlesime acilmstir,
Ankara llinin en yiksek nifusuna sahip ilgesi olan Cankaya'nin niifusu 2020 sayimlanna ghre 925.828
kigidir. ilge ayrsca Tiirkiye'nin de nifus bakemindan en blydk lkingi gest konumundadie. 2000 ndfus
sayvwmanda 765,331 olan nlfus 21 yilda yaklagik 156497 kigi artmigtir. Bir milyona yaklasan niifusun
4452357 erkek; 480.593"'0 kadindir, Mifusun tamarm kentte yasar.

Hacettepe Teknokent; Tirkive Cumhuriyeti Sanayl ve Teknolaji Bakanhgi'nin “Teknoloji Gelistirmea
Bilgeleri” projesi kapsaminda 20 Mart 2003 tarihinde Hacettepe Universitesi biinyesinde kurulan bir
teknokenttir. Proje kapsamindaki birinci ve ikingi numarah alanlar, Gniversitenin Beytepe Kampidii' nde
yar almaktadr. Bu kampison gineyinds bulunan ilk arastivma kompleksi 328,585 m?, kureydaki
meriez ise LOT7.448 m*dir. Iki bélgenin toplam yeregim alam 2.006.023 m*'dir. Uginci alan ise
Hacettepe Universitesi'nin Polath Kampisii'ne, 703,391 m? ik bir yerleske dzerine kurulmustur. Polat])
Belediyesi bu merkezin ortagidir. Dért numarali son alan lse ivedik Organize Sanayi Balgesi'nde,
2,756.617 m*ye yawimig bir durumdadir. NET HUEUMEAL BAYRIMENKUL
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Tirkiye'de ikamet eden ndfus, 31 Arakk 2023 taribi itthanyla bir onceki ya gbre 599 bin 280 kisi artarak
B5 milyon 279 bin 553 Kigive ulasti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu Diger bir ifadeyle toplarm nifusun %5010 erkeklor, %49 3'unu ise
kadmnlar plusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeaksleri;

TUFE willrk defighm orankan %], Kasim 3027
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Bir anceld phn mys Bying goie eh & sy gisieren ana grap %037 G4 e pomo odde Buna warpibik Bir Gnoskl yile sy
By IND JONE SrEn a0 iRk oldufu #ne grup ige %52 56 de okanin ve oteller oldu

TUFE'deki [2003=100) degisim 2023 yili Kasim avinda bir onceki aya gare %3,28, bir dncekl yilin Araiik
ayina gare 60,09, bir dnoeki yilin aym avina ghre %6198 va on |kl aylk ortalamalara gore 353,40
olarak gerceklesti, Bir dnceki whn aym ayna gore en az arbis gisteren ana grup %37,54 ile konut oldu.
Buna kargihk, bir Gnceki ywhn aymi ayina giee artigan en yiksek oldufu ana grup ise %9286 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibanyla 2023 wi Kasim ayinda bir 6nceki aya gore en az artsg
gosteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabi oddu. Buna karsihk, 2023 wili Kasim ayinda bir Sncieki
aya gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut aldu. ienmemig geda Drianken, enerji,
alicofld igkiler ve tiitin ile attn harig TOFE'deki dedigim, 2023 yih Kasim ayinda bir 6nceki aya gore
%.2.53, bir oncekl yilin Aralik ayina gire %6408, bir Gnceki yilin ayn ayina ghre %6727 ves oimeik], mybik e UL

ortalamalara gére %57 56 olarak gerceklesti, [TUIK) DEGERLEME VE DAl dard 4
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AB.D som 5k tiketici fivat endeksi grafifi ve orandan yukandaki gibidir, 2020 yvilvitibariyle enflasyon
orani yilhk bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 soviyelerinde Tken Misan ayi ile birlikte ciddi disis
gostermig olup, bu oran ®0.5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyan crani bu
aydan tibaren sirekk artrs gostererek %9, 1 sevivelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigily egifimine girmis chup glnlimdiz itibariie %36 seviyasing pelmistir,

4 GSYin/Biyiime Endeksleri;

GETH Befey i haplar, W, Cwyprai Temmes Eyidl, Hi33
i

ool MO el

- o Pl B R R e D 0 Ll =B mmarhiprewjn gne degen sum

GEYH 2023 wil Ggdncd gayrek ik tahmini; zincidenmis hacim endeks| ofarak, bir Gneeki viln aym
ceyregine gire %5,9 arth, Uretim yontameyke Gayrisafi Yurt igi Hasila tahrmini, 2023 yilinin Gginck
cayreginde cari fiyvatlarla bir dncakl yilin ayni peyregine gice %798 artarak 7 trilyon 681 mityar 432
mibyon TLoldw. GS¥H'nin dgiinct qeyrek deferi cari fiyatlaria ABD dofan bazinda 295 milyar 815 milyon
alarak gergekiesti. Yerlesik hane halklaninm nihai tiketim harcamalan 2023 yilinin G¢Gnei geyreginde
bir dnceki ywhn aym ceyrefine ghre zincirlenmis hacim endeksi olarak %11,2 artti. Devletin nihak
tiketim harcamalar %65,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %14, 7 artt, Mal ve hizmet ithalatr, 2023
yilinin diglned geyreginde bir Gnceki ylin ayni ceyrefiine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %145,
ihracat ise %1,1 arth. lsglcl ddemeleri, 2023 yilimin Gglincd geyredinde bir Bnceki yilin aym ceyrefine
gore %1172 arth. Net igletme artifs/karma gelir %50,7 artt. Isgiicl Gdemelerinin carl fiyatiarla
Gayrisafi Katma Deger igerisindeki pay) gegen yiln Gglinol ceyrefinde %28,1 tken, bu oran 2023 wilinda
32,2 oldu, Net isletme arti/karma gelirin pay e %55,0 Iken %470 aldu. (TUiK)
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Yaklagik son 10 willik dénemde TR 10 wilk DIBS olan tahwil oranlan ortalama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 yili 3. ceyregivie birfikte artiga geemis, 2022 1. ceyrefi itibari ile %27 seviyelering
ulagmigtir. Bu dénemden sonra disils egiimine girmig, Ocak 2023 ddnemi itibari ile tekrar yiksalis
trending gecerok rapor tarihi itibariyle %25,50 sevivelerindedir, {Grafik: Bloomberght.com)

e 1

Yaklagik son 10 wihk dénemde WSD 10 willik DIBS olan tahvil oranfan ortalama %2 sevivelerinde
seyrederken 2019 yil son geyrefiiyle birlikte ciddi dikjise gegerak %1,5 ve alt sevivelera inmis, Afustos
2020 itibariyle %0,6°va kadar gerilemiztir. Bu stregten sonra artis gistererek devam etmis v rapor
tarihi itibariyle %4, 20 seviyelerindedir, {Grafik: Bloomberght.com)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlome va Danismanlik A5
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2012 yili Mayis ay ile birlikte Euro 10 wilik Alman Tabwili ise 0°in attina inmis olup 2021 ve 2022 ywilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artig son dénemierde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2 35 seviyelerindedir, [Grafik: Bloombarght.com)

Referans Faiz Oran Deffigiri;

TEREF Evale 3

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan TOrk Lirasi Referans Faiz Orandan wygulamaswla hazirlanmis
yukaredaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlanin gistermektedir. 2023 yilinda gbrifldGgl deere
TR willik referans faiz oram 2023 yili ik yarsinda %10 dizeyinde iken rapora tarthi tibari de %472

ichearindadir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmeg yukandaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlanm géstermektedin, USD 12 aylsk referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2027 yibnda gorildigi lzere USD referans faiz oran Misan ayndan

itibaren artizh gegmis ve rapos tarihi itibari ile 5,33 seviyesine yOkselmigtir. nﬁﬂ ;ULF::-?T:-L GAVRIMERKLL
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& TCMB ve FED Faiz Oran Dedisimi;

_——— | ““HMHIMIN«

1 LT POl i gy 19 i gl

Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas tarafindan aciklanan faiz oran 2010-2018 willan arasinda
ortalama %50 - %75 aralifinda degigmekte fken 2018 Mayis aw itibariyie %2000 sevives! Grerlerine
kadar gikrmig ve 2019 Hatiran aymina kadar bu seviyelerde seyrini strddreigtiir, 2019 Temmauz ayindan
itibaren digls egilimi ile %B,50 seviyelering gerilemigtir. Bu tarihten itibaren artis edilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmigtic, 2021 Evliil ay itibari ile disise gecmis olug Harran
ayina kadar %B,50 seviyelering gelmistir. Haziran aymdan itibaren gerceklestirilen ekonomi
paolitikalarindaki degigikiikler ile bidikte %40 seviyesine gelmistir.

Ail ¥ 17 dim 12 daw 1% Jid 24 jui -1

A.B.0 Merker Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gare faiz orani %5,00 tir. 2017 - 2018
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar cikrmisken, fair oram 2022 itibariyle kademeli diserak %0,50 altina
gelmistir. Mart ay itibariyle tekrar artisa gegmig olup gondmis itibari ile %5, 50 seviyesindedir.

I e i Sektori;

Tirkiye genelinde konut satrglan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayne ayina gire %20.6 azalarak 93 bin
514 oldu. Konut sanglannda istanbul 15 bin 187 konut satiyr ve %16,2 ile en yliksek paya sahip oldu.
Satig sayilanna géire Istanbul'u 8 bin 250 kanut satisi ve %E 8 pay lle Ankara, 5 bin 105 konut sati ve
%5,5 pay ile [zmir izdedi. Konut satis sayisinin en az oldugu ilker ssrasiyla 52 konut ile Hakkari, 57 konut
ife Ardahan ve 73 konut ile Gomdshane aldu. [TUIK)
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Turkive genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yhin ayni ayina gére %68,5 azalg
gostererek 5 bin 245 oldu, Toplam konut satiglan iginde ipotekli satiglann pay) %5,6 olarak gergekiesti.
Dcak-Kanim dineminde gerceklesen ipotekll konut sanglan ise bir dnceki wiln ayn ddnemine gore
%336 azahgla 171 bin 706 oldu. Kasin aymdaki ipatekli satiglarn, bin 390 Ocak-Kasim dénemindek
ipotekli satislarn ise 51 bin 624°0 ilk &l sabyg clarak gercaklesti, Tirkive genelinde difer konut satelar
Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gire %12,7 azalarak 83 bin 269 oldu. Toplam kanut satslan
icinde dider satiglann pay %94.4 olarak perceklesti. Ocak-Kassm doneminde gergeklesen diger konut
satiglar e bir Gnoeki yiln ayn dénemine gdre %10,2 azalgla 915 bin 643 oldu. [TUIK)
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Tirkiye genelinde ilk el konut sates saws, Kasim ayinda ber Sncak| yilin ayni sying gare %18.5 azalarak
30 bin 472 oldu. Topiam konut sabisian iginde ik ef konut sateginin pay %32,6 oldu, Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim doneminde Ise bir Gnceki yilin ayn diénemine gire %14,1 azabsla 328 bin 299 olarak
gereklegti, Tlrkiye genelinde ikinci el konut sabslan Kasim ayinda bir oncekl yilm ayri aymna gore
%.21,6 azahg gastererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut savglan iginde iking el kanut satisimn pay %67,4
obdy. Tkinci ol konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir nceki win aym dénemine gore %15,2

arahgla 759 bin 50 olarak gercaklesti, {TUlK)
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Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina gore %61,5 azalarak 2 bin
342 oldw, Kasim ayinda toplarm kanut satiglan iginde yabanolara yapalan konut satiginen payr %3,5 aldu,
Yabancilara yapilan konut satislaninda ilk siray 790 konut satsi ile Antalya alds, Antaha'y sirasryla 710
konut sates be Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin (ziedi. {TUiK)
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Bir oncekl yilin ayni geyredine gare, 2023 vih 1. ceyreginde beledivelar tarafindan yaps rubsati verilen
yaplann bina says %24.,9, daire sayrs %35,0 ve ylzslgimi %21,7 artti. Belediveler tarafindan 2023
yili I, geyreginde yap ruhsat verilen yapdann toglam vikzdlcimi 39,1 milyon m* #ken; bunun 21,0
milyon m*'sl konut, 10,0 milyon m*si konut dig ve 81 milyon m™'si ise ortak kullansm alan obacak
gerceklesti, (TUIK)
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Bir anceki yin ayn ceyrefine ghee, 2023 wli I, ceyreginde belediyelar tarafindan yapl ruhsat verilen
yapilann bina sayes: %57, daire sayis %31,3 ve viizdlclimd %256 artt {TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 wili 11l ceyreginde vapi ruhsat verilen vapilarn kullanma amaoina gore en
ylksek yOzdlclm payina 25,3 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli iamet amach binalar szhip obdu.
Bunu 3,5 milyon m? il bir daireli binalar izledi. (TWIK]
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ingaat maliyet endeksi, 2023 yih Eylal ayinda bir 8nceki aya gére %2,46 artt, bir Snceki yilin ayni ayina
gore %67,93 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,39 artty, Iscilik endeksi %0,30 arth. Aynica
bir anceki yilin ayni yina gore makzeme endeksi 354,15 arth, igcilik endeksi %114,05 artti. (TUIK)
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Bina ingaat maliyet endekss, bir Gnceld aya ghre %2 47 artt, bir Snceki yilin ayne ayina gore 466,08
arth, Bir oncekd aya ghre malzeme endeksi %3,49 arth, igrilik endeksi %0,21 artt. Aynica Bir Sncekivilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %51,26 artt, iggilik endeksi %113,93 artt. {TUIK)}

Nirial irgaals smafipet andukyl yiili degighe svemd |, Bplidl 2023
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4.3 Deggerleme lslemini Olumsuz ¥inde Etkileyen weya Simirlayan Faktirder

Degerleme tarihi itibaride sdreg tamamlanana kadar gecen sbirede, deferleme iglemini olumsuz
etkileven veya siniflavan herhangi bir faktér olmamastir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapssal, Teknik ve insaat Gzellikleri
& Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozeflikleri;

Rapora konu tapnmazlar 29094 Ada 9 Parsel 67 985,00 m? yizdlgimine sahip olup 29094 Ada 10
Parsal 119.567 00 m yilz8lglmine sahiptir. Parseller Hacettepe Universitesi yerlaskes! icerisinde yer
almaktadir. Kampils igerisinde kuzey kissmda konumlbudur, Parseller geometrik olarak vamuk
farmundadir, Parsel izerinde yaps disinda kalan kisimda peyzaj alanlan meveuttur,

29084 Ada 9 Parsel drerindeki tagsnmaz A ve B bloklardan olusan kir agrenci yurdu olarak kullandan
gayrirnenkuldiir

A we B blok projesine gore zemin+a normal kat seklinge betonarme tarzda insa edilmistir. Projesine
gore toplam vaklagik brit 26 600 m® kullamim alanhdir. Zemin katinda; resapsivon, sfnak, sifinak we,
mutfak, glvenlik adas), lobi oturma alani, yanetim odasi, teknik oda, mescit, doktor odass, bay ve bayan
we, engelli we, soyunma odas,, camagirhane, Ut0 odasi, storage ve ortak alan, normal katlann her
birinde 52 adet renci odass, dinlenme alany, kat ofisi, elektrik odas ve camasirhane bulenmaktadir.
Blokiarda 2 adet asansor bulunmaktadir,

Yurt binzsinda 8frenci odalan tip seklinde tasarlanmigtir. Toplamda 2 tip sekilde planlanmistir. 2 kisilik
olarak plantanan odalas, vaklagdk brit 17.4 m® alanh olup vatak odasi, banya, calisma atan: ve teras
olarak bislimiendirilmigtir. Diger standart &frenci odalar 4 kisilik olarak planlanmigtir, yaklask brit 24
m* alanlidir. Odalar; yatak odasi, banyo ve galgma balimieri olarak dizenlenmistir. Yapilan
gizlemlerde dig cephenin kaplama, semin kat koridor zeminleri seramik dageme, bir &ismi hali
dogemedir. Normal katlar seramik digeme zemin, duvarlar alg Ozerine siva boyalids. Ddalanin giriy
kisrmi, terss ve baryo kissmian seramik digeme 2emin olup bir kismi parke kaplamadir. Penceralerin
pve dograma, yaplann oldukga bakimbi durumda obduklan gérilmigtis,

Yerinde yapilan incelemelarde zemin katlarda ihtivaca yonelik belimiendirmeler yapildsg, A blok
zemin kat resepsivon, yemekhane, dinlenme alam, kiitiiphane, dgrenci isker, cizim odas, midir odasi,
middir vardimzisi odass, cay 0cagi, we ve mutfak olarak kullarmimaktader. Ayrica biokta sadece disanidan
Eirisi bulunan kirtasiye, kuafér ve konferans salonu alam bulunmaktadir,

B blok zemin katta da ihtivaca yanelik bSlimliendirmeler yapiddig), resepsivon, spos salonu, cisim odas,
memur ve Sirenci iden odas, etit odas, ¢ay ocaf, we, dinlenme alam, yemekhane ve mutfak
bulundugu gézlemlenmistir,

28094 Ada 10 Parselin alana girilmesi yvasak olmasi nedenivie yer géerme islemi disandan yapilmustir.
Yapilan incelemede parsel 0zerinde atik merkesi adi altinda yap) oldugu gézlemlenmistir fakat miksteri
bifgisi dahilinde degerleme slaminde dikkate abnmarmistr.

4.5 Varsa, Mevout Yapiyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ligill Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumilara
iliski Bilgiler
Deferleme konusu tapnmazlardan 290%4 Ada 9 Parsel Ozerinde bulunan yurt icerisinde projesinden
farkh olarak ihtiyaca yonelik bélimlendirmeler yapdmistr. 562 konusu imalatlar basit nitelikli
imalatiardir. Bu Iimalatlar taginmazin hacminde biyiimeye sebebivet vermemekteder. 29094 Ada 10
Parsel alana girilmesi yasak olmas nedeniyle ver ghrme slemi disarndan vapdmis alup dzerinds
bulunan yap miigteri bilgisi dahilinde degerieme isleminde dikkate alinmamgtir,

4.6 Au Yapilan Degisikikierin 3194 Sa
inda Yenlden Rublsat Al 4 ktirlr Degigikli lup i inaEcl)
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4.7 Gayrimenkulin Degedeme Tarihi itibariyle Hangl Amacla Kullanildif, Gayrimenkul Arga veya Aragi
Uzerinde Heshangi Bir Bulun i & Kullanabd

Hakkimda Bilgi
561 konusu 29084 Ada 9 Parsel dfrenc yurdu olarak kullanilmakta olup 29094 Ada 10 Parsel

orman alam alarak kullandmaktadir,

5, KULLANILAMN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammib F Eqirdi — r :

APazar degeri, bir varhk veys yOkimIlGIGgDn, uygun pazarama faalivetler sonwcunda, stekli bir satg
v [stekdi bir alic arasinda, tarafiann bilgili ve basiretli bir sekilde ve 2orama altnda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihl itbanyla el degistirmesinde kullanimas gerekii
gordlen tahminl tutardir, Pazar degerinin tanimi agafrdaki kawwamsal cerceweye uygun olarak
uygulanmas gerskir:

{3} “Tahrmini tutar” fadesi muvazaasz bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamana gelmektedir, Pazar degeri, degerleme tarihi itlbariyla, pazarda pazar degeri tanirmna uygun
plarak makul sartiarda elde edilebilecek en olas: fiyatter, Bu fiyvat, satici tarafindan miakul gartiarda elde
edilebilecek en Iyl ve alics tarafindan makul gartlarda elde edifebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
dzellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmig Gzel badeller veya Imtiyaziar, standart olmayan
bir finangman, sat we geri kirala sozlesmesi gibi dzel sartlara veya kogullara dayanarak arttinimig veya
azaltlmeg bir tahminl fivats veya sadece belirli bir malike veva abiciya vinelik herhangi bir defier
unsuTuny kapsamaz.

(b} “El de@istirmesinde kullamilacak” ifadesi, bir varlifin veya yikiimlilagin degerinin, Gnceden
belidenmiz bir futar veya gercek satiy fivabndan zivade tahmini bir deger oldufu duruma anfta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar deferl tanmundaki tim unsurlan kargdayan bir
iglemdeki fivattir;

[e) "Degerleme tarihi itbanyla” Fadesi deferin belirli bir tarih itibaryia belirflenmesinl ve o samana
ozgl almasmi gerektirir. Pazarlar we pazar kogullan defigebileceginden, tahmini defer baska bir
ramanda dogru veyva uygun ofmayabilic. Degereme tutan, pazarn durumunu ve iginde bulundugu
kosullan baska bir tarilhite degil sadece degerlome tarihi itibarnda yvansitir;

(d) “istekli bir alicr arasinda® ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan; ancak zoruniu kalmeg elmayan
bir abci anlamina gelmektedic, Bu aleo har fivattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alic,
var obdugunun kanitfanmas weya tahmin edilreest mamkidn olmayan, sanal veya varsayrmsal bir
pazardan ziyade mevout pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine wygun olarak satm alir, Var
oldugu kabul edilen bir alci pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varlgin
mavewt sahibi ise pazar olusturanlar arasinda ver almaktadir,

fe] “Istekil bir satici” fadesi ise belidli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meveout
pazar tarafindan makul gonilmeyen bir fiyvatia srar etmeyven bir satic anlamina gelmektedir, teki
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faalivetieri sonucunda apk pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebibecek en iyi fivattan satmak stemektedic, Varlgin asil sahibinin garcekte igindea
bulundudu kogullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, clnkid (stekll satici varsayimsal bir mabiktir.

i} “Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat sevivesini yansitmamasma veya yukseltmesine
val acabilecek, Grmegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibé taraflar degil, aralarnda
befirli we dzel bir iligki bulunmayan taraflar arasenda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri iglernlerinin, her biri bafimsar olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda vapaldg varsayilir.
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(gl "uygun pazariama faalivetleri sonucunda® ifadesi, varhgin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pararfanmas halinde pazar defer tanimina uygun olarak elde edilebilecek en ivi fiyattan satilmis
oimas anlamina geimektedir. Satg yonteminin, satscinm erisime sahip oldugu pazarda en iy fivat elde
edecegi en uygun yantem aldugu kabul edilic, Varl@n pazara cikartilma silresi sabit bir sire olmayp,
varligin tirine ve pagac kojublanna gore degisebilir. Burada tek kriter, varhfin yeterli sayida pazar
katlimasmin dikkatini cekmesl igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara pkartima zamans
degerleme tarihinden dnce gergekiesmatidin,

{h] "Taraflann bilgik ve basiretli bir jekilde hareket atmeler” ifadesi, istekli saticinin ve istekll alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durum, vari@in vapssi, Gzellikler, fill ve potansiyvel kullanimlan
haklinda makul lgiilerde bilgilenmis olduklaring varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
iglernde kendi gl konumlan agsindan en avantajl fivat elde etmek amaciyla basiretl bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydas sonradan anlasitan bir tecribenin avantajiyla degil, degerlisma
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate abinarak degerbendirilir. Ornegin fivatlann distigi bir artamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varlikiann satan bir saticr basiretsiz olarak kzbul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullan altnda varhiklann el degistirildigi diger lemler
igin gecerli oldugu gibi, basiretli alilar veya satsoilar o'anda meveut en iy pazar bilgiler dogruftusunda
hareket edecekberdir,

{1} "Zoriama alunda kalmaksizn® fadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksszin veva basks
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetivle harekete gecmiy almasidr,

A Pazar degeri kavrami, kotiimenann ozglr obdufu acik ve rekabetgl bir pazarda pazarhk edilen fivat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazasi, uluslararas vaya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alio ve saticidan veya karakteristik olarak sinrl sayida pozor kohivmesindan clusabili. Varhgin
sabga sunuldugunun varsayikdigl pazar, teorik olarak el deg@istiren wvarfidin normal bir sekilde el
defistirdidi bir pazardr,

A Bir varhgwn pazar deferi onun en verimli ve en iyl kullansmins yansitic. Encverimli ve en ivi Kullamam;
bir varhgin potansivelinin yasal ofarak |zin verilen ve finansal ofarak karh olan en yiksek dizeyde
kullanimedir, En verimli ve en iyl kullanim, Bir varlgem mevout kultamiminn devamiya da alternatif baska
bir kullarm olakitir. Bu, bir pazer katdmesimn varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
pranladifs kullanima gire balirlenir

A Degerdeme girdilerinin yapisinn ve kaynaginin, sonucta deferleme amao e il elmass gereken
defer esasin yansitmas: gerekir, Ornedin, pazar degerini belifemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullandebilic. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tlretilmis girdder kullanir, Gelir yaklagemam kuBanarak pazar degerini belirlemek icin,
kativmcilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaysmdann kullanilmas gerekl garilmektedir,
Maliyet yaklagemin kullanarak pazar degerini belidemek igin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun agimma oranenin, pazar esash malivet ve aginma analizlerivie belirfenmesi gerskif
garilimektedir,

A Degerlemesi yapilan vardk icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gdre en gecarl ve en wygun
deferleme yonteminin veya yintemlerinin tespit adilmeasl gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklagmin veya yontemin, pazar
degeri ibe ilgili bir gosterge salamas: gerekll gardimektedir,

A Pazar degeri bir vorbiin, pazardaki diger aliolarnn elde edemedigi, befidi bir malik veya alio igin
deger ifade aden niteliklerinl vansitmagz, Bivle avantajlar, bir worbgin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iligkili olobilir, Pazar degeri, balirli bir taribte belirli bir stekli abcinm degil, hierhangi
bir stekli bir alcimn obdugunu varsaydifindan, buna benzer tiim deger unsuranmin gaz ardi edilmesini

gereklirmektedir.
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Degerleme Ydntemler

Degerleme yaklasimiannin uygun ve degerlenen varliklanmn icerigi e iliskili almasina dikkat edilmasi
gerekir. Asagida tarimlanan ve apiklanan g yaklapm degerfemede kullandlan temel yaklagimlarder.
Burdarin timd, fiyat dengesi, favda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelering dayanmaktadir. Temel
degerleme vaklasimlanna asagda ver verilmektedir:

(&) Pazar Yaklasimy  [B) Gelir Yaklagirm  (C) pAaliyet Yakiagmm

Bu temel degorlome yaklagmiannin ber biri farkl, aynntil uygulama yhatemlerini igerir,

Bir warliga iliskin degerlema yaklagimlaninin ve ydatemlerinin seciminde amag belirli durwmlara en
uygun yontemin bulunmasider. Bir yontemin her durema uygen olmas s8z konusu degildir. Secim
sirecinda asgan olarak asaddakiler dikkate aling:

[a) degerlemne gorevinin kosullan wvé amac ile belirlenen uygun defer esas(larh we varsayilan
kullarern{lar), (b) olas: degerleme vaklasimlanmin ve yontemierinin glcll ve zawif yonleri, (e} her bir
yantemin varhgin niteligi we ilgih pazardaki katihmoilar tarafindan kullandan yaklagimlar v ydatemlar
baksmindan uyguniugu, [d} yontem{lerfin uygulanmas: igin gereken gOvenilic bilginin mevcudipot,

lagimen Kullamima

Pazar yaklagimi varligvn, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsitastinlabifir {benzer] vorbkiors
karsilagtinimas: suretivle gésterge niteligindeki degerin belirendii yvaklasimi fade eder. Asafida ver
verilen durumlarda, pazar yvaklasiminn uygulanmas: ve bu yaklasima dnemli ve/veyva antamb agirhk
verilmest gerekli ghriimekadir: {a] degerleme konusu varbigin defier esasina wygun bir bedeafle son
dbénemde satilmig clmass, (b} degerfeme konusu varbifin veya buna onemii dicide benzerlik tasivan
warhklonn aktif clarak islem gormesi ve/veya (¢ Snemll olglide benzer varliklar e ilgili sik vapitan
viefvaya gincel gizlemlenabilir islemlerin stz konusu oimast.

Karglagtirdabilic pazar bilpisinin varlgin tipatip veyva caemil Sigide benzermyde iligkiliolmamasi halinde,
degeriemey gergeklestiramn karsikagunlabilic varlkior ile degerlame konusu worlk arasenda nitelikseal
ve nicaliksel benzerliklerin ve farkbihklann karsilastirmah bir analizink yapmasi gerekir. Bu karsitagtirmals
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde iktiyar duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul almasi ve
degerlemep gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerakeeler ile nasi saysallagtinldikianna rapodannda
yer vermeleri gerskir,

Pazar yakiagiminda genetlikle her biri farkh carpanlara sahip karplastinlzbific varhikiardan elde edilan
pazar carganlan kullandir, Beliflenan araliktan wygun carpanim secimi niteliksel ve nicaliksel fakibrierin
dikkate ahindagy bir degerlendirmenin yapibmaszim garektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Fmsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynafi

[E:1 Satilik Arsa] Degerlame konwsu tagmmann bulundugu balgede, Konut alan, E:1,00, Kat adedi: 3
kat yamlagma sartlanna ve 375 m? ylzdlglmiine sahip arsa 16.700.000 TL bedel ile pazarhkh olarak
satilistir.

akisp

Wot: Degerleme konusy taginmag emsale gére imar durumu ve konum bakimindan dezavantajh alup
yozedglmbnin binlik almas nedeni ile birim fiat ddsdktir.

ligilisi: 0542 447 98 88

[E:Z2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundufu bblgede, Dumiupinar Bulvaring yakmn
konumilu, Ticari Alan, E;1.00, Taks: 0.40, 5 Kat yapidagma sartlanina ve 820 m? ylzdlgimiine sahip arsa
A7.000.000 TL bedel ile pazarhkl olarak satliktir,

Mol: Degerlerne konosw tasinmaz emsale ghre imar durumu Bakimmdan  dezavantajll olup
yizdlgomilndn bdylk olmazs nedeni ile birim fiyat) disiktdr,

igitisi: 0532 449 27 32

[E:3 Satihk Arsa] Degerieme konusu tagnmizin bulundufu bolgede, Ertudrul Gazi Bulvanina yvakin
konumby, Konut Atan, EX0.40, Taks: 0.20, 2 Kat yapilasma sartlanna ve 350 m? yldzBlplmine sahip arsa
T.B00.000 TL bedel ile pararhkh alarak satilktr.

Hot: Degerfeme konwsy tasinmaz emsake gore konom bakimindan dezavantajli olup yisdledmiinin
bk almass nedeni ile birim fiyat dikgiktir.

fgili=i: 0530 643 03 09

[E:d Satilik Arsa] Degerlerme konusu tasmmazin bulundugu mahalleds, Dumluginar Bubvanma yakin
konumlu, Ticaret Alan, E:1,50, Taks: 0.30, 15 Kat yapilagma sartlanna ve 10.052 m? yiizBlciimiine sahip
arsa 475,000,000 TL bedel de pazarlikl olarak satilikir.

Mat: Degerfeme konusu taginmaz emsale gére imar durumu ve konum bakemindan dezavantajl olup
yizdlgiminon blyok almasi nedeni ile birim fiyaty diisoikedr,

ligilisi: 0533 473 41 14

[E:5 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmann bulundufu bilgede, Ankaralilar Caddesing yakm
konumiu, Ticarl+Konut Alan, E:1,20, Hmaks6.50 yaplasma sartlanna ve 285m* yhzalkclmine sahip
arsa 9.2500000 TL bedel (ke pagarlkl olarak sablktr,

Kot: Degerleme konusu tagnmaz emsale gbre imar durumu bakimindan dezavantajli otup
ylzddglmindn bhyik olmas medeni ile birim fiyat dosdkti.

ilgikisiz D532 744 16 73
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
ik Emsall | Emsal 2 Ermeal 3 Emaald | Emsal 5
Fiztiglim (m?) 7500m: | 82000m' | 350,00m' | 10.052,00m | 205,00m:
Satrg fiyats 16.700.000 TL | 37.000.000 TL | 7.800.000 TL | 475.000.000 TL | 8.250.000 TL
m* birim fiyat: 44513TL | 4512ITL | 223686TL | 47.354TL 32,456 TL
_ Fazarik to% | - | t3% | - | 15w | - | 23w | - | 3w
Konum ve difergerefiye | 5% | - | 0% | - | 0% | - | 15% | - | oW
| Wishighm gerefiyest | Sos | - | sow | - | sow | - | asw | - | sow | -
Amar Durime Gereflyesl | 20% | - | 25% | - | 0% | - | 35% | - | 30 | -
Indirgenmig birim flyat | 5,680 TL SEM6TL | SSTITL 5.143TL 5,518 T1
Crtalama Baciim frpst E‘;Hl-"ﬂ..fm"

*Emsal direltme toblosu 29094 Ada 3 Parsel igin dikkete alinmes olup yoprlan incelemeler, beyaniar,
bélge emiakplan e yoplan gérismeler dogrultusunde imar durumu, yizdlgdmi, bulundudu
konum, geometrik sekll, topodrafya durumu vb. Greliikler dikkate ahnarok 29094 Ado 10 porsel
“Drman Alom® nitedikll ve dzerinde poprlagma izl olmames sebebiple yukarde bulunan birim fivat
¥50 oraminda disilerek ortalama 2.978 TU/m* deder upgun gorilmbstir.
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& Emsallerin Masil Dikkate Abndifina lliskin aynntih Agklama, Emsal Bilgilgrinde Yapilan

Dlireltmeler, Dizeltmelerin Yaplma Nedenine lliskin Detayh Agklamalar ve Difer Varsayimiar

Dagerleme konusu tagnmazlar Hacettepe Univerditesi Kampisi igerisinde yer almaktadir. 20094 Ada
8 Parsel "Teknokent”, 29094 Ada 10 Parsel "Orman Aland” imarhidir, Tasinmaziann bulundudy balgede
yapilan aragtirmalara gére kendileri ile aymr imar durumuna sahip arsa emsali Bulunmamaktadir.
Tagemmalarin yakin gevresinde genellikie dzef arman alanlar ve agaclandiilacak alanlar bulunmalktadir.
Hacettepe Universitesi yerieskesinin bat kisminda yogunhuklu konut ve ticarl imarh olacak gekilde
planlanmigtr. S8z konusy Bélgenin Universite yerkeskesine yakin olmasi sebebi lle yagilan yapilar apart,
Gigrencl yurdu vb, jekilde kullanidig gorllmostdr. Bu durema istinaden 29094 Ada 9 Parsel icin séz
konusu arsafann taginmaza emsal olabifecegi kabul edilmigtir. Degerleme asamasanda béilgedaki kanut
ve ticari imarl arsalar emsal alinmag, konum, sats kabiliveti, yapilasma. sartlar, tercih edilebiliclik vb.
durumlar ile ilgil gerakli duzeltmeler yapilarak taginmaza arsa degerl takdir edilrmistir.

20094 Ada 10 Parsel igin ise "Ormen Alomy™ nitelikli ve Uzerinde yope iznl olmomes sebebivle 29054
Ado 5 Porselden yola ¢rhilarok ortoloma binm fiyotiin %850 sramndo indirgenmest uygun gériimdstir,

29094 Ada 9 Parsel kin arsa metrekare satis fiyatlan bu bilgiler degrultusunda 5.000 TL e 6.008 TL'm?
arasinda clabilecedi sonucuna vlasimistir.

A Pazar Yaklagim | n

Yukarida yanlan bilgiler dofrultusunda sdz konusu taginmaziann konumi, imar duremuy, arazi vapis,
yola cephesi, ulagm kolaylifs vb. her tirld elumiv/olumsuz faktdr dikkate ahnmis emsallerdeki
dizeltmeler ip@nda tagenmaziann arsa birim degeri asagidakd gibidir,

ARSA DEGERI
BIRIM DEGER
ADAJPARSEL ALAN|mZ) DEGER
[TLfmZ)
d3094 ADA S PARSEL | 798500 |  5957.10¢& 405.000.000,00 &
29094 ADA 10 PARSEL | 119.567,00 | 297E6Dk 35614205339 b
[ TOPLAB 51.142.053,39 &

Pazar vaklagmi yontemi sonucunda tasinmaza tapu yiedlcimien dikkate alinarak arsa toplam degeri
[KDW harig) 761.142.053,39- TL olarak tespit edilmistir,

52 M mi

Malivet yaklagimi, bir alicirn, gereksiz kiilfet dofuran zaman, eheerissizlik, risk gibi etkenler 5oz konusu
clmadiksa, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmiz olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varbifs elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacadi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklasimdir. Bu yaklassmada, bir
warhdin carl lkame mallyetinin veya yeniden dretim mallyetinin hesaplanmas: ve fiziksel booulma ve
differ bicimlerde gercaklagen tim yipranma paylannin digiilmesi suretivie gésterge nitelifindeki deger
belidenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagaimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya andamli afierkk verilmesi gerekli gorulmektedir: {a) kablimolann deferlems konusu
varlkla dnemll @lgide aym faydaya sahip bir varkfl vasal ksrtlamalar olmaksizn yeniden
otusturabilmesi ve varli@in, katiimoilarin deferdeme konusu varlf bir an evvel kullanabiimeler Igin
dnemli bir prim ddemeye raz olmak duremunda kalmayacakian kadar, kisa bir sorede yeniden
olugturuiabiimesi,
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{b) warhigin dogrudan gelir yaratmamas: ve varli@in kendine dzgi niteliginin gelir yaklasimin veya pazar
yakiasamint ofanaksiz kilmasi vefweyva [c] kullanilan deger esasinin tamel olarak kame degerl grneginde
oldugu gibi kame maliyetine dayanmas.

Belli bagh Gg mabiyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir {a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
nitelifindeki deferin esdefer fayda saflayan benzer bir wvarkin malivetinin  hesaplanmasiyia
befirlendigi yontem. {b) yenlden lretim maliyeti yintemi: gosterge nitelifindeki defierin varlfin
eynisinin. dretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasila belidendigl vontem. [e) toplama
yontemil: varligen degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif yontemdir,

A Arss Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgilen ve B

Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulagilan Sonug

542 konusu parsellerin yoz Glgomd He bulundefiu bélgedeki lokasyony, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik Gzelfiklen gibi kendine fegl ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklamminda belifenen emsaller ve ackiamalarnds yapian dizeltmeler
neticesinde meavcut piyasa sartlan goz dnonde bulendurulnrugtur.

Tim bu gartlar ve yapilan arastirmalar ibe bulunan emsallerdeki dizeltmeler, balgeye hakim emlakp
goritgler dogrultusunda soz konusu parseller igin yukandaki birim deger takdir edilmistir,

S8z konusu taginmazlanin vags degeri tespit edilicken Cevre ve Sehircilik Bakanlif tarafindan
yayinlanan 2023 yih Yap Yaklagik Birim Maliyetieri tablosundan ve mevcut yapilann yerinde yapdlan
tespitlerine gére belidkenen siniflan dikkate alinarak deferlendirilmistir.

20004 ADA 9 PARSEL YAP! DEGERI
T INFAAT ALANI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA peBin:
(m2) (TW'm2) PAYT ()
ABLOK 13.300 Llﬂ.iﬂﬂrﬂﬂ 10 216.660.000 00 &
& BLOK 13300 £18,100,00 10 216.660.000,00 &
Cavre Dilzeni, Altyapi Mallyetberi, Harici Mteferrik |sler vs. 2.680.000,00 &
TOPLANM 436.000,000,00 &
e Wasilan Son
29034 Ada 3 Parsel
Arsa Deferi + A05, 0D, 000,00 TL

Yapl Deger ;43600000000 TL
TOPLAR S EAL D00 D00, 00 TL

* Sonug olarak 73084 Ada 9 Parsel maliyet yontemine gore tagmmann arsa ve yap degeri olarak
toplamda 841.000.000,00 TL defier taspit adilmistir,

Sa2 konusy taginmazlar drerinde tesis edilen dst hakking esas deger hesaplama tablosu ise asagidaki
gukildadir,
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R Ust Hokks Degerleme Tablosu (29094 Ada S Parsel]

st Halda S&zlesme Tarihi - 15032013

(st Hakia Siiresi 43 il

Ust Hakl Sdresi Giin Baninda 17.897

Ut Hakks Bitig Tariki 15.03.2062

| Degerleme Tarihi 5 29.12.2023
 Degerleme Tarihi ltisanyla Katan Kiralama Hakkn Kullanim Soresi (Gin) 13.956

(st Hakks Kakan Kullamim Sores| Yikdesi (%) = 77.58

(Takdir Edilen Taem Mulkiyet Arsa Birim Deger [TL/m’] | 595720

Arazi Yiizokomd {m) 5 67.985

\Aragi Toplam DegeriTLl | BA0S.000.000 |
“List Makd Degarinin Orani (2/3) - i 0866667

st Haki Kalan Kullamm Slres| Yizdes (%) 7198

st Hakkina Esas Arazi Birim Degeri {TLim") £3,096,93

| Arazi Yazblokmo (m’) £7.985

Ust Makhna Esas Arari Toplam Deert | b2l0544889,31

st Hakki Degerieme Tablosu (25094 Ada 10 Parsel)

st Hakki Sozlegme Tarihl | 15.03.2013

:Ust Hakk Siiresi 49 ¥l

|05t Hakd Sdresi Gon Baonda 17.897

| Ust Halda Bitig Tarihi 15.03.2062
Degerleme Tarihi 29,12.2023
:Degarleme Tarthi itibanyia Kalan Kralama Hakda Kullanem Sdresi (Gin) : 13 956

List Hakks Katan Kullarim Sires! Yordesi (%) o : 1798

Takdir Edilen Tarm Midkivet Arss Birirm Deges [TL/m?) H B2.97EED -
| Arazi Yizd g fm’) t 119.567

Arazi Toplam Degeri (TL | s : #356.341.053

st Hakki Degerinin Crar (2/3) 1 ogeeser |
Ust Hakk Kalan Kuflanem Sdresi Yizdes [%) 77,98 ;
(st Hakkina Esas Arazi Birim Degeri [TL/m®) £1.54847 '
| Arazi Yiizgicimi (m"] 119.547

Ust Hakki Dederi: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 {Ust Hakki Carpani) x {Kalan Y1l/49 Yil) iizerinden hesaplama
yapilmigtr.

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklagirm degeri ile tam milkiyete esas arsa birim defer|
bulunmusg, yukandaki tabloda gésterildi@i Grere Gist hakk hesaplamasi yintemi ile irtifak hakkina esas
tegkil eden arsa degerine ulagitmigtic, Boylelikle rapora konu taginmazin dst hakking esas malivet
yontemine gore pivasas degeri;
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22094 ADA 9 PARSEL

TASINMAZ DEGER
ARSA UST HAKKE DESER| 210544888 51 &
YAP| DEGERI A3 O00.000,00 &
TOPLAM 465,544 885,31 &

290594 ADA 10 PARSEL

TAFINMAZ DEGER
ARSA ST HAKKI DEGERI 105145405 46 & |
I GENEL TOPLAM | LA31.690. 294 78 |
Degerlemeye konu tagnmazlann irtfak hakk deger yaklasik toplam B31.690.294,78 TL olarak takdir
edilmistir.
A Slgortaya Esas Yap Degerleri

Stgortaya esas vap degeri; yap ruhsainda ve iskan belgesinde belirtilen yapi sinifs Gzerinden venidan
inga edilecagi durumu varsayilarak belirtiimigtie. Tagmmadann ruhsal belgesinde 4C yapi sinfinda

Gldufuna kanaat getirilmigtis.
Kapah Alan Birim Deger (TL/m?) Sigorta Degeri
26.600'm? x| 1245000 TL/m* = 331.170.000,00 TL
5.3 Gelir Yaklagimi

A Gelir Yaklagimin nu_Gayrimenkulin Degerdemesi

Bullanilma Nedeni

Gelir yaklagm, ghsterge nitelifindeki defierin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari defere
dénbgtirilmesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varhik tarafindan yaratsdan
gelirlerin, nakit akiglaninin veya malivet tasarruflarinin buginkid degerine dayanilarak tespit edilir.
Azagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagmmamn wygulanmas: ve bu yaklasima Snemli vefveya
anlam agidik verilmesi gerekli gisdimektedir;

{a} Varlgin gelir yaratma kabilipetinin kathmaonm gielyvle defieri etkilayen cok anambi bir wrisur almas:,
|b) Degerlemne konusu varikia ilgili gelecekteks gelirin miktan ve zamanlamasena iliskin makul tahminger
meveut olmakla birikte, ilglli pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas,

HET Elussl GarRINT
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-3 Indirgenmis Nakit Akiglan (INA} Yontemi:

IMg yesnteminde, tahmini nakst akislan deferlame tarihine indirgenmekte ve bu lerm varkdin bugiinki
degerivle sonuglanmaktader.  Gelielerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi] olarak  da
nitelendirilmektedir. Uzun dmilrlil veva sonsuz Dmirld wondkdarla ilgili baz durumlarda, IN&, warkdin
kesin tahmin stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Difier durumbarda,
variigin deferi kesin tahmin siresl bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullanilarak
hesaplanakilir.

Indirgenmis nakit akis analizinin wygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkoul
yatwimeis) igin éngardlen ighetme perivodunun sonrasinda  gayrimenkuldn sabldds varsayiminag
davanarak hesaplanan deferdir. Kapitalizasyon orani vardimiyla yapilan arok deger hesaplamasinda,
TIF 1 (international Valuation Standards Councll {WSC) tarafindan Temmuz 2013°te Technical
Information Paper 1 {TIP 1} Discounted Cash Flow| tarafindan Gnerilen, uluslararass alanda vapalan
guncel degerleme alismalannda olduu gibi, son dinemi takip eden yvilin gelirinin kullanimasidr,
Projeksiven perivodunun sonunda gayrimenkull satin alacak olan vatinmeinin da gelecek yilm gedirine
gore, als fiyatina karar veracegl diindimektedir. Artik deger hesabinda son d&nemi takip eden yilin
gelirinin baz ahnmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin én
gorilen modelieme periyodunun son windan sonsuza kadar olan nakit akslannin angardlen san yila
indirgenmig haling arbk deger denir.

M yirteminin temel adimian asaiidaki sekildedir:

{a} degerlerne konusw varlgn we deferleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akg tirbnin secilmes
{arnegin, vergi Gncesi veya vergl sonras: nakit akelan, toplam nakit akiglan veya G sermayeye ait nakit
akizlar, reel veya nominal nakit akislarn vb.],

ik} nakit akislarinim tahmin edifecef an wegun kesin siirenin varsa baliflenmesi,
ic) 582 konusu sire icin nakit akis tahminlernin haodanmas:,

{f) iwarsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin deferleme konusy varkk icin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da, varh@en nitelifine wygun devam eden degerin belirlenmasi,

(2] uygun indirgeme oranimen belifdenmesi,

ifl indirgame oranmin varsa devarn eden defer de dahil olmak Orers, tahmini nakit akislaring
uygulanmas seklindedir.

—» Direkt (Dogrudan] Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk weya genel kapitadizasyon oranimin, temsili tek bir danem geliing uygulandi@ yontemdir.
Gayrimenkuliin o dbnem igin [yil] Oretecedi net gelirin, gincel gayrimenkul pivasas: kosuflanna ghre
olugan bir kapitalizasyon oramina bélinerek, taginmaz deferi hesaplanir. Bu kapitalizasyon orar,
birbirine ermsal gayrimenkullerde satig ve gelir saviveleri arasindaki iliskiyle beliflenebilic. Buraga MNet
Gelir kavramina dikkat edimelidir. Tdm kaynaklardan elde edilecek gelirlert igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen boghek Kavplarn anndinilda efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin Taalivet giderler ile diger harcamalardan anndinlmasi lle net faallyet gelir elde adilmelidir,
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkul(n kiralanabilir tim birimlerinin kiraya veribdigi ve kirg
bedellerinin kayitziz olarak tahsil edidifi durumlardaki elde edilen gelir tutarder,

= Toplkam yilhk potansivel gelir f Kapitalizasyon oram = Deger
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Indirgeme orani beliflenirken UDES kapsaminda toplama yanter| esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmustir,

& Kullanilan nakit akislanina iliskin projeksivonlarla ilgili riskier,

b, Degertenen varhigin tird,

¢. Parardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

d, Varhgin cofrafi konumu vefveya igdem ghrecedi parann konumu,
e, Warlign Smrlk ve girdilerin tutarblig,

f. Kullandlan nakit aksinm trd,

Indirgeme Oram = Risksiz Getiri Oram® + Risk Primi**

* Risksiz getiri oram, 10 wilk deviet tahvillerinin getiriieri dikkate alinarak befilenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getir oran deger tarihi itibariyle %23,69 cvarndadir.
By sebeple risksiz getirl oram yaklagk %23,50 olarak kabul edilmistir.

** Risk primi ise befidenen risksiz getiri oranlan iizerinden yaklasik %2-2.5 civannda sekidr riski ve
%1,5-2.5 civannda Olke riski dikkate ahnarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2023 yib indirgeme oram
%27 olarak belirlenmigtir

A Makit Girig ve Ok in Edilmesinde Kull
¥a lar

Degerlemne konusy tagimmaz (gl kire sézlesmaesi ile Hacettepe Yurt Yatiimlan &.5. tarafindan T.C
Genglik ve Spor Bakanl Yaksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu (Kurum) tarafindan Sgrenc yurdu
olarak kullandmak Gzere kisalgnmigtr,

mils Makit T r

= Sozleyme baglangy tarihinden itbaren ginimize kadar yaprlan artglar sonucunda 2024 yik
kira bedeli KOV harig 30.277.105,37 TL alarak belidenmistir. Bu badsl her yil Geak aywenda arts
gosterecek olup, artiglar KYK ile mutabek kalarak Ufe-Tife granfarina gére belirlenecektir,

= 2024 yilh Ocak ayinda belirlenen kira bedelinin mevcut ekonomik durumlarda dikkate
alindifinda 2025 yihnda %56 olarak, 2026 ywinda %35, 2027 yilnda %28, 2028 winda %20,
2023 yilinda %15, 2030 yiinda %13, 2031 yihnda %132, 2032 wilinda %11 ve takip eden yillarda
ekonomik riskler ve Olkenin geligmekte olmass da dikkate alinarak %11 olarak belifeamistir,

* Toplam brit gelir Gzerinden %1 oraninda genel iletme gideri olacag Gngariilmistiir.

¢ Yillik sigorta bedeli 2024 wili icin 310.000,00 TL olarak belirenmigtin.

» llave olarak ongorllemeyen gider kalemleri iin %05 oramnda difer gider olacai
warsayibmigtir,

» Calsmalara Uluslararass Deferleme Standartlan Kapsami'nda wergi we KDV dahil
edilmemigtir,

¢ Tum ddemelerin pesin vapidd varsayibmistir.
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A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sanue

Rapora konu 29054 Ada 9 Passel numarall taginmaznn halihazirda faal olarak kullamian gelir getincl bir
millk almas sebebiyle indirgenmiy nakit akis uygulanmig ve neticesinde bir degera ulagilmigtr.

S0z konusy ulaglan deger, indirgenen nakit akisfannin buglbnki deger toplamedir.

indirgenmis nakit ake verileri dikkate alindigindan tasinmazin nakit aks projeksivonu ile tespit edilen
toplam deferi, vaklagk 351.610,.000,00 TL dir.

54 i lizler

A Takdir Edilen Kira Degererl

50z konusu 29094 Ada 9 Parsel numaral taginmaz igin Kredi Yurtlar Kurumu ile Akfen Ingaat Turizm ve
Ticaret A.%. arasinda her yil Deak ayinda belirlenen kira arbs oranma gire 2024 yil Ocak ayindan
[tibaren aylk kira bedeli KDY harig 2.523.092,16 TL olarak belirlenmistir. Bu bedel her wil Eylil ayvinda
artiy glsterecek olup, artiglar Kredl Yurtlar Kurumu ibe mutabik Kalarak TEFE-TUFE oranfanna gére
belirfenecektir.

A Hasilat Paylagm veya Kat Karghjy Yontemi lle Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Degerfeme konusu 29094 Ada 3 Parsel numaral tapnmaz Sgrenc yurdu olarak kullandmaktader. S8z
konusu tazinmann hasidat paylagiming veva kat karah@ma konu olmayaca@ dosdncesivile bu yénde
herhangi bir calgma yapidmamegtir,

ﬂim Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arad ve Proje Degerleri
Deferleme konusy 29094 Ada 9 Parsel numarab taginmaz grenc yurdu ofarak kullamimaktadir;
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme galismas: yoktur,

i En Verimli ve En lyl Kullamirm Deferi Analizi
50z konusu 29094 Ada 9 Parsal numarals taginmaon, bulundufu bilge ve gevre dezellikler dikkate

alndigrnda meveut kullamim durumenun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

& Miizterek veya Bolinmils Kisimlann Deferleme Analizi

S0z konusu 29094 Ada 9 Parsel numarali tainmann tamame degerlendiriimistiv. Miksterek veva
biHdnmog kisem degerlemesi vapilmarmghr

RETHURLMEAL EAYTIRENIUL
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6 A NDIRILMESI
6.1 Farkh Deferleme Yintemleri lle Anslir Sonuglarnin Uyumlagtinlmas wvg Bu Amacla H!!E]

Metotlarm wve Ne i |

Rapora kenu tagnmatlar igin Ost hakk sSolesmesinden dogan hakkin degerinin tespiti yapildids icin
mevcul kira geliri Gzerinden gelir anallzi yapilmigtie. Pazar yaklagiem ik arsa degerinin tespiti
vapilmestir, Malivet analizinde meveut binalann malivet bedeli belirdfenmistiv, Taginmazin hali hazirda
kira sozlegmesing gore gelir getiviyor olmas gdz &nlne abmarak gelir analizi ile tespit edilen degeri esas
kabul edilmigtir. Pazar yaklagimi ve mallyet analizi lle bulunan deger ile gelir vaklagimi ile bulunan
dager arasindaki farkin bashca sebebl ise parselin kullanilmami emsal hakkinin bulunmas ve parsel
iuzerinde yer alan yurdun KYK blinyesinde almasadir.

B.2 Gayrimenkulln arine Etki Eden F
A Olumiu Qreblikler
¥ Tagmmazin Hacettepe Universites kampisd iperisinde yer alyar olmas
¥ Tasinmaz igerisinde yer alan tesislere agrencilerin kalayea ulasabilmesi

A Olumizuz Dzellikler

¥ Sirli sayida tip odasinm bulunmas

A Fersatlar
#  [Iniversitenin Sgrenci potansivelinin ylksek olmas

& Tehditler
= Boblgeye vapilan 141 kenutlarin tercih edilmeye baslanmasi

6.3 arl Husus ve den Yer Almadiklarmin Gerekcelerl
Degerleme caligrmasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilera raporda yver veriimistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirlmedifi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin we
fi evcut Olup Dimadii Hakkinda Gi

ilgili kurumlarda yapifan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin abnmas gereken tim
yazal belge ve bilgllerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirddigi goriimistir.
Deferleme tarihi itibariyde de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulbunmadigi bilgiler:
adindmikgtir.

6.5 I i i otekler ile ilgill G&

Kanu tagnmatlann takyidat incelemasi ila gl agiklamalar 3.3 baglifi altinda varilmigtie.

6.6 Dep s Konyesu kulon, Uzerinde ipote a Ga I e
Ongmii_Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bullunmasi  Durumban_Harig,
Devredileblimesl Konusunda Bir S i inda Big
Taginmazlann devrine ligkin by maddede belirtildigi lzere herhangl bir sinirlama veya ksstlama
bulunmamaktadie,

HNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhb 4.5,




irimesine 'Mnellk Bir T na DaIrBI
Degerleme konusu 29094 Ada 9 Parsel Gzerinde bulunan bina "’l'l'lgrencl ¥urdu” slarak kublamimakta
olup Tzerinde bulunan yap neticesinde herhangl bir proje geligtiviimesine yanelik cahgma
bulunmamaktadir. 29084 ada 10 Parsel (zernde bulunan yap misteri bilgisi dahilinde degerleme

ideminde dikkate alinmamstie,
6.8 Deferleme Konusu Dst Hakki Ise, Ust Hakks we Devre MK Hakki
Devredilebilmesine lligkin Qlarak Bu Haklan Dofuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hikimlerinden

Kaynaklananiar Harig Herhangl Bir Sinsrlama Olup Olmadih Hakkinda Bilgi

Cegerleme konusu 29094 Ada 94 Parsel numarah tasgsmmaz, yurt olarak kullanimda olup Gst hakk
stzlesmesine ghre igletilmektedir. Ust hakking iligkin incelenen resmi sozlesmade; bagimsiz ve sirakll
nitelikte Ost hakkirin 49 vl sireli oldugu; Ost hakkinn dglncl kisilere devredilebilecagl; sdeenin
sonunda ist hakking konu vapinin bedelsiz olarak tasinmaz malikine gececedi: dst hakk bedelinin her
wiligin 1,000 TL+EDY oldudu goriilmektedir. Bu bedelin stzlesme baglangionda pesin olarak ddendigi
bilgisi alnmiy ofup bu sebeple DCF tablosuna yansilmamistr, 58z konusu sbzlesmeye gore dst
hakkinin devreddmesinde herhangi bir engel bulummamaktadir,

6.9 Gayrimenkulln Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Ediime Niteliginin

Birbiriyle Uyymly Olup Dlmadhi Hakkinda Géris ile Portfiive Alnmasinda Hechangi Bir Sakina Olug
Olmadhip Hakkinda Gorils

Degerfame konusu gayrimenkulin tapudakl nitelikler ile fili kullamm sekl birbiride wpomludur, Sbz
konusu degerleme glincel deger tespiti igin vapidmig olup portfaye alinmass igin yapilmamistir.

7. 3ONUC

7.1 Sorumlu Degerdeme Uzmaninin Sonuc Clmbesi
Bu rapor, AKFEN INSAAT TURIZM WE TICARET A.5'nin talebi lzerine; Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Lodumuidie) Mahallesi, 29054 Ada 9 Parsel we 25094 Ada 10 Parsaide yer alan tagmmaziann "Ost
Hakk" degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yéinellk SPK mevzuat kapsarminda asgari unsurian
iceren bu deferleme rapory tarafirmizca hazrlanmagtir,

Tarafimizca iglerne ahndifs tarinteki degerlema konuso taginmaziarem Pivasa Defer Tespiti; gayrinenkoul
mahallinde we bulundugu bilge geneolinde yaplan inceleme ve arastirma ile reseni kurum ve
kuruluglardan ediniten belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, Boenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilagrma sartlan e kwllanm fonksivonu, arsanm alani, geometrik
sekll, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cewrasinin tegakkll tarz e sehir
markezi ile bblgesindeki merkezi konumlara. olan mesafesi; ana yola, bulvara veva caddeye olan
cephesi, ulagim ve gewre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak;
bulundugu muhite gdre abo bulup bulamayacag, bulmas halinde nispet derecesi gibi kiynvet yiikseltici
ve kiymet digiricl mispet menfi tim faktdrler gz Snlnde bulundurulasak yapilmistr.

KNat Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk &5




7.2 Nihal Deger Takdiri
Taginmaza deger verilicken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumbu ve olumsuz tim
etkenler dikkate abnmistr. Yapilan incelemeter neticesinde wlagilan veriler ve kullanian yantemlerin
sonucian anlaml: sekilde meticebenmigtir,

Taginmazn bulundugu balge we konumlandifi lokasyon Gzefinde, kullanem amag ve kagsarm
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate ahnarak rapora konu taginmatlar icin deger
takdirinde bulunulmistur,

23094 ada 2 parsel nurnarali taginmmazin halikaznirda faal clarak kullanslan gelir gatirici bir mlk elmas
ve Ust hakki olmas sebebiyle pivasa deferini daha dofire gosterdigi gerekceyie "Gelir Yaklagime
Yantemi® neticesinde elde edilen sonuc nihai deder olarak takdir edilmistic. 20094 ada 10 parsel
numarah tagmmazin ise "Pazar Yaklagimi Yéntemi” neticesinde alde edilen sonug nihal defer olarak
takdir edimistir. Béylelikie;

Taginmaun deferieme tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen mevout dururm piyasa deferi su

sekildedir;
B Nihai Olarak Takdir Edilen Yontem ve Degerler
Degerlome Yantemi | 29094 ADA9 PARSEL | 29094 ADA 10 PARSEL
Gefir Yaklagim) Yonteml #£351,610.000,00 =
Pazar Yaklasemi Yonteml . £ 185.150.000,00 |
Toplam £536.760.000,00

Rakamla; 536.760.000,00 TLve Yazniyla Bes iz Otuz Alts Milyvon Yedi Yiz Altrmag Bin Tiirk Liras/dar,
KDV Dahll Toplam Satyy Deger: 525, 537.000.00 TL dir,

L Tespit ediien by dederler tasinmazin pesin sotsno yomeiktin,

Z.. Nihal deder, KDV Haric degeri ifode eder.
3. s b rapor, ekierivle bir bitdnddr.
4. Nihol deder tokdin, roporan igeridinden ayr tutularmoz,
5. Dederlemne tarihi (tibaviyle TOWME Ddvie Kurr 15: 294382 TL div.
PR TOMN Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER, | - XHENEZ BALINGIDGLY)
Gayrimenkul Deferlams Sorumlu Degerlems
Degerleme Ueman Eontrobir
Haman band o SPK Lisaqs No: 911340 | SPK Lisans No: 404622 kb
SPE Lisans Mo; 927171 ; ' 5PK Lisans No: 401418

DECERLENME VE 1F :'\'I -

Emntysl®
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B. UYGUMNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin asagdaki maddelerin dofrulugunu beyan ederiz;

-

Raporda sunulan bulgular sakip oldugumue tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapar edilen anafiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla simrbdir,

Rapor, tarafsiz ve dnyvargisiz profesyonel analiz, fikic ve sonuciardan alusmaktadir,

Raporun konusunw olegturan gayrimenkul ik mevout veya potansivel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporuen konusunu olusturan gayrimenkul wveya gl tarafizrla ilgili hickir Snyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsibfn Ocret, raporun herhangl bir béldimine bagh
degildir,

Degerleme ahlakl kural ve performans standartiaring gére gercaklestinitmistir,

Degerfeme Lzmaniias)i masleki agitirm sartlanna haiz bulunmaktadar

Degerbeme Uzmam{larly, gayrimenkulin veri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusy midk, kisisel olarak denstlenmig ve lgili resmi kurumlarda gerakli incelemeler
yapilrmister.

Raper iceriginde bedirtilen Degerleme Uzmany/Degerleme Uzmanlanrn haricinde hig kimsenin bu
raporun hazrlanmasinda masleki bir yardime bulunmaraktadir.

Caligma, |5 gereksinimlerinin kapsaming uygun olarak gelisticilmis ve Uluslararas Degerlame
Standartlan’na uygun olarak raparlanmagtr,

ts bu rapor, miisterl talebine drel olarak hasranmigbr. lgilisi ve haordams amao disinda

3.zahislar tarafindan kullamilamaz, kopyalanamaz ve ¢ofalblamaz.

9. BAPOR EKLERI

& Takyidat Belgeleri,

& Ust Hakl Sozlesmesi,

& Tagnmaz Gorselleri,

& 5Pk Lisans Belgeleri ve Mesieki Tecribe Belgelen

MET KURLFEASAL GAYTIILRAD

i OEGCRL .-_'-:-l VET l.-:??
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A- Taraflar ve Honusuy |

1jHacettepe Onivarsitesi 2013408 numaral karan #a Ankara il Cankaya icesi
Beytepe Mahallesi 26094 ada §.10,11 parsallerini 48 yilh§ina (st hakk e Hacatiape
(niversitesi Teknolojl Galigtirme Baigesi Yonatici A5’ ne tahsis etmig. Hacetiepe
Universitesi Teknoloji Geligtirme Baiges Yoneticl A_S. 30/04/2013 tarihli 201341 sayib
yonetim kurulu karan ik konu olan atani 48 yilh§ina firma Hacettepe Teknokent Efitim
ve Kiinik Aragtma Merkezi Sadik Ar-Ge Dang. Proje San, Tic. A" ne tahsis edilmig
vo agadidaki gartlar cergevesinds yap yapmak hakki terinmiger.

2) Hacettspe Universitesi Taknoloji Galigtirme Bolgesi Yoneticl A.S. “taginmaz maliki”,
firma Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Araghirma Merkezi Sadlik Ar-Ge Dang. Proge
San. Tic. A5 "Ost hakk) sahibi” olarak anitmiglandir.

1) Isbu stziegma, igarifi ve akier fe bidikie aynimaz bir btGn olup, tapu siciline fescil
e gecerliiik kazan. _

4) Ost hakia sahibi, 49 yillik alre igin taginmaz malikine yillsk 1.000,00 TL ( Bin
Thridiras:) olmak (zers toplam 48.000,00 TL (Kikdokurbin Tlrkdirms) Sdeyecakdir.
Odama tarihlen taraflar arasinda yapilacak ek protokol (e belfenecektic

B- lgerik ve Kapsam :

1} Meden| Kanun 82T maddesinda belirildigi gekilde igbu reami senstia yer alan
sxellide yapinin konumuna, gekline, niteljine. boyuiianna, Azgllenme amacina ve
Gzerinde yap: bulunmayan alaniardan faydalanmaya lligkin séziagme kaytian e
sdrlagme akiannds yar alan tm kayilar, harkes igin badlayicidie

2) Ust hakkimin siresi ekl tahsis karanna uygun olarak 48 (orkdokuz) yidir. Bu
alrelarin balirenmesinde ekii tahsis karan ve ynetim kurulu kararian esas ahnacaitr.

3} Ust hakk sona erince, tagnmarin zerndek yapilar, taginmaz malikine badelsiz
olarak kahr ve taginmazin bOtOnleyici pargas: olur. Yani tagmmaz malikd, kendisine
kalan yapilar icin Ost hakki sahibing bir bedel odemaz. Ancak. tarsfianin mulabakeinis
Cai haldo adres uratitscabkir

4) Ust hakio sahibi, gerek tagmmaz malik vecibelarini yerine getirmek gerek kendisine
tahsis edilmig ve oennde Ost hakk kurulmug olan soziegme konusy agnmann
kullansmindan dojacak (elekirik, su, yol, ghvenlik vb.) her tirk ganed ve yonetim
giderarini bdemek zorundadir. Aksine davranig yine saziegmeye sykinkk olarak kabul
edilecaiktir

5} Ust hakks sahibi, gerak ingaat gerek Gretim ve igletme siresinda, taginmaz maki

yponetiminin kurafiara uymakia yOkGmiOdlr. Aksina davranig ying soregmeye sykinik
plarak kabul edilecektir, o T -

12.5- to1)
BF AT il e
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C- Ust Hakiomin Sona Ermes! ve Sonuglar -

1} lgbu soziegmanin 48 | kirkdokuz ) yillik sOrenin dofdudu tarihte, ayrca bir intare
gerek kaimaksizin sdziegme minfesin sayilarak, tapudan tagnmaz maiii wrafindan
terkini istenir ve Ost hakki sona erer. Bu durumda yukanda B-3 maddesinda
mwﬂﬂdﬂmhﬂww“ﬂmwmﬂmimpwhnnum
ve tamamiayici pargalan, aginmaz malkine badelaiz olarak kalirigr

Hacetieps Teknokent Eftim ve Hacotiope Dniversitesi
Kiinik Arsgtirma Merkazl Sagik Ar-Ge Texnaoloji Geligtirme Boigesi
Dang. Proje San, Tic. A.S Yanetici A5
Dr_Muhammet
%
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