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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu 25.10.2021 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz tarafindan
13.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Ilgesi, 1947 ada 56 parselde zemin kat 1, 2 ve 3 numaral

“Diikkan’’ vasfi ile kayitli gayrimenkullerin gliniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme
Uzmani1 Serkan UNLU tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir.

14DEGERLEME TARIHi{

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmam tarafindan 25.10.2021 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu 25.10.2021 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz ~ tarafindan
13.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.

16RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlaria gore tanzim

edilmistir.



BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BIiLGILERI,.DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak lizere, faaliyetini siirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin resmi kayith adresi Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa
06700 Ankara

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Tlgesi, 1947 ada 56 parselde zemin kat 1, 2 ve 3 numarali “Diikkan’’
vasfi ile kayitli gayrimenkullerin giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden
nakit veya nakit karsilig1 pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden

gergeklestirilmektedir.



BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

BiLGILER

3.-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu tasimnmazlar istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe mahallesi Biiyiikdere Caddesi

N0:201 Levent Loft D: 1-2-3 adresinde, merkezi konumda yer almaktadirlar.

UAVT Kodu: 1994827937 (1 nolu bb)

UAVT Kodu: 1994527941 (2 nolu bb)

UAVT Kodu: 1994227955 (3 nolu bb)

Taginmazlarn yer aldigi ana gayrimenkul Levent’in merkezi olan Biiyiikkdere Caddes iizerinde
konumludur. Ana tasinmaza ulasim bu cadde iizerinden saglanmaktadir.Tasinmazin yakin
cevresinde Kanyon AVM ve Ozdilek Park AVM bulunmakta olup tasinmaz merkezi
durumdadir.Taginmazin ulasimi kolay olup, metro, otobiis ve 0Ozel araclar ile rahatlikla

saglanabilmektedir. Bolgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile sosyal altyapisi

mevcuttur.




3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI

Ili - Istanbul

Ilcesi - Sishi

Mahallesi : Mecidiyekdy

Pafta No -

AdaNo 11947

Parsel No : 56

Arsa Yiizolgtimi : 3631,68 m?

AnaGayr. Vasfi : Kargir Bina

Arsa Pay1 : 221/20000 - 221/20000 - 651/20000

Bag. Bol. Niteligi : Diikkan

Bag. Bol. No 1 1-2-3

Malik :LAKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI
2.YAPI KHREDT FINANSAL KIRALAMA ANONIM
ORTAKLIGI
3.YAPI KVREDT FINANSAL KIRALAMA ANONIM
ORTAKLIGI

Hisse : Tam

Yevmiye No : 19723

Cilt No 1131

SayfaNo : 12856-12857-12858

Tapu Tarihi : 15.01.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI
18.11.2021 tarihinde Tapu Bilgi Sisteminden (TKGM Portal) alinan Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

belgesine gore tasinmazlarin tapu kayitlar tizerinde asagidaki talyidatlar tespit edilmistir;

Yonetim Plani : 12.12.2006

Serh :

1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (9375 nolu T.M. yeri ve kablo gecis glizergahi igin
99 yillig1 1 TL bedelle 99 yil miiddetle Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine kira serhi)
02.09.2009 — 13144



34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER
- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi
- Mimari projes
3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
12.11.2021 tarihinde Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; s6z konusu

tasinmazin yer aldig1 1947 ada 56 parselin;

- Sifahen alinan bilgiye gore tasinmaz parseli 24.06.2006 tarihli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Planinda, E: 2,50 h: serbest yapilanma sartlarinda ticaret alaninda
kalmaktadir.

- 3631,68 m? yiizol¢limlii imar parselidir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU
Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde gayrimenkul ile

ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yil iginde her
hangi bir satis islemi gérmedigi imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda
devredilebilmesine iligskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadig: ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri ¢er¢cevesinde GYO portfoyline alinmasina dair herhangi bir engelin bulunmadig
tespit edilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu taginmaz parseli lizerinde yer alan yapi 03.10.2006 tarihinde 06/1-78 belge
numarasiyla alinan yapi ruhsati ile insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili
“Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirlige Girdikten sonrainsa edildiginden yap1 denetimine tabidir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE fLiSKiN BILGILER

Degerlemeye konu 3631,68 m? yilizol¢iimlii imar parseli iizerinde yer alan yapt 2006’11 yillarda 4
Bodrum + zemin + 10 Normal kat + ¢at1 kat1 seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda bulunan
tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
Sisli Belediyesi'nce onanan 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda bulunan kadastral smirlardan,
tespit edilmistir. Taginmazin Tapu Sicil Midirligiindeki mimari projes goriilmiistiir. Tapu dosyasinda
incelenen 02/10/2006 tarih 2006/6366 R 344035 numarali onayli projesine gore mahalinde yapilan
incelemelere gore 35 m? briit kullanim alanina sahip oldugu tespit edilmistir. Degerlemeye konu 1-2-3
bbno.lu “diikkkan-cafe-biiro ” vasifli gayrimenkuller ana tasinmazin zemin katinda yer almakta olup
diikkan haciminden olusmaktadirlar.

Mimari projesine gore 1 nolu bb 65m? 2 nolu bb 68m? 3 nolu bb 193m? kullanim alanli olup,

taginmazlarin degerlemesi disaridan tespit ile yapilmustir.


http://bbno.lu/

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul
Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel agidan en onemli sehridir. Tktisadi biiyiikliik

acidan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 géz oniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci sirada gelir.Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici
boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupadaki
boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asyadaki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte
ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan
Istanbul'un batidaki sinirmi Istanbul Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin
her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlart igerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.Diinyanin
en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma imparatorlugu, 395 -
1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik
yapmustir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildig1 1924'e kadar, Istanbul
Islamiyet'in de merkezi olmustur.istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan
liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3000 y1l, bagkentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan
Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, ¢caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmis, yiizyillar boyu ¢esitli din, dil ve
irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisin1 korumus ve tarihsel siirecte essiz
bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda
kalmay1 basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan Istanbul ge¢misten giiniimiize bir
diinya bagkentidir.

Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagsma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin
sahip oldugu en yiiksek ¢ok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir.
Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bir¢ok alisveris merkezi ve restorani
barimdirmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu verilere gore Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin
ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.
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42.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadimlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yihik dedisim oranlan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) 2021 y1li Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir nceki yilin Aralik ayina
gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 y1l1 itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artig gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYIH/Biiyiime Endeksleri;
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ¢eyreginde
bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari
ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%25,3, kamu yOnetimi, egitim, insan saglifi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul
faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artti. Finans ve sigorta
faaliyetleri ise %22,7 azald1.



TR veUSD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yil1 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulagmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Araligr Secoomi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagt 1Y Tumu

ABD 10 YILLIK TAHVIL 1.462 |

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son g¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle glinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)



1Ay Ay GAy Yibas

ALMANYA 10 Y K TARY 0.224

2019 yili Mayis ay1 ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup giiniimiizde de
seyrini negatif yonli siirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarimi gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oram1 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigi iizere TR yillik Libor faiz oram
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarmi gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani1 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi tizere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir.



TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMB FED ECB BOE SNB  RBA BOC BOJ CBR RBI  PBOC BCB
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay1 itibariyle
20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar
artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi1 FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orami 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.



Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde
8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmustir. Insaat sektdriinde goriilen bu
sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin
yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019
yilinda GSYH i¢inde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya
sahip olmustur. iki sektéor GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satig rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagr dngoriilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yili ilk {i¢ aylik
diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni donemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gdre ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir.
2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapir ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle
izlenmesi gereken Onemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla
ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yasanan
diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dncii
gdsterge olmanim yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once ger¢eklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6énemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu soylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima
GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diislisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas1 ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satiginda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagsmustir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglart Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.



4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasmmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasinmazin halihazirda kullanilmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ,

e Belediyenin sagladigi altyap1 olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay ve alternatifli olmasi,
4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iINSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu 3631,68 m? yiizolgiimli imar parseli iizerinde yer alan yapt 2006’11 yillarda
ayrik nizamda, 4 Bodrum + zemin + 10 Normal Kkat + ¢at1 kat1 seklinde planlanip insa edilmistir.
Bodrum katlarinda otopark, zemin katinda 1 adet diikkan, 1 adet cafe, 1 adet biiro ve 10 adet daire,
1, 2 ve 3. Katlarinda 19 ar adet daire, 4. Katinda 17 adet daire, 5. Katinda 13 adet daire, 6. Katinda
12 adet daire, 7. Katinda 13 adet daire, 8, 9 ve 10. Katlarinda 8 er adet daire ve ¢at1 katinda 2 adet
daire olmak tizere toplam 151 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Tarafimizda bulunan tapular ile
ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Sisli
Belediyesi'nce onanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda bulunan kadastral sinirlardan, tespit
edilmistir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kaorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Asansor :Var

Yangin Merdiveni s Var

Kapal1 Garaj s Var

4-7. TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik &zelliklerinin  degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde disaridan yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik
donaniminin yapinin miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile

birlikte degerlendirilmistir.



4-8. DEGERLEME _iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gdrmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yontemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar: ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirnmin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Maliyet Olusumlar1 Analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag:
kabul edilir.Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.



4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik emsaller bulunmasi, nedeni ile emsa
karsilagtirma yontemi kullanilmis olup, “Nakit/Gelir Akimlart Analizi” ve “Maliyet Olusumlari
Anaizi’’ yontemi kullanilmamastir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Emsal 1 : Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede konum olarak serefiyesi diisiik zemin kat
konumlu 200m? kullanim alanina sahip diikkan igin istenilen fiyatin 9.000.000 TL oldugu
gortgiilmiistir. (NET EMLAK 0212 272 39 19 - 45.000.TL/m2
Emsal 2 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada arka cephe ofis 7.kat konumlu 120m? kullanim
alanina sahip ofis igin istenilen fiyatin 5.850.000 TL oldugu goriisiilmiistiir. (VAA GAYRIMENKUL 532
79553 08 - 48750.TL/m2
Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni binada 11.kat konumlu 80 m? kullanim alanina mesken igin
istenilen fiyatin 4.000.000 TL oldugu goériisiilmiistir. (BOSPHORUS PROJE 532 460 82 24 -
50.000.TL/m2
Emsal 4 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede site biinyesinde yer alan ve yeni insa edilmis
residence binada 2.kat konumlu 40m? kullamim alanina sahip daire igin istenilen fiyatin 1.850.000 TL
oldugu goriisiilmiistiir. (TR KURUMSAL GAYRIMENKUL 532 516 97 13 - 46.250.TL/m2
Emsal 5 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede yer alan Harmanci Giz Plaza'da 6.kat konumlu
300m? kullanim alanina sahip ofis igin istenilen fiyatin 12.500.000 TL oldugu gériisiilmiistiir. (EVIN
EMLAK 535 693 60 60 - 41666.TL/m2

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyat: (TL/m?) 45000 48750 50000 46250 41666

Pazarhik Payr -5% -5% -5% -5% -5%
g o 3 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
5); E g Satis Kosullart 0% 0% 0% 0% 0%
j P E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0% 0%
= K onum 20%  15%  10%  10%  15%
=§ 3 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
g g Yiiz Olgiimii 10% 0%  10%  10%  10%
i 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁ Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger saa60 [ seses || 57475 [saiea

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandig1 bolgede Arastirilan emsaller analiz edildiginde, birim

degerleri 50.000.TL-58.000 TL araliginda ofisler bulunmaktadir. Diikkkan m2 birim




degerine bevanlar izlenerek ulasilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak

hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.Buna gore diikkanlar icin 56000.TL/m2,

Birolar icin ise 50000.TL/m2 m?2 birim deger lizerinden degerleme islemi yapilmistir

1947 ADA 56 PARSEL 1 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL VE MEVCUT

DEGERI
ALAN/M2 DEGER,TL/M2 DEGER,TL
INOLU 65 M2 DUKKAN 56000 3.640.000

1947 ADA 56 PARSEL 2 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL VE MEVCUT

DEGERI
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER,TL
2NOLU 68 M2 CAFE 56000 3.800.000

1947 ADA 56 PARSEL 3 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER,TL

3NOLU 193 M2 BURO 50000 9.650.000

GENEL TOPLAM=17.090.000.TL
4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi kullanilmastir.

4.11.1-Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yntemi kullanilmamustir.

4.13- Gayrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamamimimn miilkiyeti “Hamdi Akin”a aittir. Ilgili tapu
midiirligi ve belediyede yapilan incelemelerde Kargir Bina olarak planlandigi ve isletilmesine
dair yasal evraklarinin tam oldugu tespit edilmistir

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge icerisindeki konumu, c¢evrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu diistiniilmektedir

4.15- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda kat miilkiyetine gegilerek tek bir bagimsiz
boliimden olusmus herhangi bir boliinmiis bagimsiz boliim icermemektedir.

BOLUM 5:ANAL iZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in

“Piyasa Degeri Yaklasim1” yontemi ile nihai sonuca ulasilmistir.




5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER
TESPITI
Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 Ada, 56 Parselde kayith “Kargir

Bina” vasifli ana tasinmaz dahilindeki 1-2-3 bagimsiz boliim nolu Diikkanlarin degerlemesinde;

- Tlgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarmn yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s181nda
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayr1 ayr1 goz Oniine alindiginda; piyasa emsal
degerlerinin yeterli sayida elde edildiginden; maliyet olusumu hesaplamalar1 degerlemede dikkate
alinmamis olup, diger iki yontemle sonuca varilmistir.

* Sigorta bedeli hesaplanirken; Bayindirlik Bakanligi birim fiyatlar1 dikkate alinarak
hesaplanan bina bedelleri esas alinmustir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut kullanimi siirdiiriileceginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsilig1 vb) yontemleri kullanilmamis, proje degerlerine yer verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKUL {LE ILGILI YASAL iZIN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkuller birer bagimsiz béliim olarak planlanmigtir. Dolayisiyla
onayli mimari proje ve yapi kullanma izin belgesindeki durumu dikkate alinarak degerleme
yapilmustir.

- Ekspertizi yapilan gayrimenkullerin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup taginmazin
yasal belge ve evraklari eksiksiz ve tamdir.

5.4-DEGERLEME _KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIN
BULUNUP BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim

edilmistir.



5.5-KDV_ORANI
-Gayrimenkullerin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin satisi katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikkmii geregince, degerleme
konusu taginmaz, satis1 halinde KDV ’ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NiHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptiimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 pazar ile olan irtibati,
inga tarzlari, insasi1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullanighilik durumlari, konfor dereceleri, yiizélgtimleri, g¢evredeki diger
gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,

bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet

diglirtici  miispet menfi tiim faktdrler g6z Onilinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gérmiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri)
Yaklagimi1’’ analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile
ulastigimiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;

Miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIiZIM VE TICARET ANONIM SIRKETI ‘ne ait,
tapu kiitiigiinde Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 56 parsel iizerindeki
ana tasinmaz tizerinde yer alan 1,2,3 nolu tasinmazlar igin toplam ~ 17.090.000.TL kiymet

deger ve takdir edilmistir.

Serkan UNLU Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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-Mimari Proje (Kat Planlar1),
-Yap1 ruhsat1 Belgeleri,

-Fotograflar, )
-Lisans Belgeleri ve Ozge¢misler

RESIMLER )
ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI
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Sayin Serkan UNLU
{T.C. Kimlis Mo: 15104070445 - Lisans Mo: 406606 )

Sermaye Pivasas Kurulu farahindan gayrimenky dejerleme alanindaki
tecribenin kontroldne iligkin belirignan ke ve esasiar cercevesinde

“Bayrimenkul Degerleme Uzmam” almak i¢in aranan 3 (Og) wiillkk mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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TOPAKB SaAecroiisie Eiwidl

Tarits : 07.03.2011 No 4015684

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kuruiu'nun Seri: VIl No:34 sayih “Sermaye Pivasasinvda Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Exaslar Hakkinda Tebllg" i uyanncs

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansiot almaya huk kazanmugtis,

L Nevzat OZTANGUT
BASKAN




BDDK YETKI YAZIMIZ
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(Uygulama Daire Bagkanh I1T)

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527

Konu: Degerleme Yetkisi TEanae

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.
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sapht Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Ki
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SPK YETKI YAZIMIZ

e,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPK0.15- b (S22010
Konu : 12454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasass Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeve. Alinmalanna iliskin  Esaslar  Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye abnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amian talebinizin
olumlu kargilanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasas: mevzuati uyannca yvapilacak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hikimlerine uyulmas) gerekmekie olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyaninca vapilan degerleme iglemicrinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirlirlige girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanma aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasasi mevzuati  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uy n espit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamiz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimin gayrimenkul deferleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili

baltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,
Ceyda IS ND?
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et
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‘ Gaqrimonkul & Dogorlc‘mo AS.

TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU

ANKARA ILI
GOLBASI ILCESI
INCEK MAHALLESI
111209 Ada, 5 Parsel,
123109 Ada, 1 Parsel,
Numarah

TASINMAZLARIN
" DEGERLEME RAPORU”
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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Ankara Ili, Golbasi Ilcesi, Incek Mahallesi,
111209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel numarali
tasinmazlarin giincel satis degerlerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Ankara ili, Golbas Ilcesi, Incek Mahallesi,

111209 Ada, 5 Parsel; Degderlemeye konu parsel
1000,00 m2 alana sahip olup; geometrik olarak kare
seklindedir.

123109 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel
10816.00 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu
belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi

DEGERLEME TARIHi

25.11.2021

TESPIiT EDIiLEN DEGER

55.730.000-TL

2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi
DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKIN BiLGi

25.11.2021
2021-0007
25.11.2021

: Is bu degerleme raporu; Ankara ili, Golbasi Ilesi, incek

Mahallesi, 111209 Ad 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu
tasinmazlarin giincel satis dederlerinin tespiti icin hazirlanmistir.
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki

islemlerde, badimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci ile
hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina

gore tanzim edilmistir.

Ulvi Barkin Senses
Degderleme Uzmani

: Seref EMEN

Degderleme Uzmani

Dederleme konusu taginmazlara yonelik olarak Sirketimizce
02.11.2020 tarihinde degerleme yapilmistir.



3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERIYI TANITICI BILGILER : AKFEN INSAAT TURIZIM TICARET A.S

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI  : iIs bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen
ve VARSA GETIRILEN tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye
SINIRLAMALAR piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda

bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde
degerleme raporunun  hazirlanmasi  olup, Mdsteri
tarafindan  getirilen  bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Ankara, Turkiye'nin bir ili, baskenti ve en kalabalik
ikinci sehri.  Nufusu 2018 itibariyla 5.503.985
kisidir. Cografi olarak Turkiye'nin kuzeyine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan
kuzey kesimleri harig, biyilik bélimi Ic Anadolu
Bolgesi'nde yer alr. YUz O&lgimi olarak (lkenin
Uclincd biydk ilidir.

Etrafi Bolu, Cankir, Kirikkale, Kirgehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.

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

Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi
hala tarim amagli kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik biliylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim
ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel
sektdr yatinmlari, baska illerden blylk bir niifus gocini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
gunudmize, nifusu llke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte tgl hizmet sektori
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 0&zellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde
yogunlasmistir. Gliniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirm yapilmaktadir.
Turkiye'nin en ¢ok sayida lniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani
llke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikh yatirnmlarin gereksinim duydudu is
glcind olusturur.

Ilin Bati Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi I¢ Anadolu Bélgesi'nde
yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler digindaki il topraklarinin buylk kismi tahil tarlalaryla kapl
platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence
amach  kullanma sunulmustur. Ilin  adini  tasiyan tavsani, kegisi ve kedisi diinya  capinda
bilinir, armudu, gigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden
suyu ise tlke capinda taninir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hayvanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ticaret
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti%27nin_ilan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekstil
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C4%B1da
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C5%9Faat
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cniversite
https://tr.wikipedia.org/wiki/Teknoloji
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tav%C5%9Fan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_ke%C3%A7isi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_kedisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_armudu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_%C3%A7i%C4%9Fdemi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tavas%C4%B1

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

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

Niifus;

Yillara Gore Tirkiye Nifus Verileri - TUIK
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin 365 Kkisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin

niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilik defigim oranlan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir dnceki yilin Aralik ayina

gore %15,75, bir dnceki yilin ayni ayina gére %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK)
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A.B.D son vyl tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dists
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren surekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYiH/Biiyiime Endeksleri;
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GSYH 2021 yili ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyredine gore %21,7 arttl. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendidinde; 2021 yil ikinci ceyredinde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3,
kamu ydnetimi, egitim, insan sagli§i ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7,
insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balikgilik %2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azald.
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TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

n Araleds Seckmi TAy 38y BAy Ydbep 1Yd Timu

- U, TEIm

TH 10 YILLIK TAHVIL 1849

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyrediyle birlikte artisa gegerek 20% ve {zeri seviyelere kadar ulasmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyrediyle birlikte ciddi dislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle ginimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)



Thy Iy Ay Vibug
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tahvili ise 0'In altina inmis olup ginimizde de
seyrini negatif yonli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlarn uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildiga lizere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.



TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur. 2010-
2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmus, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar artisa gegerek
rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli digserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.



Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yiinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna badl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
Olctide saglanmis goriinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma dederi yilizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghd ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektorii
yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektoriinde
gorilen bu sert disiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektérii cari fiyatlar
ile 2019 yilinda GSYH iginde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda
paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyredi GSYH sonuclar heniiz aciklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi acisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngorilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk {i¢ aylik diliminde
de slirdiirmis goriinmektedir. 2019 yil ilk ceyredi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goériinmektedir. 2019 yili birinci ceyregdi
ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satiglan yiizde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siirec igerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir 6ncii
gosterge olmanin yaninda biylimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha Once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
ddénemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin ylksek biyime temposuyla genel ekonomik biiylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortliyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektériindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
Oncl gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stodu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deder artiglari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek dederlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyrediyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi distsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizl bir seviyeye ulasmistir.
2021 yiinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eylll déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmazlar; Ankara Ili, Gélbas Ilcesi, incek Mahallesi, 111209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1
Parsellerdir.
Dederlemeye konu tasinmazlarin cevresinde benzer nitelikte imarli arsalar, 2 ve 3 kath yapilar, gok
kath yapilar, tarim ve bahce amach kullanilan ¢ok sayida imarh tasinmazlar mevcuttur.

It | ooy gle

TASINMAZIN GOLBASILERE UZAKLIKLARI (KUS UGUSU)
Kizilay ~25km | Golbasi Sehir Merkezi ~ 15km
Ulus ~ 27 km | Golbasi Adliyesi ~ 16 km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
Ankara Ili, Golbasi ilcesi, Incek Mahallesi,

111209 Ada, 5 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1.000 m2 alana sahip olup; geometrik olarak kare
seklindedir. Taginmaz meyillin % 10-15 oldugu, edimli bir topodrafik yapiya sahip oldugu goérilmdistiir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlari tel ile
cevrilidir.

123109 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel 10.816,00 m2 alana sahip olup; geometrik olarak
yamuk seklindedir. Tasinmaz meyillin % 2-3 oldudu, diiz bir topografik yapiya sahip oldugu
gorilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup;
sinirlan tel ile gevrilidir. Taginmazin eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak gériilmekte olup, bu
parsel alanindan park alani ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk edilerek yeni parselin imar
durumunda degisiklik yapildidi anlasilmaktadir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu olan Incek Mahallesi, 11209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu taginmazlarin

lizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1.

ILi

ILCESi
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU
NITELIGI

B. BOLUM NO
BLOK NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI

TAPU KAYITLARI

ANKARA
GOLBASI
INCEK

Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.

Tablo-Ek-1'e Bknz.

YEVMIYE NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
CILT NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
SAHIFE NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
EDINIM TAR. Tablo-Ek-1'e Bknz.
MALIK Tablo-Ek-1'e Bknz.
TAPU CINSI Ana Tasinmaz
TABLO EK-1
SIRA |ADA/PARSEL|PAR. ALANI |CILT |SAYFA|TARIH YEVMIYE  [MALIK TAPU KAYDI
1 11120975 1000 39 | 3852 | 20.10.2016| 19881 |AKFEN INSAAT TURIZM VE
TICARET ANONIM SIRKETI
2 123109/1 10816 22 | 2106 | 21.10.2016| 19881 | AKFEN INSAAT TURIZM VE |[TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.

TICARET ANONIM SIRKETI

200000000000.00ETL 1.Derece
18/06/2004 .

4005 Beyan Diger (Konusu: I1k
parselasyon harci borcu vardir. )
Tarih: 21/10/2008 Sayi: 4175403
(SN:36413) ANKARA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI

TAKYIDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGiI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi

DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

Tapu Mudurligi’'nde yapilan incelemeye gore, 18.11.2021 tarihinde alinan yazill tapu takyidat

belgesine gore,
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123109 Ada, 1 Parsel (izerinde;
Ipotek;
Alacakli Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.0.200000000000,00 ETL 1.derece 18.6.2004 — 4005
Ipotek;
Alacakli Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.0.1400000000000,00 ETL 1.derece 18.6.2004 — 4006
111209 Ada, 5 Parsel (izerinde;
Herhangi takyidat kaydi bulunmamaktadir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

20.11.2021 tarihinde yapilan arastirmaya gore dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumu
asagidaki gibidir:
111209 Ada 5 parsel nolu tasinmaz;
e 1/1000 blgekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Konut Alan” lejantinda kalmakta olup;
Emsal:0,30, h(max):6,50 cekme mesafelidir. Ankara Biiyliksehir Belediyesinden alinan sifaii

bilgiye gore adanin parselasyon planinin iptal oldugu bilgisi alinmistir.(Ankara Biyiiksehir
Belediyesi adina ihdaslar bulundudu bilgisi alinmistir.)

123109 Ada 1 Parsel nolu tasinmaz;

e 1/1000 6lcekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Konut+Ticaret Alani” lejantinda kalmakta olup;
Emsal:1,60, h(max):serbesttir. Taginmazin eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak
goriilmekte olup, bu parsel alanindan park alani ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk
edilerek yeni parselin imar durumunda degisiklik yapildigi anlasiimaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI
Golbasi Belediyesi‘nde yapilan incelemelerde;

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

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

Incek Mahallesi, 111209 Ada, 5 Parsel, 111434 Ada 1 Parsel, 146 Ada, 6 Parsel, no.lu tasinmazlarin ile
ilgili olarak Golbasi Belediyesinde yapilan incelemeye gore giincel imar durumu raporun 5.3.2.1 baghgi
altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 baslig altinda verilmistir.
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5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE
ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN
UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.)
VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmazlar adina diizenlenmis ruhsatli kaydi mevcut olmayip; yapi denetimi iligigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIiKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

Dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashdl altinda
sunulmus olup son 3 yil icerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

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

: | Tasinmazlara;
* Yapilmis herhangi bir islem yoktur.

BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen . imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl
Degisiklikler, Kamulastirma " | bilgi 5.3.2.1. bashg: altinda sunulmustur.

Islemleri V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN
DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIiN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazlar izerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistiriimedidi bilgisi alinmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak tlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
inga edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bolgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
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e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin deeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile {zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 0dlciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasilidina karsin, bir yapinin
kullaniima siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegcerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMiNi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

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

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Emsal karsilastirma ydntemi cercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bdlge ozellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem cercevesinde tasinmazlar (izerinde
gelistiriimesi olasi proje gelirlerinin tespitine ydnelik olarak yakin gevresindeki yapilasmanin satis
rakamlarina yonelik olarak da piyasa arastirma yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi kullaniimistir. Degerleme konusu tasinmazlarin raporda detaylari verilen yapilanma hakki ve
fonksiyon dodrultusunda (izerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatinrm maliyeti ve
girisimci kari indirilmek suretiyle arsa degerleri tespit edilmeye calisiimistir.

6.5. DEGER TESPiTINE iLISKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve garsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa
sirasinda kullaniimis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullarighlk
durumu, konfor derecesi, ylzolgiimii, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir dederleri, gevrenin
konut alani olarak kullaniimasi, ticari aktivitenin yodun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve
kiymet diisiriici mispet-menfi tim faktérler géz dniinde bulundurulmustur.
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Ana cadde (izerinde konumlu tasinmazin gevresindeki yerlesik dokunun, ayrik nizam ve yapilarin (st
katlarinda konut veya ofis, zemin katlarinda isyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalar asadida sunulmustur.

EMSALLERI:

Emsal 1: Rapora konu tasinmazlarin konumilu oldugu bélgede benzer 6zelliklerde 1.230 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 3.500.000-TL fiyatla satilktir. (2.845-TL/m?2)
KaraHan Gayrimenkul: 533 680 87 83

Emsal 2: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede benzer 6zelliklerde 200 m2 alana sahip
konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 465.000-TL fiyatla satihktir (2.325-TL/m2)

Aymir Emlak: 312 285 40 88

Emsal 3: : Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer dzelliklerde 1.030 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 2.250.000-TL fiyatla satiliktir (2.184-TL/m?2)
Remax: 312 236 27 27

Emsal 4: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer 6zelliklerde 2.025 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 3.000.000-TL fiyatla satiliktir (1.481-TL/m?2)
Kocak Emlak:532 425 31 25

Emsal 5: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede bulvara cepheli tasinmaz ile yakin
konumlu benzer 6zelliklerde 400 m2 alana sahip konut+ ticari alani lejantinda yer alan E:2.00 yapim
kosullarindaki parsel 4.000.000 -TL fiyatla satiliktir. (10.000-TL/m2)

Sahibinden: 551 711 53 60

Emsal 6: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede bulvara cepheli tasinmaz ile yakin
konumlu benzer 6zelliklerde 6.000m2 alana sahip konut+ ticari alani lejantinda yer alan E:1.60 yapim
kosullarindaki parsel 33.000.000 -TL fiyatla satiliktir. (5500-TL/m?2)

Arif Celik Gayrimenkul:533 818 35 05

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 2845 2325 2184 1481 10000 5500

Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5% -5%

E % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
;; g % Satis Kogullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
7 3 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%

= Konum 0% 0% 0% 0% -25% -5%
:g % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 20% 0% 0%
E E Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% -10% 0%
g =§ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% -10% 0%
3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 2702. 2207 I 2074 I 1688 I 5771

Yukarida verilen emsal bilgileri 1si8inda pazarlk paylari, konumlari, yapilasma haklari gibi unsurlar gbéz Oniinde
bulundurulmustur.Degerleme konusu tasinmazlardan 123109 Ada 1 Parsel nolu taginmaz Ticari alan lejantinda kalmakta olup Emsal
tablosundaki bilgiler 1s1ginda taginmazlarin imar durumun konut imarli tasinmazlardan daha iyi olmasi géz 6niinde bulundurulmus ve
taginmazlar 5000.TL/m2 deger lizerinden degerleme islemine alinmistir 111209 ada 5 parsel . 1/1000 &lgekli UYGULAMA IMAR PLANI’
nde “Konut Alani” lejantinda kalmakta olup; Emsal:0,30, h(max):6,50 ¢ekme mesafelidir. Ankara BiyUksehir Belediyesinden alinan
sifaii bilgiye gore adanin parselasyon planinin iptal oldugu bilgisi alinmistir.(Ankara Biiyiiksehir Belediyesi adina ihdaslar bulundugu
bilgisi alinmistir.)Tasinmazin imar durumundaki belirsizlik géz 6ntinde bulundurulmus ve tasinmaz 1650.TL/m2
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6.6. SATIS DEGERI TESPiTI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede benzer nitelikte tasinmazlarin kisith olmasi nedeni ile emsal
karsilastirma yontemi kullaniimamistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITi

Konu taginmazlarin bakim durumu konumu ve insa 6zellikleri gor dntine alinarak maliyet yontemi
kullaniimistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi.
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin getirisi bulunmamaktadir.
6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin kira getirisi bulunmamaktadir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazlar izerinde satis kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi ve (izerinde uygulanacak olan
fonksiyondur.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti ana tasinmazlarin tamami icin yapilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsilidi bulunmamaktadir.
7. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Yapilan calismada; Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin emsal bilgileri i1siginda satis dederleri ve

kira degerleri tespit edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Golbasi Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde;

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

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

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak  amaci ile hazirlanmigtir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.
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8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklan sonuclara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topodrafik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlar, insa
sirasinda kullaniimis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullarighlk
durumu, konfor derecesi, yiizolgiimii, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin
konut alani olarak kullaniimasi, ticari aktivitenin yodun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve
kiymet diistriici mispet-menfi tiim faktérler g6z éniinde bulundurularak;

SATIS DEGERI TAKDiRi

111209 ada 5 parsel:1000m2 X 1650TL=1.650.000TL

123109 ada 1 parsel :10816m2 X 5000.TL=54.080.000TL

TOPLAM: 55.730.000TL

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin Senses Seref Emen
Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani
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TAKBIS BELGELERI:

EU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTAD IR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tapu Kayd (Aktif Malikier igin Detayl - 581 var)

Tarin: 101720211808

TAPU KAYIT BILGES!
Zemn Tipe AnaTosihmaz Agy/Porsel: 111205/5
Twgionuz Kimie Ne. | 35141200 AT Youslgmiml)y [ 100000
AMige: ANKARAGOLBAS) Bagemor Bakim Niteik
Hurum A GAbIQIANKARA) B3z Bokim Brie. X
iyt b Wity Ah INEEIMAR Mah YorOkonit
CAUSayta No: JU3BS) - e
Kyt Do Akt w -
A Taginmaz Nieic Arsia
MOULKIVET BILGILER] \
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No | ™o Metrekars | Sebete-Tars- | Tarh-Yesmive
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U BELGE TOPLAM & SAVFADAN OLUSMAKTADR BILGI AMACLIDIR,

fweblopu
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&
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’ 2 N . . ircoins ot
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; Yaviniye
Beyan Dijes (Korusy; mwmmmmvmwrxnzmomu -
Syp 4175-403 Saton: Did)
mLKlYEY RILGILER!
on%ram - Makk 8800 |Hsme Pay’ | Metsekare | Toplam Egnme | Techin Sedety-
L L No Payda Mebkooe | Sebebe-Tann | Tanh-Yewmipe
1/4
Yewrroge.
350256363 | (SM640S) AKFEN INSAAT TURIZM VE 10171081 | 101700 | 1061603 Tazel
TICASET ANONIN SIRKETIV [ Kigrejerin
Urnan
Dudigind i
20302018
LaR§
3592508367 | |SNGSDS) AKFEN INSAAT TURIZM VE 979911081 | 979500 | ioB1608 Tuzel
TICARET ANONIM SIRKETIV 3 Kigibdenn
Urean
Dedgeta i
20102015
19831
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Tagnmaz Hsga Pay/ Eorchs Maie Malic Borg | Tasch Tarh -Yew | Torkn
Fapla Sebest
. : Tarh Yev
GHDAYANKARA] - INCEX Man - 97991041 [SN640S) AKFEN INSALT TURIZM - 140000000000 Gokas{ANKARL)
(AKTE)- 123128 Q04 - | Parsal 6 VE TICARET ANONIM SIRKETIV CODETL - woo-fqr:: 1507

Bu belgeyi akill tefefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkedu tarstarak,

veya Web Tapu snasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.govtr adresinden) HNt0sqTy2Ga kadunu Online Iglemler
alanmna yazarsk dogrulayatelirsiniz.
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Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakknda Teblig"i uyarmca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansim almaya hak kazanm

A it

lkay ARIKAN
GENEL SEKRFTER

28



BDDK YETKI YAZIMIZ

(Uygulama Daire Bagkanh I1T) '

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527

i 10 e BT
Konu: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

Mmm"wmmm,mumu@wm
q&_gmikswumwwvmm
Y ve Faaliyetleri Haklonda Yonetmeligtin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
Saliaden baskalars “savcinonioal. ‘exsrisncokil proledd imenkole: Bath Sk e

verilmemesi bakimindan Spem arz etmektedir. 5411 sayilh Bankaciik Kanununun 96 nc
mmaummwﬁmmm»m
dépemleri olmak Ozere yida 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde

 Kurulun 07.042011 tarih ve 4151 sayh Kaman ile
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SPK YETKI YAZIMIZ

T.C,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Sayi :BO21SPKO.15- b (S0222010
Konu : 13494

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligiz 31.12.2009 tarihli basvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurnlumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasass Mevzuah Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alnmalanna fliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeyve abnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'mn 12.02.2010 tarihli toplantsinda: amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir, Bu gergevede,

A) Sermaye piyasast mevzuati uyannca yvapilecuk gayrimenkul degerteme fanlivetleri
kapsaminda Teblig hitkimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuati
uyarinca  yapilan degerleme  iglemlicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yiirlirlige girmis bulunan Seri: VI, Nod5 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan yygulamalannn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gavrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit  edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimiinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkli kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasiin ilgili

biltiminde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,
Ccydn IS%NDF}
MENATE lmmacnnl».&nm T (D) ST W FaREIID) 2T 2 50

ISTANSUL TEMSILCILIGE wtipe Mt dabeenad Cad 0 2S “W”&f‘l 'w.'mm,sn Iﬂt ll..])‘!!m sl = g

hususiarinda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.
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‘ Gag rimenkul &5 Dogorlcmo AS.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TIC. A.S.

Ankaraili, Balallcesi, Beynam Koy,
Arsalar

Bala/ANKARA

EKSPERTIZ RAPORU

EKSPERTIZ RAPOR NO:2021/ADIM - 0013
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ICINDEKILER:
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

1.2 Rapor Tiru

13 Raporu Hazirlayanlar

14 Degerleme Tarihi

15 Dayanak So6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla
hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIiRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI
VE KAPSAMI

21  Sirket Bilgileri
2.2 Misteriyi tanitict bilgiler ve adresi
23 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

31 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Cevre Ozelligi

3.2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri

33 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki

34  Gayrimenkulun Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

35 Gayrimenkulun Imar Durumu
36 Gayrimenkulun Hukuki Durumu

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE IiLIiSKiN
ANALIZLER:

41 Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi
4.3 Degerleme Islemine Etki Eden Faktérler
4.4  Gayrimenkulun Yapisal, insaat Ozellikleri
4.5 Yapisal Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6  Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri
4.7 Teknik Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.8 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma
nedenleri.
4.8.1.Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar1 ve Nedenleri,
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4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,
4.8.3.Maliyet olusumlar analizi,
4.8.4.Degerlemede esas alinan benzer satis Orneklerinin tanim ve satis
bedelleri ile bunlarin se¢ilmesinin nedenleri,
4.9- Kullanilan Degerleme Y 6ntemleri
4.10- Raporda Yer Verilmeyen Degerleme Yontemleri ve Nedenleri
4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
4.12- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamal ar
4.13- Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.14- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.15- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

BOLUMS5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

5.1- Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Deger Tespiti
5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Y er Verilmeyenler ve Nedenl eri

BOLUM 6: ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1-Nihai Degerlendirme Ve Sonug
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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz

tarafindan 26.11.2021 tarihinde, Adim-0013 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; tapu kiitiigiinde Ankara Ili, Bala ilgesi, Beynam Koyii, ada ve parseli ekte

belirtilen " Arsa ", vasfi ile kayitli gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk
Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
Degerleme Uzmant Ayhan Topaloglu tarafindan hazirlanmig, sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmani Seref Emen tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden
degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekinde verilmektedir.

14DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlar1 tarafindan 25.11.2021 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 26.11.2021 tarihinde
hazirlanmistir.

15DAYANAK SOZLESMESI

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. sifahi talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 26.11.2021 tarihinde, Adim-0013 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.6- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina

gore tanzim edilmistir.
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BOLUM 2- SiIRKET MUSTERI BiLGILERiI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI
2.1 SIRKET BIiLGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayimnlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
250.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili kilinmistir.
Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak iizere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BiLGILERI
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S Akfen Holding'in %98.85 sahip oldugu en eski

istirakidir ve sirketin en 6nemli pargalarindan biridir. Baslangigta endiistriyel tesislerin fizibilite
ve mithendislik hizmetlerini gerceklestirmek i¢in kurulan sirket, verdigi hizmetlerin yelpazesini
endiistriyel tesislerin imalati, kurulusu ve montaj1 hizmetleri ile genisletmistir. Sirket bugiine
kadar iistyap, altyapi, ¢evre koruma ve komple havaalani ingaatlarinin yapimi da dahil bir ¢ok
projeyi basartyla tamamlamistir. Akfen'in insaat tecriibesi grup faaliyetlerine 6nemli katkilar
saglamaktadir.20 yildan fazla bir stirede Akfen toplamda 1.93 milyar ABD Dolari tutarinda
ingaat projesini tamamlamistir.

Baslica projeler, havaalani terminalleri ve bagl altyapr insaatlari, dogalgaz boru
hatlari/dagitim sistemleri, hastaneler, okullar, endiistriyel santraller, hidroelektrik/termal
sektorlerde enerji projeleri, su dagitim, kanalizasyon sistemleri ve atiksu aritma hizmetleridir.

Cogunlukla bu projelerde taraflar, giiclii iligkiler yaratan ve 6nemli ortaklarla Akfen'in
iinlinli saglamlastirmasini saglayan ulusal veya bdolgesel hiikiimetler veya baglica yerel sanayi
gruplardir.

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR
Bu degerleme raporu, tapu kiitiigiinde Ankara ili, Bala ilgesi, Beyna Kdyiinde bulunan

ekte tapu bilgileri verilen gayrimenkullerin giintimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan

degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satic1 makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
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- Odeme nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadir.
- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari iizerinden
gergeklestirilmektedir.
BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.|-GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi

Degerleme konusu alinan onayli takyidat belgelerine gore ‘Arsa’ vasifli gayrimenkullerin
Ankaraili, Balallgesi, smirlar1 dahilinde yer almaktadir.

Ekspertiz konusu taginmazlar Beynam Koyiinde Ankara-Bala Yolunda Baladan 16.4
km ileride yolun sol tarafinda 1 km iceride yer almaktadir. Yakin ¢evresi ayni nitelikli arsalar,
tarlalar ve yazlik tarzi yapilarin bulundugu bolge 6zelligine sahiptir.

KROKI




3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI
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Ili Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 749

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alan1 56043 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2889

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 750

Parsel 1
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Niteligi Arsa

Alani 42280 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2890

Tapu Tarihi 21.12.2016
i Ankara

Tlgesi Baa
Mahalles --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 754

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alanm 15913 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2937

Tapu Tarihi 21.12.2016
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Ili Ankara

flgesi Bala
Mahallesi --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 755

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 32.625 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2938

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 756

Parsel 1

Niteligi Arsa
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Alan 13084 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2939

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahalles --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 758

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alanm 41445 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2941

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilgesi Bala
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Mahalles -

Koyii Beynam-imar
Mevkii -

Pafta --

Ada 759

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alam 7090 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2942

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 761

Parsdl 1

Niteligi Arsa

Alani 12366 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2944

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 762

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alanm 16221 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2945

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

Koyii Beynam-imar
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Mevkii -

Pafta -

Ada 763

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alanm 26101 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2946

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 766

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 10455 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30
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Sahife 2951

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahalles --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 767

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alam 12464 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2952

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles --

Koyt Beynam-Imar
Mevkii --

Pafta
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Ada 768

Parsdl 1

Niteligi Arsa

Alanm 21609 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2953

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 769

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 68868 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2954

Tapu Tarihi 21.12.2016
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Ili Ankara

flgesi Bala
Mahallesi --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 799

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 10251 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 32

Sahife 3119

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 10

Niteligi Arsa
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Alani 3026,65 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3269

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

K&yii Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 12

Niteligi Arsa

Alam 3000,65 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TiICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3270

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilgesi Bala
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Mahalles -

Koyii Beynam-imar
Mevkii -

Pafta --

Ada 824

Parsel 18

Niteligi Arsa

Alani 5168,45 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3271

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsdl 28

Niteligi Arsa

Alani 3020,50 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3272

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 32

Niteligi Arsa

Alam 4036,99 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TiICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3273

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilcesi Bala
Mahalles --

Koyii Beynam-imar
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Mevkii -

Pafta -

Ada 824

Parsel 33

Niteligi Arsa

Alam 689,95 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3276

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 34

Niteligi Arsa

Alani 606, 75m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34
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Sahife 3277

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 35

Niteligi Arsa

Alani 602,45 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TiICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3279

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koyt Beynam-Imar
Mevkii --

Pafta
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Ada 824

Parsdl 36

Niteligi Arsa

Alani 612,40 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3281

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 37

Niteligi Arsa

Alam 632,50 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3285

Tapu Tarihi 21.12.2016
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Ili Ankara

flgesi Bala
Mahallesi --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 824

Parsel 38

Niteligi Arsa

Alam 619,55 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3286

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 825

Parsel 7

Niteligi Arsa
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Alani 3014,50 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3288

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 825

Parsel 9

Niteligi Arsa

Alam 3039,45 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilgesi Bala
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Mahalles -

Koyii Beynam-imar
Mevkii -

Pafta --

Ada 826

Parsel 18

Niteligi Arsa

Alani 3485,70 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3292

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 828

Parsdl 1

Niteligi Arsa

Alani 1677 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyu Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 831

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alan1 90279 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta




“26.11.2021” Sh(27)

Ada 833

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 52109 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
i Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 834

Parsel 2

Niteligi Arsa

Alanm 6642 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016

Ii

Ankara
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Tlgesi Bala
Mahalles -

Koyii Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 838

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alam 1935 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Tlgesi Baa
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 839

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alam 6405 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyu Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 841

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alan1 2671 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKi

18.11.2021 tarihinde Tapu Genel Midiirliigii sisteminden alinan ve ekte sunulan tasinmazlar
lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.S. adina kayith tasinmazlarn iizerinde yer alan
kayitlar:

Ipotek: TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. 30000000,00 1.der ece 12.1.2015 — 63

Serh:icrai Haciz : ANKARA 18. ICRA VE iFLAS MUDURLUGU nin 03/03/2016 tarih
206/4738 ESAS sayih Haciz Yazisi sayih yazilari ile 574000 TL bedel ile Alacakh : R.C DEMIR
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CELIK SAN VE TiC LTD STI lehine haciz islenmistir.
04.03.2016 - 1001
Serh: ihtiyati Haciz : ANKARA 20.iICRA MUDURLUGU nin 04/04/2016 tarih 2016/7281 sayih
Haciz Yazsi sayih yazilan ile. Borg¢: 23511.011 TL . (Alacakh : akfen insaat )
06.04.2016 — 1630
Serh: icrai Hacizz ISTANBUL ANADOLU 25. iCRA MUDURLUGU nin 03/12/2016 tarih
2016/21921 ESAS sayih Haciz Yazia sayih yazilari ile 148832.54 TL bedd ile Alacakli: NA GRUP
ELEKTRIK ELEKTRONIK Iehinehaciz islenmistir. 08/12/2016 -5750
Beyan TASINMAZ MULKIYETI iSTIRAK HALINDE OLDUGUNDAN BALA ASLIiYE
HUKUK MAHKEMESI nin 02/06/2008 tarih 2007/512 ESAS.
2008/77 KARAR sayih Mahkeme KARARI ISTIRAKIN FESHINDEN SONRA
UYGULANACAKTIR 13/01/2009 - 123

34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Tasimmazlara ait tapu kayit belgeleri.

3.5-GAYRIMENKULLERIN iMAR DURUMU

- Ankara ili, Bala ilgesi Tapu sicil miidiirliiglinde yapilan incelemede rapora konu taginmazlarin
mevcut imar durumlart ile ilgili mahkemenin sonuglandigi mevcut imar planinin durdurulmasi
kararinin ¢iktig1 fakat Ankara Biiyliksehir Belediyesinden Ogrenilecegi belirtilmistir. Biiyiiksehir
Belediyesinde yapilan incelemeler neticesinde tasinmaza ait ekte belirtilen mahkeme kararina
ulagilmis olup “Hukuka aykirilig1 acik olan dava konusu islemlerin; uygulanmasi halinde telafisi
giic zararlar dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin
yiiriitiilmesinin durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7 giin icerisinde Bolge Idare
Mahkemesi’ne itiraz yolu agik olmak iizere 14/05/2012 tarihinde oybirligiyle karar verildi.”
Ibaresinin oldugu goriilmiistiir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesince mahkeme kararindaki aykiriliklar
gbz Oniine almarak yeni diizenlemeler yapildig1 anlagilmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar
servisinden alinan bilgiye gore 6zel proje alani,749/1, 750/1, 754/1, 755/1, 756/1, 758/1, 761/1,
762/1, 767/1, 768/1, 769/1, 824/10, 824/12,824/18, 824/28,824/32,824/33,824/34,
824/35,824/36,824/37,824/38, 825/7, 825/9, 826/18, 827/10, 830/1, 831/1, 833/1, 844/1,845/1 ada
ve parseler E:0,30, hmax:7 m olarak o6grenilmistir. Diger ada ve parseller saglik, SKT ve
rekreasyon alani imarlidir. Bala Tapu kadastro miidirliigiinde 21.11.2018 tarihinde yapilan

incelemede taginmazin vasfinin " Arsa" oldugu tespit edilmistir.
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3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar servisinden alinan bilgiye gore dzel proje alani, E:0,30, hmax:7
m olarak 6grenilmistir Bala Tapu kadastro miidiirliigiinde 23.11.20201 tarihinde yapilan incelemede
tasinmazin vasfinin " Arsa " oldugu tespit edilmistir. Gayrimenkulle ilgili herhangi bir mahkeme
stirecinin bulunmadig: bilgisi alinmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYIL| YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde herhangi bir yapilasma olmamasindan dolay1
29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil1 “’Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
3.8 DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKiN BILGILER

Rapora konu taginmazlar Ankara ili Bala il¢esi, Beynam Koyiinde Bala Yoluna yakin fakat
cephesiz konumludur. S6z Konusu taginmazlar hali hazirda bos olarak vaziyettedir. Tasinmazlar
tizerinde herhangi bir yap1 s6z konusu degildir. Geometrik olarak geneli dikdortgen bir yapiya sahip
olan taginmazlar, topografik olarak egimli bolgede yer almaktadirlar.

BOLUM 4- DEGERLEMES{ YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

1850 yilma ait Osmanli arsiv belgelerinden edinilen bilgiye gore, Balahalkinin
kokeni Tiirkmenistan kokenli olup Erzurum'dan gelmektedir. 19. yiizyilda (Imirzalioglu) Mir
Osman Bey kurmustur.Balailgesi tarih boyunca "Kasaba-i Bala, Bozulus Sancagi, Tabanli
Kazasi"olarak adlandirilmistir.

Iige ve kdylerinin halki ¢ogunlukla "Bozulus Tiirkmenleri"dir. Basta Bala olmak iizere Balanin 16

kdyiinde stilaleri bulunmaktadir.Tabanh asiretine mensupturlar. Daha
once Erzurum (pasinler,horasan) ve Aydin (soke kogarli) bolgesinde bulunan Tabanli Asiretinin o

donem asiret reisi olan Balainin yapilanmasini saglayan 1860 yilindaki asiret reisi (Imirzalioglu) Mir
Osman Bey olmustur.

Tabanli Asireti Erzurum pasinler horasan'dan gocerek bugiinkii Bala Ilgesi topraklarina
gelmislerdir. Balave Kdoylere yerlestirilene kadarda Bala ile Erzurum arasinda konar gocer olarak
yasamiglardir. Daha sonrada 1840-1862 yillar1 arasinda kdylere yerlestirilmistir.

Ilceye Baaismi verilirken Bozulus asireti isiminden esinlenerek verilmistir.

1877-1878 Osmanli Rus savasinda Osmanli Ordularinin yenilmesi Kafkaslarin Ruslarin eline
gecmesi nedeniyle Anadolu'ya gd¢ etmek zorunda kalan bir grup "cerkez" ilgemize gelip
yerlesmeye karar verdikten kisa bir siire sonra ilgeyi biiylik orani terk etmistir.

Ilgenin 2011 belediye tiiziigiinde 33 koyii 1 beldesi bulunmaktadir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkmenistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bozulus_T%C3%BCrkmenleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pasinler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Horasan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/S%C3%B6ke
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ko%C3%A7arl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pasinler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Horasan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bozulus
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4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
£6.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
80.000.000
72.000.000
76.000.000 l
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin
365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagsmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilik dedigim oranlan (%), Ekim 2021

0 | 10 (12|00 [ 02 03|04 05 00|07 08|00 10 17 12000210 04|05 /08 07 08!08 10
2018 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yil1 Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,39, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gére %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore

%17,09 artis gerceklesti. (TUIK)
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6
Reset zoom

Agiklanan  11/08/2021
Beklenti 5,3%°.4%

Jan 20 Jul '20 Jan 21 Jul 21

W
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani y1llik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile birlikte
ciddi diisiis gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine

gelmistir.

GSYIiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlan - TUIK

Degisim %
o
|
|
[
[

o

-10

1¢ 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C, 1C 2C 3C 4C 1C 2¢ 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021

Déi’ﬂ"“ 53 5311873 75 58 25 -27-26-17 1 64 45 -10 63 59| 7
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yil1 ikinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim
fadiyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5,
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artt1. Finans ve

sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

...
>
<
"
&
5
|

“uma, Tom « Vs
TR 10 YILLIK TAHVIL  18.49

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10%
seviyelerinde seyrederken 2018 yil1 2.¢ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lizeri seviyelere
kadar ulagsmustir. Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)
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JAy 3Ay 6Ay Yilbast 1Yd Tumu =

ABD 10 YILLIXK TAHVIL 1.462

!

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 2%
seviyelerinde seyrederken 2019 yil1 son ¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alt1
seviyelere inmis Mart 2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim

2021 itibariyle ortalama 1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

1Ay

2019 yil1 Mayzis ay1 ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup
giiniimiizde de seyrini negatif yonlii siirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 %

seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oranm
30.06.2021 itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii iizere TR yillik Libor faiz
oran1 Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére USD Libor faiz oranlarin1 gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi
orani 30.06.2021 itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere USD Libor faiz orani

kiml itibariyle 0,5% altinda seyrine devam etmektedir.

TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Faiz Oranlan
TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
i 1Y 2Y 5Y =mm
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani
19,00% dur. 2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018
Mayis ayi itibariyle 20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis

Ekim 2021°de tekrar artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas1 FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir.

2017 — 2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz oran1 2021 itibariyle kademeli

diiserek 0,50% altinda seyrine devam etmektedir.
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli 6l¢giide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak,
2019 yilinda bir 6nceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve
sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri yilizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektorii ylizde 3,3
artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yilizde 1,8
azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep
eksikligi, maliyet artig1 ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig
goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmislardir.

2020 yilmin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar1 heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlasilmasi agisindan satis rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilin sonunda yakaladig1 ivmeyi 2020 yilint
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1
donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satiglarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem
itibartyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde
yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukc¢a olumlu etkilemis

goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi
acisindan bir dncii gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olugturma 6zelligini de
tasiyor. Insaat sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce
gergeklesiyor. Bununla birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime
temposuyla genel ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki1 yapan

sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.
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Tiirk ingaat sektdriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi

bir bakima GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yagsanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir
trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak
piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda
ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yil1 2.¢eyregiyle birlikte konut
kredi faizlerinde yaganan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir
seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen
artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore

%18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Anayola cepheli olmamasi,

- 23.11.2021 tarihinde Ankara Biiyiikk Sehir Belediyesi ve Bala Belediyesi, Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nden edinilen bilgiye gore; s6z konusu tasinmazlar iizerinde mevcut imar planina
yonelik mahkeme tarafindan durdurma kararinin oldugu bilgisi edinilmis olup Biiyiiksehir
belediyesinde yapilan arastirmada 5. Idare Mahkemesinin “Hukuka aykirilig1 agik olan dava konusu
islemlerin; uygulanmasi halinde telafisi gii¢ zararlar dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27.
Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiriitiilmesinin durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7
giin icerisinde Bolge Idare Mahkemesi’ne itiraz yolu acik olmak iizere 14/05/2012 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.” Kararmin oldugu goriilmistiir. Karar dogrultusunda imar degisikligi
yapilmasinin zaman almasi sonucu yapilasmanin baglamamasi etkili olmaktadir.

- Halihazirda taginmazin yer aldig1 bolgenin teknik altyapisinin tamamlanmamis olup, arsa sahibi
tarafindan bos olarak bekletilmektedir.

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir yap1 s6z konusu degildir. Konu taginmazlar halihazirda sahibi
tarafindan bos olarak bekletilmektedir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal ozelliklerinin degerlemesinde parsel yiizolglimii,
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topografik yapisi, bdlgenin mevcut teknik altyapisi, konumu vb. mahallinde yapilan inceleme ve

tespitler temel olarak alinmistir.
4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Faydalanmamaktadir.
Su : Faydalanmamaktadir.
Kanalizasyon : Faydalanmamaktadir.

4-7. TEKNIiK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler temel olarak alinmistir. S6z Konusu tasinmaz sehir
merkezinde konumlu bulunmadigindan altyap1 hizmetlerinden faydalanmamaktadir.

4-8.DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Bu degerleme raporunda, iilkemizde kabul gormiis olan farkli degerleme ydntemlerine yer
verilmigtir. Bu yontemler sirasiyla “Piyasa Degeri Yaklagimi1”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri
asagida verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlari1 analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayn1 arzu edilebilirlikte
bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde
etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapimin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
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ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde herhangi bir yap1 bulunmayip, ilgili tasinmazlarin
imar durumlar ileilgili sorunlar, topografik yapi nedeniyle Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi yontemi
ve Nakit Gelir Akimlar1 yontemi kullanilmamaistir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasimnmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1-Golbas1 Aktif Emlak: 0 (312) 484 99 55

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélgede 600 m2 2 katli imarli villa parselinin 100.000
TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=167TL.)

2- Mal sahibi: 0 (538) 776 02 15

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 396 m2 2 katli imarh villa parselinin 50.000
TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~126TL.)

3- Mal sahibi: 0 (543) 446 86 68

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bolgede 1000 m2 2 katli imarli villa parselinin
100.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~104TL.)

4- Mal sahibi: 0 (535) 017 13 87

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 500m2 2 katli imarl villa parselinin 50.000
TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=100TL.)

5-London incek Emlak: 0 (312) 461 00 09

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 1178 m2 2 katli imarli villa parselinin

155.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~132TL..)
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 167 126 104 100 132

N Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%

€ « =  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
- g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
?gt > gs Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

= _ Konum -35%  -20% 0% -35% -30%
=§ - Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
N ~_§ Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
£3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 103,12 [ 05,76 | 93 | 6176 |}

4.11- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Direk Satiglarin Karsilastirilmasi (Piyasa Degeri Yaklasimi) Yontemi’nde yapilan kabuller;

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede yer aldig,
ayn1 fiziki yapiya sahip oldugu ancak ekspertiz konusu tasinmazin daha kotii konumda yer aldig
bolgenin gelisme trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

- Arsa Bedelinin Belirlenmesi;

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde
s0z konusu taginmazlarin m? arsa bedeli imar planinin durdurma karari sonrasi karara gére yapilan
revize sonrasi 60 -100 TL/m? kabul edilmistir.

4.12- Proje Gelistirme (Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi Vb) Goére Yapilan

K abul ve Hesaplamalar

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa aragtirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.
- Yukarida belirtilen satis ornekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede yer aldigi, ayni
fiziki yapiya sahip, Ayni imar durumu ve Ayni biiyiikliige sahip arsalarin degerlendirilmesi sonucu

“Satilabilir” nitelikte oldugu kanaatine varilmistir.
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4.12.1- Gavrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde 5. Idare Mahkemesinin imar planina ydnelik
“Hukuka aykirilig1 agik olan dava konusu islemlerin; uygulanmasi halinde telafisi gii¢ zararlar
dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiiriitiilmesinin
durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7 giin icerisinde Bolge idare Mahkemesi'ne itiraz yolu
acik olmak tizere 14/05/2012 tarihinde oybirligiyle karar verildi.” Karar1 mevcut olup, karara gore
revize planlar yapilmstir. Ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde gayrimenkuliin
maliki tarafindan kullanilmasinda herhangi bir yasal sakinca olmadig: goriilmiistiir.

4.13- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, ¢evrenin tesekkiil tarzi dikkate
alindiginda Konu parselin en etkin ve verimli kullanim seklinin imar planin durumuna uygun
yapilarin yapilmasi veyabos olarak bekletilmesi kanaatindeyiz.

BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul icin saglikli
sonu¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilagtirilabilir Satis  Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasimi
olmasindan dolayi, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulasilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER
TESPITI

Ankara Ili, Bala llcesi, Beynam Koyiinde bulunan “Arsa’ vasifli gayrimenkul

degerlemesinde;

- Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul icin
saglikl1 sonug verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklagimi *’
olmasindan dolay1, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulagilmistir.

- Bolgeyi iyi bilen emlakgilar ve semt sakinleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
1s181inda bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Bu hesaplamalardan yola ¢ikarak piyasa degeri yaklasimi analizine gore elde edilen
degerlerden yaralanilarak degerleme konusu Ankara ili Bala Ilgesi Beynam Kéyiinde imar durumu
g6z Onilinde bulundurularak giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ toplam bedel 55.690.000 TL
olarak kabul edilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE

NEDENLERI
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Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda
yeterli Olciide emsal veriye ulagilarak emsal karsilastirma yontemi ve proje degerlerine yer
verilmis, tasinmazin arsa olmasi nedeniyle maliyet ve nakit akislar1 yontemi kullanilmamustir.

BOLUM 6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE NiHA{
DEGERLENDIRME

6.1. NiIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC:

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumunda yasanan olumsuzluk, arsasinin alani, geometrik
sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, yilizolgiimleri, ¢evredeki
diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite goére alic1 bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diislirlicii miispet menfi tiim
faktorler goéz Oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gormiis olan
“Piyasa Degeri Yaklasim1” analizi kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir. Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi Imar servisinden alinan bilgiye gore ozel proje alani, 749/1, 750/1,
754/1, 755/1, 756/1, 758/1, 7611, 762/1, T767/1, 768/1, 769/1, 824/10, 824/12,824/18,
824/28,824/32,824/33,824/34, 824/35,824/36,824/37,824/38, 825/7, 825/9, 826/18, 827/10, 830/1,
831/1, 833/1, 844/1,845/1 ada ve parseller E:0,30, hmax:7 m olarak 6grenilmistir. Diger ada ve

parseller saglik, SKT ve rekreasyon alani imarlidir.

ADA | PARSEL M2 BiRiM DEGERI (TL/m?) TOPLAM-TL
749 1 56043 100 5604300
750 1 42280 100 4228000
754 1 15913 100 1591300
758 1 41445 95 3937275
756 1 13084 100 1308400
755 1 32625 100 3262500
763 1 26101 63 1644363
761 1 12366 100 1236600
766 1 10455 63 658665
767 1 12464 100 1246400
768 1 21609 100 2160900
762 1 16221 100 1622100
759 1 7090 63 446670
769 1 68868 100 6886800
828 1 1677 63 105651
831 1 90279 100 9027900
834 2 6642 63 418446
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833 1 52109 100 5210900
838 1 1935 100 193500
839 1 6405 63 403515
799 1 10251 100 1025100
841 1 2671 95 253745
824 10 3026,65 100 302665
824 12 3000,65 100 300065
824 18 5168,45 100 516845
824 28 3020,50 100 302050
824 32 4036,99 100 403699
824 33 689,95 100 68995
824 34 606,75 100 60675
824 35 602,45 100 60245
824 36 612,40 100 61240
824 37 632,50 100 63250
824 38 619,55 100 61955
825 7 3041,50 100 304150
825 9 3039,45 100 303945
826 18 3485,70 100 348570
827 10 600,35 100 60035
TOPLAM 55691414
YUVARLATILMIS TOPLAM = ~55.690.000.TL

Tapu kiitiigiinde Ankara i, BalaIlgesi, Beynam Kdyiinde kayith “ Arsa” vasifli gayrimenkullerin
tamamina tarafimizca KDV hari¢ 55.690.000 —-TL deger tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.
10.11.2020

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ayhan Topaloglu Seref Emen
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
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BU BELGE TOPLAM 22 SAYFADAN OLUSMAKTADSA BILG AMACUDIR. Tanh 18-31-2021-14.34

‘weblop t

winen ‘--—n

Tapu Kaydh (Aktif Malikler igin Detayh - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Téown Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 74971
Taguenaz Kimiik No.  {83540483 AT YR0Koem2). $6043.00
Wilge ANKARA/BALA Bagamez Bokan Neeikc.
Kwrum Adi: Baa 8.#':5: Bojm 2nt.
Mshalleay Adc BEVRAM-IMAR Mah. Ww”m
Mok a Boum.
T —— i
Aktif 5 . —
Kt Doy e :
MT&”&MI Nllek Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI

£3) -1 | Agkama Madkc/Lertar | Tesis Kurum Taeh- | Torkin
Tarh-
Yeumiye
Beyan TAGINMAZ Mﬁ'ﬂ ISTIRAK HALINDE OLOUGUND AN BALA ASLIYE (snm B - 1301-2009
HUKLK MAHKEMES! nim 02/ 06,2008 tanh 2007512 E5AS. 2008,77 DEMET 16:53-123
KARAR cayih Mahkeme KARAAI 15 TIRAKS: FESHINDEN SONRA 1Z2ET KN,
UYGULANACAXTIR, Sablan: Davalbcr Bedrimesi) (sumu:)
MUZAFFER
KUYRUKCY :
HIKMET 09
KN 12121058966,
V/2z
MAHMUT Oy
KN11182091250
l!ﬁl.l(WET BlGlI.EJU
Newmiye
366718051 | (SN-SE220%0) AKFEN INSAAT TUREZM - mn 5504300 | 16043.00 Satg
VE TICARET ANDNIM SIRKETIV 2112-16
5975

Bu belgey akil telefonunuzdan karekod tarama programiban ile agagidaki barkodu tarstamk;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm gov.tr adresinden) mZidvhpgPvl kodunu Onfine |glember
alanina yazarak dogrulayabifrsiniz,

22,22
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TOPAKB F<AS RIS AR e

Tarih: 07.03.2011 No: 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayilt “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansim almaya hak
A M

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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BDDK YETKI YAZIMIZ

"

(Uygulama Daire Bagkanhg I1T) )

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 352 F
Konu: Degerieme Yetkasi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

Bmmlﬁkowmnwmmm_mumu@wm
B K le Sirketinize Benkal Degerl Hirmet Vaooek Kisahil

MwFﬂMHMYMﬁnWM)HNW
istinaden bankalara “gayri gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve

siresi ierisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga scbebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayil Bankaciik Kanununun 96 nc
mﬁeﬁm&.&mm%ﬁmwww
dénemleri olmak Ozere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 1S gin igerisinde
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SPK YETKI YAZIMIZ
T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.I5- b (S22010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seéri;: VIIL No: 35 savih “Sermaye
Piyasas: Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea Listeve. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantusinda: amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A) Sermaye piyasast mevzuatl uyannca yaploscak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hilktimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuaty
uyarinca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirlirlGge girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannin ve bunlan yygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasas) mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit  edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea haasrlanacak siirekli bilgilendinme formuna Kurulumuz web sayfasiin ilgili

baltimiinde yver verilmesi ve giincel tutulmas gerektif,
Ceyda IS ND!?
ire

Dai
i 24 mwiuu‘lbmm TW (M) ST RN Fas{ I 22 20 50 Aprets SAG o ritut
IsTANN PSipw Mol Asb gy CAT 1S TEIES Sign ISTRNSY  To0 (JA2) 1 55 0% i (2420 204 S8 20 e U o

hususlaninda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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‘ Gaqrimonkul & Dogorlomo AS.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI

Ankaraili, Sincan Ilgesi, Temelli-Ucret,
124/3

SINCAN /ANKARA

EKSPERTIZ RAPORU

EKSPERTIZ RAPOR NO:202100014
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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.11.2021 tarihinde, 202100014 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; tapu kiitiigiinde Ankara ili, Sincan Ilgesi, Ucret Mahallesi, 124 ada 3 parsel
numarali "Tarla", vasfi ile kayith gayrimenkuliin miilkiyeti Akfen Insaat Turizm ve Ticaret
A.S.’ye ait 124 ada 3 parsel numarali tasinmaz {izerinde giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV harig¢
Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
Degerleme Uzmani Ayhan TOPALOGLU tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmani Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol
eden degerleme uzmanlarina ait 6zgegmisler rapor ekinde verilmektedir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 23.11.2021 tarihinde
tasinmazin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 25.11.2021 tarihinde
hazirlanmistir.

15-DAYANAK SOZLESMES]

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin sifahi talebine istinaden sirketimiz

tarafindan 25.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.
1.6- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERiI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLISKiN ACIKL AMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme

standartlarina gore tanzim edilmistir.
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BOLUM 2- SiIRKET MUSTERI BiLGILERiI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
250.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri VIIL, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili kilinmigtir.
Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak iizere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BiLGILERI
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S Akfen Holding'in %98.85 sahip oldugu en eski

istirakidir ve sirketin en 6nemli pargalarindan biridir. Baslangigta endiistriyel tesislerin fizibilite
ve mithendislik hizmetlerini gerceklestirmek i¢in kurulan sirket, verdigi hizmetlerin yelpazesini
endiistriyel tesislerin imalati, kurulusu ve montaj1 hizmetleri ile genisletmistir. Sirket bugiine
kadar iistyap, altyapi, ¢cevre koruma ve komple havaalani ingaatlarinin yapimi da dahil bir ¢ok
projeyi basariyla tamamlamistir. Akfen'in ingaat tecriibesi grup faaliyetlerine 6nemli katkilar
saglamaktadir. 20 yildan fazla bir siirede Akfen toplamda 1.93 milyar ABD Dolar1 tutarinda
ingaat projesini tamamlamistir.

Baglica projeler, havaalani terminalleri ve bagli altyap: insaatlari, dogalgaz boru
hatlari/dagitim sistemleri, hastaneler, okullar, endiistriyel santraller, hidroelektrik/termal
sektorlerde enerji projeleri, su dagitim, kanalizasyon sistemleri ve atik su aritma hizmetleridir.

Cogunlukla bu projelerde taraflar, giiclii iligkiler yaratan ve 6nemli ortaklarla Akfen'in
iiniinii saglamlagtirmasini saglayan ulusal veya bolgesel hiikiimetler veya baslica yerel sanayi
gruplardir.

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, tapu kiitiigiinde Ankara Ili, Sincan Ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesi,
124 ada 3 parsel "Tarla" vasfi ile kayith gayrimenkuliin miilkiyeti Akfen insaat Turizm ve Ticaret
A.S. ait 124 ada 3 parsel "Tarla" vasfi ile kayith tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV
hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
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fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.
- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar tizerinden
gergeklestirilmektedir.
BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.I-GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi
Degerleme konusu ‘Tarla’ vasifli gayrimenkul Ankara ili, Sincan Ilgesi, sinirlar1 dahilinde
yer almaktadir.

Ekspertiz konusu tasinmaz Ankara Ili’nin, Sincan ilgesi’nde Temelli-Ucret

Mahallesinde yer almaktadir. Yakin gevresi bolge halki tarafindan tarim arazisi olarak kullanilan bir
bolgededir.
KROKI: 39.694790, 32.537822

Culurkoyok 5r

= ., eyl ek
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3.2- GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BILGILERI

Ili Ankara

Tlgesi Sincan

Mahalles Temelli-Ucret Mahallesi
Sokagi --

Mevkii Seki harman

Pafta -

Ada 124

Parsel 3

Niteligi Tarla

Alani 29819,22 m?

Sahibi Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.
Yevmiye 3033

Cilt 21

Sahife 2047

Tapu Tarihi 27.01.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKI

18.11.2021 tarihinde Tapu Genel Miidirliigii sisteminden yapilan incelemede tasinmaz
tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER
- Tapu senedi,

- Tasinmazaait tapu kayit belgeleri.
3.5-GAYRIMENKULLERIN iMAR DURUMU

Tasinmaz tarla vasifli olup, herhangi bir imar plani igerisinde yer almamaktadir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Tasinmaz tarla vasifli olup, Tapu Genel Miidiirliigii sisteminden alinan giincel tapu kayitlarinda

herhangi olumsuz bir kayita rastlanmamustir.
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3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde herhangi bir yapilasma olmamasindan dolay1
29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
3.8 DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKiN BILGILER

Rapora konu tasinmaz Ankara ili Sincan ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesinde kadastro yoluna
cepheli konumdadir. S6z Konusu taginmaz hali hazirda bos olarak beklemektedir. Tasinmaz
tizerinde herhangi bir yap1 soz konusu degildir. Geometrik olarak yamuk bir yapiya sahip olan
tasinmaz, topografik olarak egimli bélgede yer almaktadirlar.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Sincan'in kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber 17. yiizyil arsiv kayitlarinda Sincan
kdyiiniin adina rastlanmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve mescitten olugan bir kdy
iken Atatiirk'iin 6nerileri ile yurtdisindan (Romanya ve Bulgaristan) gelen gogmenlerle, 1950 yilinda
niifusu 1.258'e ulagmustir. Atatiirk'iin emriyle Sincan'a 100 hanelik Romanya Koseabdi'den
gocmenler getirilmistir. Bunlar Sincan'a gelirken lale soganlari ile birlikte gelmislerdir. Bu nedenle
de Sincan denildiginde oncelikle akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir. Soydaslarimizin buraya
yerlestirilmeleri ile tipik bir gdgmen koyii goriiniimiinii alan Sincan, Istanbul-Ankaratren yoluile
Ankara-Beypazari-Ayas devlet karayolu lizerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda hizli bir sekilde
gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi haline getirilmis, ayn1 yil merkezde belediye teskilati
kurulmustur. Niifusu hizla artan Sincan bucagi 30 Kasim 1983tarihinde ¢ikartilan 2963 sayili
kanunla ilge haline getirilmis, daha sonra da8 Mart 1988 tarih ve 88/12721 sayili bakanlar kurulu
karariyla Biiyiiksehir Belediye sinirlari igerisine alinmistir. Sincan, Ankara il merkezine 20 km.
uzakliktadir. I¢ Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagl olan Sincan'in giiney, dogu,
glineydogusunda Etimesgut, kuzey, kuzeydogusunda Y enimahalle, giineybatisinda Polatli, bati,
kuzeybatisinda Ayas ilgeleri bulunmaktadir.

Ilge daglik alanlarla kusatilmis olup, daha ¢ok orta kesimlerde tektonik ¢okiintii olan diiz alanlar:
vardir. Miirted Ovasi diye anilan bu alan dogu ve batida iki fay ¢izgisi ile sinirlanir. Kuzeydogu
kesimini Karyagdi daginin bati uzantilar, dogusun Ayas Dagmin uzantilart hakimdir. Tlge
topraklarini Sakaryanin kollarindan Ankara Cay sular. Yiizdlciimii 420 km?dir. fice ekonomisini
cok az olarak bitkisel iiretim ile hayvancilik karsilarsa da burada yasayanlar ¢aligmak amaciyla her
giin sehir merkezine giderler. Ayrica ilgede sanayi tesisleri ve kombinalar bulunmaktadir. flcedeki
kil yataklar1 da isgletilmektedir. Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan kurulmus olan Organize
Sanayi Bolgesi Sincan’da bulunmaktadir. Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmis olan Ankara

1.0rganize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. Sincan'in niifusunun artisinda en biiyiik pay sahibi olan


https://tr.wikipedia.org/wiki/Romanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mustafa_Kemal_Atat%C3%BCrk
https://tr.wikipedia.org/wiki/1956
https://tr.wikipedia.org/wiki/30_Kas%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/1983
https://tr.wikipedia.org/wiki/8_Mart
https://tr.wikipedia.org/wiki/1988
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Etimesgut
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yenimahalle
https://tr.wikipedia.org/wiki/Polatl%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aya%C5%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sakarya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_%C3%87ay%C4%B1
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Sanayi Bolgesi'nde ¢ok sayida yurti¢i ve yurtdisi merkezli Fabrika bulunmaktadir. Sincan, civar
ilgelere nazaran hizmet sektoriinde oldukga ileridedir. Civar ilgeler, belde ve kdyler ihtiyaglarini
Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikli ev esyalari, giyim, tekstil, egitim
ve gida hizmetlerinde ilgenin ve civar blgenin alisveris merkezi konumundadir. Sincan, Ipek
Yolu'na yakin olusundan otiirii tarihi ¢aglarda 6nem kazanmig, Asya'da da ayn1 ismi tagiyan bazi
yerlesim alanlar1 bulunmaktadir. Etimolojik olarak bakildiginda da Sincan Sen, Canl1 Insanlarin

Yurdu anlamina gelmektedir.

4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ

ANALIZI

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gére Turkiye MNifus Verileri - TUIK
B6, 000000
23.614.632
B D0 Qe
E2.000.000
RO
T8 D0 D0
76,000,000 I
74,000,000
2014 15 2016 2014 2018 29 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin
365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagsmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE pihb dedigim acankan (%), ERin 2024

"ne


https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0pek_Yolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0pek_Yolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0pek_Yolu
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TUFE'de (2003=100) 2021 y1l1 Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,39, bir dnceki yilin
Aralik ayma gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore
%17,09 artis gerceklesti. (TUIK)

Reset zoom -

Aciklanan  11/08/2021
Beklenti 5 3% 530

Jan 20 Jul '20 Jan 21 Jul 21

£

b

—

A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 y1l1 itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile birlikte
ciddi diisiis gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine

gelmistir.

GSYIiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt gl Hasila Degisim Oranlan - TUIK

Degisim %
=
|
|
|
|

16 3¢ | 3¢ 40| 50 26 36 40 10 3 30 40 A0 20 | 30| a0 BC | 20 30 4G
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Degisirm
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5,
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artt1. Finans ve

sigortafaaliyetleri ise %22,7 azald:.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Ty Ty By T T =

1K 40

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10%
seviyelerinde seyrederken 2018 yil1 2.¢ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lizeri seviyelere
kadar ulagmistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)

z
I

ABD 10 YILLIK TAHVIL:- 1,462 |
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 2%
seviyelerinde seyrederken 2019 yil1 son ¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alti

seviyelere inmis Mart 2020 itibariyle giinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim

2021 itibariyle ortalama 1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

SHWIL -0 T4

2019 yili Mayzis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup
giiniimiizde de seyrini negatif yonlii stirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 %

seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarin1 gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani
30.06.2021 itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere TR yillik Libor faiz
orani Ekimsonras1 %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére USD Libor faiz oranlarin1 géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi
orani 30.06.2021 itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere USD Libor faiz orani

kiml itibariyle 0,5% altinda seyrine devam etmektedir.

TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Falz Oranlan

TCMB FED ECB BOE SNB REA BOC BOJ CER RBI FaOC BCB

ml = 1w Y Y mm

23087031
Apiklansn 18,00%
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani
19,00% dur. 2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018
Mayis ayi itibariyle 20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis
Ekim 2021°de tekrar artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas1 FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir.
2017 — 2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz oran1 2021 itibariyle kademeli

diiserek 0,50% altinda seyrine devam etmektedir.
Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli 6l¢giide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak,
2019 yilinda bir 6nceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve
sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3
artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8
azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep
eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig
goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel
egilimin anlasilmasi agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag:
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilmin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilmi
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 y1l1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin aym
donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
goriinmektedir. 2019 y1l1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil birinci ¢eyregi arasinda yap1 ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem
itibariyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde
yasanan diislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 oldukca olumlu etkilemis

goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingsaat sektorii, genel ekonomi
acisindan bir oncii gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiclinii olugturma 6zelligini de

tasiyor. Insaat sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce
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gerceklesiyor. Bununla birlikte, son donemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin yiiksek biiylime
temposuyla genel ekonomik biiylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan

sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk insaat sektoriinlin uzun dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi

bir bakima GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalig egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yaganan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir
trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak
piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda
ozellikle konut satiginda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yil1 2.¢eyregiyle birlikte konut
kredi faizlerinde yaganan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir
seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen
artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore

%18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

43-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Sulu tarima elverisli olmamasi

- Diiz bir yapiya sahip olmamasi
- {ige veya mahalle merkezine yakin olmamasi

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iNSAAT OZELLIiKLERI

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir yap1 s6z konusu degildir. Konu taginmaz halihazirda sahibi
tarafindan bos olarak bekletilmektedir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde parsel ylizol¢limii,
topografik yapisi, bolgenin mevcut teknik altyapisi, konumu vb. mahallinde yapilan inceleme ve
tespitler temel olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Faydalanmamaktadir.
Su : Faydalanmamaktadir.
Kanalizasyon : Faydalanmamaktadir.
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4-7. TEKNIiK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitler temel olarak alinmistir. S6z Konusu tasinmazin sehir veya
yerlesim alanina uzak konumlu sulama ile ekim yapilabilecek alanda bulunmamaktadir.

4-8.DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Bu degerleme raporunda, tilkemizde kabul goérmiis olan farkli degerleme yontemlerine yer
verilmigtir. Bu yontemler sirastyla “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagimi” ve
“Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi” yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri
asagida verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin  degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte
bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde
etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirillabilir 6rneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarima dayanilarak bulunan kira
carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapimin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu

kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
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acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde herhangi bir yapi bulunmayip, ilgili tasinmazin imar
durumu, topografik yapisi, ekilebilme 6zellileri nedeniyle Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi yontemi ve
Nakit Gelir Akimlar1 yontemi kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1- Sahibinden: 0 312 815 15 10

Degerlemesi yapilan taginmazin bulundugu bolgede 13.000 m2 tarla vasifli parselin 1.200.000 TL.
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=92.TL.)

2-Sahibinden: 0505 293 11 61

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede 1.000 m2 tarla vasifli parselin 100.000 TL.
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=100.TL.)

3- Hatipoglu Emlak: 0 505 566 45 74

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede 5.750 m2 tarla vasifli parselin 400.000 TL.
bedel ile satilik  oldugu  bilgisi  alinmistir.  (Metrekare  birim  fiyati=70TL.)
4- Coziim Emlak: 0 535 855 85 28

Degerlemesi yapilan taginmazin bulundugu bolgede 22.142 m2 tarla vasifli parselin 1.400.000 TL.

bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=63TL.)
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 92 100 70 63
Pazarhk Pay1 -5% -5% -5% -5%

é = g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
@z E = Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
S~ 2 RuhsataSohip OlmaDurumy % 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0%
= K onum 5% 15% 25% 30%
§ % Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
§ g Yiiz Ol¢iimii 15% -10% 10% 0%
E 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%  10%
5 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 105 I 98 I 100 I 85 I

4.11- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Direk Satislarin Karsilagtirilmasi (Piyasa Degeri Yaklasimi) Yontemi’nde yapilan kabuller;

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede yer aldig,
ayn fiziki yapiya sahip oldugu ancak ekspertiz konusu tasinmazin daha kotii konumda yer aldigi
bolgenin gelisme trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

- Tarla Bedelinin Belirlenmesi;

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde
s0z konusu taginmazlarin konum, topografik yapist ve biiyiikliikklerine gore m? tarla bedeli 85 -105
TL/m? aras1 olabilecegi kabul edilmis olup serefiyeleri dikkate alinarak tasginmaz 105.TL/m2 deger
iizerinden degerlemeye alinmistir

Tasinmazin Degeri:29819,22 m2 x 105 TL/m2=~3.130.000.TL

4.12- Proje Gelistirme (Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi Vb) Gore Yapilan

K abul ve Hesaplamalar

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.
- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlari piyasa kosullarina gore

makul seviyededir.
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- Yukarida belirtilen satis drnekleri ile degerleme konusu tasginmazin aynmi bolgede yer aldigi, ayni
fiziki yapiya sahip, yakin biiyiiklige sahip tarla degerlendirilmesi sonucu “Satilabilir” nitelikte
oldugu kanaatine varilmistir.

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir kisitlayict tapu kaydina
rastlanilmamugtir.

4.13- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi dikkate
alindiginda Konu parselin en etkin ve verimli kullanim seklinin tarim amagh kullanilmasinin uygun
olacag diistiniilmektedir.

BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul icin saglikli
sonu¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis  Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklagimi
olmasindan dolay1, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulasilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER
TESPITI

Ankara li, Sincan ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesinde bulunan “Tarla’ vasifli gayrimenkul

degerlemesinde;

- Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul ic¢in
saglikli sonug verebilecek ydontem ‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasimi >’
olmasindan dolayi, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulagilmaigtir.

- Bolgeyi 1yi bilen emlakg¢ilar ve semt sakinleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
1s181inda bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Bu hesaplamalardan yola c¢ikarak piyasa degeri yaklasimi analizine gore elde edilen
degerlerden yaralanilarak degerleme konusu Ankara ili Sincan ilgesi Temelli-Ucret Mahallesinde
bulunan taginmazin gliniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ toplam bedel 3.130.000.TL olarak

kabul edilmistir.
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5.2- ASGARIi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda
yeterli 6lglide emsal veriye ulasilarak emsal karsilastirma yontemine yer verilmis, tasinmazin tarla
vasifli olmasi nedeniyle maliyet ve nakit akiglar1 yontemi kullanilmamastir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE NiHA{
DEGERLENDIRME

6.1. NiHAI DEGERLENDIRME VE SONUC:

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve

bulundugu bodlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumunda yasanan olumsuzluk, arsasinin alani, geometrik
sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, yiizolgiimleri, ¢evredeki
diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diiglirlicii miispet menfi tiim
faktorler goz Onilinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gérmiis olan
“Piyasa Degeri Yaklasimi1” analizi kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.
Tapu kiitiigiinde Ankara ili, Sincan Ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesi kayith “ Tarla ” vasifl
gayrimenkuliin tamamina tarafimizca 3.130.000 -TL, deger tahmin ve takdir edilmistir.
Degerleme tarihinde taginmazin ulasimini saglayan yolun yagis almis olmasi nedeni ile tasinmaza
ulasilamamis olup, bolgesel tespit yapilmistir.

25.11.2021 durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

DEGERLEME UZMANI SORUML U DEGERLEME UZMANI
Ayhan Topaloglu Seref Emen
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani




TAKBIS

BELGE TOPLAM 2 SATFADAN OLUSMAKTADIR SLGIEAMAGLIDS.
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Tanh 18-11-2021-%4:30

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayls - $81 var)

TAPU KAYIT BiL0us|
Zeaevin Tigk AnaTesenere
Tayrunar Kbl N #0806 81922
Wige. ANKARASSINCAN Bagwraz BOUm Neebk
Kurum A% Sncan
Mahale/Ksy At TEMELLUOCRET Mah.
Narvlt Sebs Marmien
CR/S s N 2172057
vt Dunam: Akt
MULKIVET BILGILERI
G4 SEem Malk _ Edizme Terkin Sebetie
No Metshare | SebabrTanitr | Tarh-Yevimye
= A . w
FIEGTTRET | (SNAADS) ANFEN INGALT TURLM VE Sateg -
TICARET ANONM SEKETIY 0206
jm3

Bu belgey akili telafonunuzdan katekod 1arama programian ile agagulaii barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasndan (https://webtapu. thgm gov.tr adresinden) WOvhY2IPKh2 kodunu Online l5lemiar
alanina yazarak dodrulayabllirsing.
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"‘spm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Taurih : 07.00.2011 No 1 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Sere: VIIL No:34 sayili “Sermaye Pivasssinda Faaliyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakknda Teblig“i uyannca

Seref EMEN

Cayrimenkul Deperleme Uzmanlyfy Lisanse almayn hak kazanmistir,

{Ikay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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BDDK YETKI YAZIMIZ

-

(Uygulama Daire Bagkanh I1T) '

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527

R 19 wre 00
Konu: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

mhq‘ﬁkgm“nnowmmm,mumumncm
I K ; irketinize Benkalara Deger Hirmeti. Veseock Kiwalu
vmwrmmvmmwmuwm
Mhhhn“pyﬁmh&mﬁmhﬂpmj&vmmﬁmhﬂehﬁhkn

siresi ierisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzusta aykinhga scbebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayilh Bankaciik Kanununun 96 nca
mmh&mm%ﬁme&ﬁu
dénemleri olmak Ozere yilda 2 defs ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde

. Kuralun 07.042011 tarih ve 4

4151 sayh Kamn ile “Yooctmelk uysonca
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SPK YETKI YAZIMIZ
T.Cs
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.15- (b (S/0222010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

lgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerlieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea Listeve. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantusinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A) Sermaye piyasast mevzuats uyannca vaplacuk gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuaty
uyarinca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yirlirlGge girmis bulunan Seri: VI, Noid5 sayih Sermaye Piyvasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uyygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul defierleme
faaliyetlerinizin - mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenccefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmain  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimamniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel

duyurular ve uyvaniar” baghkl kisminda ver alan stirekii bilgilendinme formu formatina uygun
olarak tarafimizes haasrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili

biltim{inde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigi,
Ceyda IS NDF}
ire )

Dai
MERKEE  Esogere ToAs AW NOTSS INES0 ANKARA T [110) 5T 20 W) Faki( X1 202 35 50 Aot BiGH G ratat
ISTANSUS TEMSTLCILIGE Mactipe Mo, Asbomnd Cad W0 15 MG/ Sih [STANMS 90 (A2 106 43 060 #pts L2000 300 98 00 whww Gkm >

hususiannda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.
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DEGERLEME RAPORU

CANKAYA/ANKARA (Yurt)




YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

AKFEN iNSAAT TURIziM TIC.A.S

Rapor Talep Tarihi

30/12/2021

Degerlenen Miilkiyet
Haklar

Ust Hakki

Rapor Tiirii

Pazar/Devir Degeri tespiti

Rapor Tarihi

31/12/2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

Adresi

Kredi Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz Ogrenci
Yurdu, Hacettepe Universitesi Beytepe Kampiisii
Cankaya/Ankara

Tapu Bilgileri Ozeti

Ankara-Cankaya ilgesi Lodumu (Me) Mahallesi 29094 Adada
kayith 67.895 m 2 yuzolgimli 9 ‘nolu parsel ve 119.567
m2yz6lgimli 10 no’lu parsel.

Malik

Hacettepe Universitesi

Mevcut Kullanim

Kiz Ogrenci Yurdu

Tapu incelemesi

Parseller izerinde beyan notlari bulunmaktadir.

imar Durumu

Ekte sunulmustur.

Parsellerin Toplam 187.552 m 2
Yizolglimi
Tasinmazin Toplam insaat 26.633,60 m ?

Alani

En iyi EN Verimli Kullanimi

Ogrenci Yurdu

Kullanilan Yonteme Gore Takdir Olunan Toplam Pazar /Devir Degerleri(Vergiler Harig)

Maliyet Yontemine Gore TL usD EURO
Adil Pazar Degeri
145.429.000 10.893.558 9.624.685
Maliyet Yontemine Goére 130.922.100 9.806.898 8.664.599
Acil Pazar Degeri
Gelir YOntemine Gore Adil 188.250.152 14.101.134 12.458.646
Pazar Degeri
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1.RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN :Akfen insaat Turizm A.S
DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI: Kredi ve Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz Ogrenci Yurdu
Hacettepe Universitesi Beytepe Kampiisii Cankaya/Ankara

RAPOR TALEP TARiHi :30.12.2021
RAPOR NO :2021/15
RAPOR TARIiHi: 31.12.2021

RAPORUN KONUSU: Bu rapor yukarida yazili adresi belirtilen tasinmazin toplam Pazar/devir
degerinin tespitine yonelim olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ulvi Barkin Senses( SPK Lisansli Degerleme Uzmani)-Seref
EMEN(Sorumlu Degerleme Uzmani)

3.DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi 3.sayfada belirtilen toplam Pazar devir degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri talebinin rapora getirdigi her hangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar Degeri:Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alici
ile istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin her hangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir antlasma cergevesi igerisinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Bu degerleme g¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

-Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinin kabul
edilmistir.

-Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkulln satisi icin makul bir slire taninmustir.

-Odeme nakit ve benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.



Adil Pazar Degeri: Alici ve saticinin makul bir stirede( genelde 12 ay) taraflarin gayrimenkul ile
ilgili batin durumlardan haberdar olmasi kosulu ile belirlenen en olasi pesin nakit el
degistirme degeridir.

Acil Pazar Degeri: Satici s6z konusu olan malin satisini,bu mal belirli bir stire zarfinda(3-6 ay)
satmasi gerektigini bilen profesyonel bir satici tarafindan duyurulacagi ve satisi yonetecegi
durumlarda olusacagi diisiinlilen pesin satis degeridir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak  amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
1.Raporda sunulan vurgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2.Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6n yargisiz profesyonel analiz,fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3.Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur.Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz ve 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4.Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
yada bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

5.Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére yapiimistir.
6.Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina tabidir.

7.Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

8.Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.



5. TASINMAZIN HUKUKi TANIMI VE YAPILAN iINCELEMELER

5.a) Miilkiyet Durumu

29094 Ada,9 no’lu Parsel

29094 Ada, 10’nolu Parsel

SAHIBI: Hacettepe Universitesi

Hacettepe Universitesi

iLi :ANKARA

ANKARA

ILCESI : CANKAYA

CANKAYA

MAHALLESi  : LODUMU (Me)

LODUMU (Me)

MEVKIi
PAFTANO  :----
ADA NO : 29094 29094
PARSELNO :9 10

NITELIGi : Arsa

49 yil stre ile 96.cilt 9465.sayfadaki 29094 ada
10 parsel lGzerindeki Ust insaat hakki.

YUzOLcUMU : 67.985m? 119.567 m?
ARSA PAY :Tam Tam
YEVMIYE NO : 7207 7204
CILTNO :114 114
SAYFANO  :11222 11223
TAPU TARiHi :04.02.2015 04.02.2015

*Parsellerin miilkiyeti Hacettepe Universitesi’ne aittir.Hacettepe Universitesi, parsellerin st
hakkini toplam 49.000-TL bedelle,15.03.2013-15.03.2062 tarihleri arasinda 49 yil sire ile
Hacettepe Universitesi Teknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S. ne tahsis etmistir.Hacettepe
UniversitesiTeknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S. de bu st hakkini, ayni bedel ve siireyle
Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi Saglk Ar-Ge Danismanlik Proje
Sanayi ve Ticaret A.S’ne tahsis etmistir. Ust hakki s6zlesmesi eklerdedir.




5.b)Tapu Kayit incelemesi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi TAKBIS sisteminden temin ettigimiz tapu kayit belgeleri
Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz arsalari Gzerinde asagida belirtilen
bilgiler bulunmustur. Parseller lizerinde miistereken:

Hak ve miikellefiyetler bolimii:

Hacettepe Universitesi Teknoloji Gelistirme Bélgesi Yonetici A.S lehine 15.03.2013 tarihinden
itibaren 49 yil slireyle (st hakki.(03.02.2015 tarih 6786 yevmiye no ile)

Beyanlar Hanesinde

.Diger (Konusu: Tasinmaz Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu tarafindan 5 yil siire ile
kiralanmis olup 5 yilin sonunda aksine bir talep olmadigl takdirde 1’er yil siireler halinde
kiralama islemi devam edecegine dair dosyasindadir.Lodumu AT 96/96464)TARiH:
16.05.2016 Sayi: 58997(16.05.2016 tarih ve 37987 yevmiye no ile)

29094 ada,10 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar boliimii:

Beyan Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: - (SN:7495856) GENCLIK VE
SPOR BAKANLIGI SPOR GENEL MUDURLUGU VKN:1460037091
Cankaya TM Diger Beyanlarin Tesisi Yevmiye: 37987 Tarih: 16/05/2016
Not: .Degerlemede tapu takyidati dikkate alinmamistir.

Takyidatdetay bilgileri icin mal sahibinin basvurusu gerekmektedir.

5.c)imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar Muduirliigi ile Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi Teknokent Daire
Baskanhgin’da yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaz parsellerinin imar durum
bilgileri asagida belirtilmistir.

ADA/PARSEL NO LEJANTI YAPILASMA BILGILERI

Hacettepe Universitesi Emsal: 0,40

Teknoloji Gelistirme Bolgesi
29094/9 Hmax: Serbest

29094/10 Orman Alani




Bilim,Sanayi ve Teknoloji Bakanlgi Teknokent Daire Baskanlhgi’'nda Yapilan incelemelerde
asagidaki bilgiler tespit edilmistir.

.Tasinmazi olusturan 2 adet yurt binasi icin 05.11.2013 tarih ve 12 nolu yap! ruhsati
(1.902.40m2)-13.11.2013 tarih ve 13 nolu yapi ruhsati (12.814m2) alinmistir.

.Onayli mimari proje lzerinde yapilan incelemeler neticesinde her bir blogun toplam net
insaat alani 11.469.23 m2 ve toplam briit insaat alaninindal13.316.80m2 oldugu incelenen
yapi ruhsatlarinda sehven yazim hatasinin yapildigi tespit edilmistir.

.Degerlemede, toplam Pazar/Devir degerinin tespitinde toplam insaat alani olarak iki blogun
toplam insaat alani olan 26.633.60 m2 alan dikkate alinmistir.

6. TASINMAZIN LOKASYON BiLGiSi VE FiziKi DURUMU

6.a)Tasinmazin cevre ve Konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Hacettepe Universitesi Beytepe
Kamplsu igerisinde konumlu bulunan Kredi ve Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz
Ogrenci Yurdu’dur.

Tasinmazlarin yakin cevresinde; Bilkent ve ODTU Universitesi, TSK hatira ormani ve bos
parseller yer almaktadir. Konum olarak ulagim kolayhgi, Eskisehir Yolu’na yakin konumda yer
almasi Hacettepe Universitesi Kampusii icerisinde yer aliyor olmasi tasinmazin degerini
onemli 6lclide etkilemistir.

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup alt yapisi mevcuttur.

Tasinmazin merkez olan bolgelere yaklasik uzakliklari

Eskisehir YOIU....ccoovvieivicireececeeeceee 3 km
Bahcelievler....... e 13km
KIZIHAY et 1AKM



6.b) Parsellerin fiziksel 6zellikleri

.Tabloda gosterilmistir.

SIRA NO PARSEL NO YUzOLcUMU
M2
1 9
67.985
2 10
119.567
TOPLAM 187.552

.Birbirlerine bitisik konumdadirlar

.Fiziksel 6zellikleri aynidir.

.Diliz ve kismen egimli topografik yapidadirlar

.9. parsel izerinde 2 adet bina yer almaktadir.

Agik alanlarin zeminleri kilitli parke tagidir.

.4. dereceden deprem bolgesidir.
.Her tirli alt yapisi mevcuttur.

6. c)Tasinmazin genel 6zellikleri

TOPLAM ARSA ALANI

187.552 m2

TOPLAM INSAAT ALANI

26.663,60 m2

YAPILARIN YASI 3

ELEKTRIK Mevcut
SU VE KANALIZASYON Mevcut
SU DEPOSU Mevcut
JENARATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut




ISITMA SISTEMI

Merkezi

YANGIN TESISATI

Yangin dolaplari,Merdiveni ve yangin alarmi

OTOPARK

Mevcut

ASANSOR

Mevcut

SATIS/DEVIR KABILIYETI

Rapor konusu tasinmaz’’satilabilir/devredilebilir
durumdadir.

6.d)Tasinmazin insaat Ozellikleri

.Tasinmaz 2 adet yurt binasindan olusmaktadir.

. Binalar ayrik nizamda betonarme yapi tarzinda A ve B blok seklinde konumlanmistir.

. Zemin+ 5 normal+gati kati olmak izere toplamda 7 kattan ibarettir.

. Dis cepheleri kompozit levha ile, gatilari gelik konstriksiyon tzeri aliminyum levha kaplidir.

. Her blokta 312 adet konaklama odasi mevcuttur.

¢ hacimlerin 1slak zeminleri seramik, oda zemini parke duvarlari boyalidir.

. Ortak alanlarda ve kat koridorlarinda zeminler seramik kapl duvarlar boyahdir.

7. PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve En iyi kullanim analizi

Tasinmazin konumu, blyiklGgli mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut kullanim sekli

dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seceneginin mevcut kullanim sekli olan

“@grenci Yurdu” olacagi kanaatindeyiz.

7.b)Mevut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

.Bilindigi Gizere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir durumda

gelisme donemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul

piyasalarini da etkisine almaya baslamistir.

.Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektoriin nitelik standartlarini ylikseltmistir.

. Son 4 yillhik sire boyunca satin alma gliclindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirim

enstrimanlarinin disiik getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

. Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sektérlerin

basinda gelmektedir.




.2008 Yilinin son c¢eyreginde ve 2009-2015 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

.2016 yilinin kalan kismi icin 6ngoriimiz, global ekonomik krizin etkilerini sirdiirecegi,
gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacagi seklindedir.

7.c) Bolge Analizi

Ankara ili ve il Merkezindeki Gayrimenkul Piyasasi

Ankara
Yuzdlgimi: 24.521 km?
Toplam Niifusu:5.503.985 (2018)

Ankara'nin ilgeleri: Altindag, Cankaya, Etimesgut, Kegiéren, Mamak, Sincan, Yenimahalle,
Akyurt, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cubuk, ElImadag, Evren, Golbasi, Giidil, Haymana,
Kalecik, Kazan, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli ve Sereflikochisar'dir.

Cografyasi: Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri;
kuzeybatida Bolu ve giineyde Konya ve Aksaray illeri ile cevrilidir.

Ankara, Orta Anadolu'nun kuzeybatisinda bulunan Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin
kollarinin olusturdugu ovalarla kaph bir boélgedir. Bu bolgede orman alanlari ile step ve bozkir
alanlarini bir arada gormek mimkundr.

Akarsu boylarinda siralar halinde gortilen igde, s6giit ve kavak agaclari step icerisinde yer alir.
Ankara ¢evresinde plato Uzerinde yikselen minferit daglar ile kuzeydeki daglik sahada ise
yagislardaki artis ylizinden orman o6rtisu kendini belli etmeye baslar.

iklimi: Giineyde i¢c Anadolu ikliminin bariz dzellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin 1liman ve yagish halleri gorilebilir. Kara ikliminin hikim siirdGgi bu bolgede kis
sicakliklari diistik, yaz ise sicak geger.

Tarihgesi: Orta Anadolu' nun kalbinde, Tirkiye Devletine baskentlik yapan Ankara, yeni
kurulmus cumhuriyetin yeni hiiklimetine ev sahipligi yapma gorevine cumhuriyetin kurucusu
Atatirk tarafindan layik gérdlmdastar.

Ankara ve cevresinin tarihi Bronz cagindaki Hatti Uygarligina kadar gider. isa' dan énce ikinci
bin yilda Hititler bolgenin hakimi durumuna gelmis ve onlari sirasi ile Frigyalilar, Lidyalilar ve
Persler izlemistir. isa' dan énce {cilincii yiizyilda, bir Kelt irki olan Galatlar Ankara' y1 bagkent
yapmistir.ilin tarihteki ismi "Ankyra" dir. Galatlar Ankara'yi ilk defa baskent olarak
kullanmiglardir. Hitit déneminin kiglk bir sehri oldugu bilinmekle birlikte, bu yérede bu
doneme ait herhangi bir eser bulunmamistir. Frig cagindan sonra sehir sirasiyla Pers, Biylk
iskender, Galat dénemlerini yasamistir. M.O. 25 yilinda imparator Augustus sehri Galatia



kralhigiyla beraber Roma imparatorluguna baglamistir.VIl. ve VIII. yizyillarda islamiyetin
dogusuyla birlikte sehir Pers ve Arap akimlarina maruz kalmistir.871-893 tarihleri arasinda
birkag kez el degistirir. 1127' de sehir kesin olarak Tirk hakimiyetine girer ve adi "Englriye"
olur. 1402' de Yildirnm Beyazit ve Timurlenk arasindaki Ankara Savasinda sehir kisa bir siire
Mogol hakimiyetinde kalir. Ancak 1414' de kesin olarak Osmanli hakimiyetine girer.Kurtulus
savasl sirasinda 1920'de Ankara merkez (s olarak segilir ve 1923' te Gazi Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan cografi, stratejik, siyasi ve KurtulusSavasindaki merkez s 6zellikleri
nedeniyle baskent ilan edilir. O glinlerde Avrupa' dan sehir mimarlari getirilerek buginki
modern Ankara' nin temelleri atilir.Ne Yenir: Eski Ankara mutfagi evin en bulyik kismini
meydana getirir. Bir tarafta ocak ve tandir, bir tarafta kislik erzakin muhafaza edildigi kiler
bulunurdu. Ankara yemekleri oldukca cesitlidir. Corbalar; as, dutmag, keskek, miyane, sutli,
tarhana ve toyga corbalari, et yemekleri; Ankara tavasi, alabértme, calla, coban kavumasi,
iliskik, kapama, orman kebabi, patlicanli et, sizgig, siyel, siper, pilavlar; bici, bulgur pilavi,
ogmac asl, pit pit pilavi, dolmalar; efelek dolmasi, manti, sirden dolmasi (humbar), yalanci
dolma, borekler- ¢orekler; alt-lst boregi, ay boregi, bohca, entekke boregi, hamman, kaha,
kol boregi, papacg, Pazar boregi, tandir boregi ve yalki yemeklerden bazilaridir.Ne
Alinir: Ankara'da alisveris merkezleri Ulus, Kizilay ve Kavaklidere' de yogunlasmistir. Ankara'yi
ziyaret edenlerin gezmekten hoslandiklari bir yer, Ulus yakinlarindaki Cikrikgilar Yokusu ve
buradaki duikkanlardir.Ulus Kale gevresi, Samanpazari ve Cikrikgilar Yokusu kesimlerinde
dokuma, bakir, comlek, hasir, deri gibi geleneksel el sanatlari Grinleri, cesitli taki, sis,
hediyelik Grlinler ve her tirli antika esyanin  satildigi  alisveris  mekanlari
bulunmaktadir.Bakircilar Carsisi' nda bir stirl eski ve yeni esya, bakirin ve miicevheratin yani
sira giysiler antikalar ve sis esyalari bulunabilir. Kale kapisina vyapilan ylruyls
sonundabaharat, kurutulmus meyve, kuruyemis ve diger bircok Grlnin satildigl tezgahlara
gelinir.Modern ahsveris bolgeleri genelde Kizilay' da, Tunal Hilmi Caddesi' nde ve Cankaya
Atakule' de yer alir. 125 m. yuksekligi ile Atakule sehrin timiine hakimdir; doner lokantasi
tim sehrin gorintlsiini gozler 6niine serer. Kavaklidere' deki Karum alisveris merkezinde
Turkiye' nin en seckin magazalari yer alir. Ayrica, yeme-igme, eglence tesisleriyle alisveris
disinda rekreasyon olanaklari sunmaktadir.Ankara' ya nasil gidilir?’Karayolu: Ankara' dan
Turkiye'nin her tarafina otobisle ulasim olanagi vardir.Havayolu: Uluslararasi Ankara
Esenboga Havalimani, sehir merkezine 25 km. mesafededir. Ulasim HAVAS servisleriyle
saglanmaktadir.Demiryolu:Ankara-istanbul, Ankara-izmir, Ankara-Balikesir, Ankara-Isparta-
Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-Elazig-Diyarbakir glizergahlarinda trenle
ulasim mevcuttur.

Eskisehir Yolu Aksi:

.Eskisehir yolu lzerinde bakanliklar Universiteler ve Avmler yer almasindan dolayi ¢ok ilgi
¢ekmeye baglamistir.



istanbul Yolu Aks::

.Ankara’ da sanayinin istanbul yoluna tasinmasina paralel olarak sanayi tesislerinde calisan
insanlarin ihtiyaclarini karsilamaya yonelik olarak kooperatifler kurulmustur.

.Sincan Yenikent Organize Sanayi bolgesine yine bu aks lizerinde yer almaktadir.

-Odtii ve Hacettepe Universitesinde okuyan 6grencilerin tercih ettigi Eryaman ve Batikent
ulasim bu aks lzerinde saglanmaktadir.

Cankaya ilgesi

.llce Ankara’nin en prestij’li bélgeleri arasindadir.

.2018yil adrese dayili nifus kayit sistemine gore nifusu 920.890 kisidir.
.Ust ve orta gelir gelir grubu ikamet etmektedir.

.Ana arterlerde trafik yogunlu yasanmaktadir.

.Kentin en énemli caddesi Atatiirk Bulvari,inénii Bulvari,Gazi Mustafa Kemal Bulvari bélge
sinirlari igcerisinde kalmaktadir.

.Ankaranin simgeleri Anitkabir, Atakule, Kugulu park, Seymenler parki bu bdlgede yer
almaktadir.

7.d)Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler

.Konumu,

.Ulasim kolayhigi,

.Hacettepe Universitesi Kampiisiinde konumlu olmasi
.Bolgede yurt vasifli taginmazlara talebin olmasi
.Tamamlanmis altyapi

.Ruhsatlarinin alinmis olmasi

Olumsuz etkenler

.Herhangi bir olumsuz etken bulunmamaktadir.



8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin Pazar degerinin tahminin’deemsal karsilagtirma yaklasimi, gelir indirgeme
ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir.Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen
degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir.Pazar degeri tahminleri igin
secilen her tir yaklasim Pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.Pazar degeri de
bu nedenle Pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin Pazar fiyatlari Gzerinde
bir calisma yapilarak hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimin’da Pazar degeri uygulamalari igin ilgili Pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir.Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin
yarattig degerin(gelir akislari) buglinkii degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngoriir.Gelir
indirgeme gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz énlinde bulunduran islemleri
igerir.

Maliyet yaklasimi’nda arsa (izerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten(herhangi bir
cikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi) sonra arsa
degerine eklenmesi gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlenmesinde kullanilan Yontemler

Bu calismamizda tasinmazin toplam Pazar/devir degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemive Gelir Yontemi kullaniimistir.

9.TASINMAZIN TOPLAM PAZAR/DEVIR DEGERININ TESPITi

9.a)Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonuc¢

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir.Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak Uizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve dnemli bir
kalan ekonomik Omir beklentisine sahip oldugu varsayimi kabul edilir.Bu nedenle
gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacagi goz 6niine alinir.Bir baska deyisli bu yontemde, mevcut
bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulliin buglinkii yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir.Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile



aciklanabilir.Kullanim degeri ise”hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir’seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi suretiyle gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin toplam Pazar/devir degerinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmistir.

1. Arsalarin iist hakki Pazar/devir degeri
2. insaat yatirnmlarinin Pazar/devir degeri

NOT: Bu bilesenler, arsalarin ve insaat yatirimlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek
degerler anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna sk tutmak (zere
verilmis fiktif baydkltklerdir.

1-Arsalarin Ust Hakki Pazar/Devir Degeri

Tasinmaz arsalari(2 adet parsel) 49 yilligina toplam 49.000-TL bedelle tahsis edilmistir.
Degerlemede bu dogrultuda arsalar icin st hakki Pazar/devir degeri 49.000-TL olarak takdir
olunmustur.

2-insaat Yatirimlarinin Pazar/devir degeri

insaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m? bedelleri,binalarin yapilis tarz ve nitelikleri ile
birlikte halihazir durumlari dikkate alinarak saptanmistir.

Calismalarimizda insaat piyasasi glincel rayicleri esas alinmistir.

YAPI ADI INSAAT TARZI |YAPI |TOPLAM |AMORTIZE YUVARLATILMIS
SINIFI |INSAAT EDILMIS KARI |TOPLAM
ALANI(M? |HAViI DEGERI(TL)
ORTALAMA
M2 DEGERI
2 adet yurt Betonarme 4-C 26.633,60 |5460 145.420.000
binasi prefabrik




DIGER MUSAVIRLIK GIDERLERI 97.632,50

DIGER PROJE-ETUD GIDERLERI 21.886,00

ELEKTRIK,SU,GAZ GIDERLERI 176.171,05

HAZIRLIK PROJE MUOHENDISLIK GIDERLERI 60.000,00

HUKUKI MOSAVIRLIK GIDERLERI 590.161,25

KREDI FAIZ GIDERLERI 10.771.813,34

MNAKLIYE GIDERLERI 1.700,00

SIGORTA GIDERLERI 14.341,18

YURT INSAATI HARCAMALARI 56.144.630,82

YURT INSAATI HARCAMALARI 2013 4.975.902,94
2021 il Insaat Malivetlerindeki artis gbz 8niinde
bulundurularak yurt maliyeti 145.420.000.TL olarak

GEMEL TOPLAM 72.854.239 kshul edilmistir

NOT: Yapilarin sinifi ve mevcut durumlari ile 2021 yili insaat maliyet verileri ve 6zel yapim bir
bina olmasi nedeni ile Akfen Holding A.S insaat gurubundan yurt binasinin insaat
asamasindaki kesif bedeli ve harcamalar ile ilgili bilgi ve belge istenmis bu maliyetler dikkate
alinarak dikkate alinarak yapilarin ortalama giydirilmis m? birim degeri 5460.TL/m2 olarak
takdir edilmigtir.Yurt binasi ile ilgili harcama detay tablolari rapor ekinde sunulmustur.

Yukarida verilen Akfen Holding A.S insaat Gurubundan alinan Yurt Binasi Maliyet verilerine
yapi maliyeti hesabinda Kur Farki Giderleri tarafimizca maliyet olusumunda dikkate
alinmamis diger kalemler maliyet analizinde dikkate alinmistir.

Uygulanin degerleme yontemi ile ulasilan sonucg

Arsalarin st hakki Pazar/devir degeri 49.000-TL

insaat yatirimlarinin Pazar/devir degeri 145.420.000

TOPLAM Yaklasik 145.469.000TL

Not: Takdir olunan bu deger tasinmazin adil Pazar/devir degerini ifade etmektedir.
Tasinmazin acil Pazar/devir degerinin %10 oraninda bir iskonto ile yaklasik 130.922.100-TL
olacagi goris ve kanaatindeyiz.

9.b)Gelir yontemi ve ulasilan sonuc

Pazar degeri uygulamalari icin ilgili Pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir.Bu
yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc¢ beklentilerinin yarattigi degerin(gelir akislari)
buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngérir.Gelir indirgeme gelecekteki tahmini
gelirlerin su anki degerini gz dniinde bulunduran islemleri icerir.



Parsel lizerinde yer alan yapi hali hazirda Kredi ve Yurtlar Kurumuna kiralik olarak verilmis
olup buradan bir gelir elde edilmektedir.K.Y.K ile 2015 yilindan baslamak lzere 5 yillik kira
sozlesmesi yapiimistir.Sozlesme baslangi¢ aylik kira bedeli 319.000.TL/AY olarak belirlenmis
her yil TEFE-TUFE oraninda artis 6n gorilmistiir.Gelir Yontemi ile deger takdirinde asagida
yer alan kabuller yapilip projeksiyon gelistirilerek nakit akim tablosu kullanilarak tasinmaz
degeri hesap edilmistir.

Yurt projesi 512 adet dort kisilik oda, 104 adet iki kisilik oda ve 8 adet tek kisilik odasindan
olusmakta olup, toplam 624 oda ve 2264 yatak kapasitesine sahiptir. Hesaplamalarda
projenin bu dagilim dogrultusunda calisacagi varsayilmistir.

Yurdun KYK ile yapilan s6zlesmeye gore kiralandigi dénemde yilin 12 ayi kira geliri getirecegi,
O0zel yurt olarak isletildiginde ise yilin 10 ayinda (Eylil-Haziran) faaliyet gosterecegi
varsaylimistir..

Yurt projesinin yatak fiyatlarinin; KYK s6zlesmesinin devrede oldugu 2021 Haziran sonuna
kadar s6zlesmede yer alan tutara uygun olarak artacagl bu dénemden sonra 6zel yurt olarak
isletiimeye baslanmasi ile birlikte yatak kapasitesi ve lokasyon olarak Universite alani
icerisinde olmasi varsayimi ile 300— 400 TL/ay (2021 yili fiyatlari ile) arasinda olacagi
ongorulmastir.

Yurtlarin doluluk orani, KYK'ya kiralandigi donemde sozlesmeye istinaden %100 olarak
alinmis, 6zel yurt olarak kiralandigi dénemde ise Hacettepe Universitesi icerisinde yer
almasina ve talep konusunda sikinti yasamayacagl dislincesine ragmen %90 seviyesinde
sabit olarak devam edecegi varsayillmistir.

isletme giderleri; KYK'va kiralanan ddénemde sigorta ve genel yénetim giderlerinden
olusmakta olup, Ozel yurt olarak isletiimeye baslanmasi ile birlikte yurda personel alimi
yapilacak olup diger operasyonel harcamalar da isletme tarafindan karsilanacaktir. Ayrica,
mefrusat ve bina yenilemesi ile ilgili de yillik olarak bir karsilik ayrilacagi varsayilmistir.isletme
giderleri; KYK'ya kiralanan dénemde sigorta ve genel yonetim giderlerinden olusmakta olup,
ozel yurt olarak isletilmeye baslanmasi ile birlikte yurda personel alimi yapilacak olup diger
operasyonel harcamalar da isletme tarafindan karsilanacaktir. Ayrica, mefrusat ve bina
yenilemesi ile ilgili de yillik olarak bir karsilik ayrilacagi varsayilmistir.

HACETTEPE OPERASYONEL VARSAYIMLAR KYK

Yurt Yatak Kapasitesi 2.264
Yatak Fiyati (TL/Ay) - 2021 Reel 305,92
Yillik Oper. Gider (TL) - 2021 Reel 140.000



MAKROEKONOMIK VARSAYIMLAR 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028+
TL Enflasyon (TUFE) 20,0% 28,0% 25,0% 22,0% 18,0% 15,0% 11,0% 11,0%

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
TL Enflasyon - TUFE 20,0% 28,0% 25,0% 22,0% 18,0% 15,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
1,00 1,20 1,54 1,92 2,34 2,76 3,18 3,53 3,92 4,35 4,83 5,36 5,95
Hacettepe Yurt Geliri 0 9.973.481 12.766.056 15.957.570 19.468.236 22.972.518 26.418.396 29.324.420 32.550.106 36.130.617 40.104.985 44.516.534 49.413.352
Giderler 0 168.000 215.040 268.800 327.936 386.964 445.009 493.960 548.296 608.608 675.555 749.866 832.352
EBITDA 0 9.805.481 12.551.016 15.688.770 19.140.300 22.585.554 25.973.387 28.830.459 32.001.810 35.522.009 39.429.430 43.766.667 48.581.001
EBITDA Margin (%) 0,0% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3%

31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046

2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
6,60 7,33 8,13 9,03 10,02 11,12 12,34 13,70 15,21 16,88 18,74 20,80 23,09

54.848.821 60.882.191 67.579.233 75.012.948 83.264.372 92.423.453 102.590.033 113.874.937 126.401.180 140.305.310 155.738.894 172.870.172 191.885.891

923.910 1.025.540 1.138.350 1.263.568 1.402.561 1.556.843 1.728.095 1.918.186 2.129.186 2.363.397 2.623.370  2.911.941 3.232.254

53.924.911 59.856.651 66.440.883 73.749.380 81.861.812 90.866.611 100.861.938 111.956.751 124.271.994 137.941.913 153.115.524 169.958.231 188.653.637
98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3%

31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051 31.12.2052 31.12.2053 31.12.2054 31.12.2055 31.12.2056 31.12.2057 31.12.2058 31.12.2059 31.12.2060

2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060
11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
25,63 28,45 31,58 35,05 38,90 43,18 47,93 53,21 59,06 65,56 72,77 80,77 89,66 99,52

212.993.339 236.422.606 262.429.093 291.296.293 323.338.886 358.906.163 398.385.841 442.208.283 490.851.195 544.844.826 604.777.757 671.303.310 745.146.674 827.112.808

3.587.802 3.982.461  4.420.531  4.906.790  5.446.537 6.045.656  6.710.678 7.448.852  8.268.226  9.177.731  10.187.281 11.307.882 12.551.750 13.932.442

209.405.537 232.440.146 258.008.562 286.389.503 317.892.349 352.860.507 391.675.163 434.759.431 482.582.968 535.667.095 594.590.475 659.995.428 732.594.925 813.180.366
98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3%




Agirlikh Ortalama Sermaye

Maliyeti

Ozsermaye Maliyeti 30%
Bor¢ Alma Orani 20%
Finansman Orani 80%
Ozsermaye Orani 20%
Kurumlar Vergisi Orani 25%
AOSM 18,00%
indirgeme orani 18,00%
NPV 188.250.152

10.SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde, konumuna,
arsalarin buyukliklerine, fiziksel o6zelliklerine, imar durumuna, binalarin yapilis tarzina,
mimari ozelliklerine, halihazir durumlarina ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
ginimiz ekonomik kosullari itibariyle arsalar ve lizerindeki ingai yatirimlarin birlikte takdir
olunan toplam Pazar degerleri asagida tabloda sunulmustur.

Maliyet Yontemine Gore TL usD EURO
Adil Pazar Degeri

145.429.000 10.893.558 9.624.685

Maliyet Yontemine Gore 130.922.100 9.806.898 8.664.599
Acil Pazar Degeri

Gelir Yontemine Gore Adil 188.250.152 14.101.134 12.458.646

Pazar Degeri

Not:1) Degerleme glini itibariyle 1,-USD= 13.35 -TL- 1,EURO= 15.11- TL.
2) Tasinmaz “satilabilir /devredilebilir’” 6zellige sahiptir.(Tapu takyidati dikkate alinmadan)
Bu toplam degerleme tasinmazin alim satimi/devri sirasinda olusacak vergiler dahil degildir.
Takdirlerimiz tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline dayahdir.
is bu rapor, tek orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur: 31 Aralik 2021

Saygilarimizla,
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ulvi Barkin SENSES Seref EMEN




EKLER

.Konum Krokisi

.Tapu suretleri ve tapu kayitlari

.Ust Hakki sdzlesmesi, ilgili kararlar ve yazismalar
.Yapi ruhsatlari, imar durumu kat planlari

.Yer gérme fotograflari

.Degerleme Uzmani Lisans Belgesi






	ÖZEL   9 LEVENT LOFT  1,2,3 NOLU TAŞINMAZLAR
	ÖZEL 007  AKFEN GÖLBAŞI İNCEK 111209 ADA 5 PARSEL
	ÖZEL 13 AKFEN BALA BEYNAM
	ÖZEL 014 AKFEN SİNCAN TEMELLİ TARLA
	ÖZEL 15 HACETTEPE YURT



