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Bu belgeyt akalli tekefonmuzdan karekod tamma programl & e agadcdakl barkodu tarstarak;
veya ‘Wb Tapu anasayfasmdan (hips:fwebtapu. thgm.goetr adresinden] LBH? 0GP vWsp kodumu Onlne Iglemier
alanina yararsk dedulayabilivsiniz.
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Ipatek
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{51 81 23] TUFMIVE WAKIFLAS Hayw ANCGHO0GE akdi (e ] =] Kererman - TR-00-2004 HIOD
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250

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod famma programian e agaqidaki barkodu taradarai;

vesja Web Tapu anassylasindan (Nps:feebiapu gm.goety adresinden] -ydgsZoiufm koeduny Online |gemde
alanira yazarsk dojeulsy ablirsiniz.

4- Tasinmazlarin Kullammmina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

*Tapu kayitlarina gore sdz konusu taginmazlar “Arsa” vasfindadir.
* Degerleme konusu taginmazlar ileilgili olarak Menemen Tapu Miidiirliigiinde ve Menemen

Belediyesinde arsa vasifli olmasi ve iizerinde herhangi bir yapt bulunmamasi nedeni ile

kullanima dair herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

* Taginmazlardan 5174 ada 1 parsel emsal 0.50 yapilagsma sartlarina sahip sanayi, 5454 ada 1
parsel ise emsal 0.40 yapilagsma sartlarina sahip olup sanayi bolgesinde yer almakta oldugu
ogrenilmistir. Yaklasik netcad dlgiimlerine gore; 1107 m? kuzey cepheden yola terki, yaklasik

680 m? giiney cepheden ithdas bulundugu Menemen Belediyesinden sifahi olarak 6grenilmistir.
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5-Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeye Etken Faktorler ve

Satis Kabiliveti,

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
£6.000.000
83.614.632
84,000,000
£2.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla bir dnceki yila gore 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

W0 |13 11200 02 03|04 05|08 |07 08|00 100 17 2701|0210 04|05 08 07 (08! 08 10
2018 020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir &nceki aya gore %2,39, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artis gergeklesti.
(TUIK)
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Reset zoom
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orant yillik bazda Nisan ayma kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay 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 ay1 itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYIiH/Biiyiime Endeksleri;

2 Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlan - TUIK
10 5
5
ES
a0
-
o
5
-10
1C 2C 3¢ 4C 1C 2C 3C 4C 10 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021
Degisim

Oeang 53 5311873 75'58 25-27-26-17 1 64 45 -10 63 59 7

GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 arttt. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci geyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve
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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 balikgilik %2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

i TAy 3Ay BAy Yibas: 1Yl Tumu

TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.¢eyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulagmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

1Ay 3Ay 6GAy Yilbas Y Tumu

>
o e
Q-

) 10 YILUK TAHVIL 1.462 |
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Yaklasik son 10 yillik donemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle 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 OGAy Yibas

ALMANYA 10 YILLIK TAHY 0224

2019 yili Mayis ay1 ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’ 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 yaymmlanan Tiirk Lirasit Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani1 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere TR yillik Libor faiz oran1 Ekimsonrasi
%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 oran1 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;

Faiz Oranlan

ul o~ 1Y 2Y 5Y ma:

Jan'11 Sep 12 May ‘14 Jan 16 Sep'17

a4 281 4T

TCMB FED ECB BOE SNB RBA B8OC BOJ CBR RBI PBOC BCB

25.00%

23.09.2021
Agikianan 18,00%

Jan 20 Sep 21

17.80%
15.00%

12.50%

TR

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: 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 iizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar artisa gegerek

rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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nil 1Y 2Y 5Y »mm

Agiklanan 0,25%
IMng com

Sep 8) Feb 91 Jun 17 Oct 2
Aug 8 May ‘01 Jan ‘13 Sep 2

A.B.D Merkez Bankas1 FED tarafindan agiklanan 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.

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Ingaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alman YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli 6l¢iide saglanmis
goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore ylizde
0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri ylizde
7,4, kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri
yiizde 3,7 ve tarim sektorli ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii ylizde 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 artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmis goriilmektedir. Ingaat 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 sektor GSYH nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmiglardir.

2020 yilmin ilk g¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag dngdriilmektedir. Insaat
ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilim ilk ii¢ aylik diliminde de
stirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1 dénemi incelendiginde toplam konut
satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen yilizde
119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarm talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da
kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili
birinci ¢eyregi arasinda yapi 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 itibartyla ipotekli konut satiglart yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir.
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Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 oldukga
olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dncii
gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik biiylimeye hem
dogrudan hem de dolayl1 olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektdrlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektoriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oramindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diigiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend yakalamasi
ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi1 vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada beklenen
rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda
patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil1 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi
diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlar1 cok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise
faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-
Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

5.1-M evcut Ekonomik Kosullar ve Satis Kabiliyeti

S6z konusu gayrimenkul, Manisa ili, Menemen Ilgesine baglh Kazimpasa
Mahallesinde, Sanayi amacli kullanilan tesisler, ikamet amagh kullanilan konutlar ve
hali hazirda bos vasifta bulunan arsalarin yogun oldugu bir bolgede yer almaktadir.
Tasinmazlarin  bulundugu bolgede talep-arzin dengeli oldugu gdzlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin satilabilir 6zelliklere sahiptir.

5.2-Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu,
e Ulasim durumu

e Tasinmazlarin alani ve cephesi

e Yolaterki veihdas durumu

e Mevcut ekonomik gostergeler
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6.1.Tasinmazlarin Yeri, Konumu

Tasmmazlar; izmir ili, Menemen ilgesi, Kazimpasa Mahallesi, 5174 Ada, 1 Parsel
ve 5454 ada 1 parsel numaralarinda kayith arsalardir. Degerleme konusu
taginmazlarin yerini gosteren konum krokisi rapor eklerinde mevcuttur.
Tasimmazlar Menemen ilge merkezine ~1.5 km , izmir Canakkale Yoluna ~2km

uzaklikta yer almaktadir. Tasinmazlardan 5454 ada 1 parsel Seyrekkdy caddesine

cepheli durumdadir.

6.2. Tasinmazlari Yer Aldig1 Ana Yapi Ozellikleri

Tasinmazlardan 5174 ada 1 parsel 1701 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsath
yap1 bulunmamaktadir. 5454 ada 1 parsel ise 11981 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsath
yapt bulunmamaktadir. Tasinmazlarin sanayi alani imar1 bulundugu Menemen Belediyesi Imar

Servisinden sifahi olarak dgrenilmistir.
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6.3.Tasinmazlarin Mahal Ozellikleri
Tasinmazlardan 5174 ada 1 parsel 1701 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsath

yap1 bulunmamaktadir. 5454 ada 1 parsel ise 11981 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsatl
yap1 bulunmamaktadir. Tasinmazlarin sanayi alani imar1 bulundugu Menemen Belediyesi Imar
Servisinden sifahi olarak 6grenilmistir. Tasinmazlarin mahallinde yapilan gézlemde g¢evrelerinin
tel orgl ile cevrili oldugu 5454 ada 1 parselin egimli bir yapiya diger parselin uzaktan yapilan

gozleme gore diiz bir yapiya sahip oldugu tespit edilmistir.

Fiyat Arastirma Raporu
* 1-OZ TUFEKCI EMLAK: 0537 87177 65
Konu taginmaz ile ayni bolgede tasinmaza gore serefiyesi yiiksek olan benzer lejanta
sahip 100 m2 oldugu beyan edilen tasinmazin satis fiyat1 150.000.-TL~1500.TL/m2
* 2-STARTKEY EMLAK: 0(533) 3353313
Konu taginmaz ile ayn1 bolgede tasinmaza gore serefiyesi yiiksek bolgede konut
lgjanta sahip 2017 m2 oldugu beyan edilen tasinmazin satis fiyat1 6.250.000.-
TL~3098.TL/m2
* 3- ZEYNEP ERYILMAZ: 0(531) 27362 70
Konu taginmaz ile ayn1 bolgede 234 ada 1 parselde konumlu tasinmaza gore
serefiyesi daha yiiksek konuma sahip, benzer |ganta sahip 16.035 m2 oldugu beyan
edilen taginmazin satig fiyat1 25.000.000.-TL~1559.TL/m2
* 4-TURAN EMLAK: 0(535) 70369 19
Konu taginmaz ile ayn1 bolgede tasinmaza serefiyesi yiiksek lgjanta sahip 3.289 m2
oldugu beyan edilen taginmazin satis fiyat1 4.500.000.-TL~1.368.TL/m2

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 1500 3098 1559 1368

Pazarlik Payi -10% -10% -10%  -10%

. m = { Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%

g % g 2 satis Kosullari 0% 0% 0% 0%

¥ > = Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

@ Konum -10%  -15%  -30% -10%

T GE’ Yapl!.asma Hakki 0% -40% 0% 0%

2 T o YuzOlgimii -20%  -10% 0% = -10%
C N -

%‘ = a  Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

A Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 972 I 1279' 982 I 997 I

Deger
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/- Degerleme ve Sonuc¢

Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢arsi-pazar ile olan irtibati, ylizolglimii,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu
muhite gére alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
diisiiriicii miispet menfi tiim faktorler goz 6niinde bulundurularak;

5174 Adal Parsel:1701 m2 x20/243 =140 m2 hisse x1200.TL/m2=~170.000.TL

5454 Ada 1 Parsel:11981 m2 x 970.TL/m2=~11.620.000.TL

Tapuda Izmir ili, Menemen ilgesi, Kazimpasa Mahallesi, 5174 ada 1 nolu parsele; 170.000
TL, 5454 ada 1 parsele 11.620.000 TL olmak iizere tarafimizdan toplam 11.790.000.TL deger tahmin
ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ayhan TOPALOGLU Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
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RESIMLER;
5174 ada parsel

ﬁ?







5454 ada 1 parsd

5454 ada 1 parsdl
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Imar Durum
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UZMAN LISANS BELGELERI

TSP“ TURKIYE SERMAYE PlYASASi
ARACI KURULUSLARI BIRLI

Tarih: 07.03.2011 No: 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansim almaya hak

" flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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BDDK YETKI YAZIMIZ

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527
Kom: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

mﬁkgwmnwxmmumumwm
sayplht  Karan irketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
YWmeMYmWM)IIMM
istinaden bankalara MMMWMMHQ
faydalann degerlemesi” hmvmycdnsmﬂmuygum

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan
wwM@ewwhWYdeﬂMm

siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanunumun 96 oo
maddesi uyaninca da, ckte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn
donemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 1S gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

me.oc.zoumﬁveuﬂmxmmw”'
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SPK YETKI YAZIMIZ
) oY o
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPK0.15- (b (S/o222010
Konu : 1354

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

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

l1gi“de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alinmalanna fliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye alinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda: amlan talebinizin
olumlu kargtlanmasina Karar veriimistir, Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuatl uyannca yapilecak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hikiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemierinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylrlirlage girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermuye  pivasasi mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gavrimenkul 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” baghkli kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazsrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasiin ilgili

baltim{inde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektifs,
Ceyda IS NDF}
ire

Dan
MERNIT mmw-u-l»-wam T (D) ST RN PRI 22 20 50 Arets i on it
IsTANSN Sy M Asbhtxady CAE 1S TGS Sign ISTANSY 10 (JA2) 10 53 08 P (2100 104 S8 00 e O

hususiannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.




‘ Caqrimonkul & Dogorlcmo AS.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TiCARET ANONIM SiRKETI
BOGAZICi MAH. MILAS / MUGLA
227 ADA, 109 PARSEL ARSA

EKSPERTIZ RAPORU

RAPOR NO: 2021 0017
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ICINDEKILER

1. Rapor Bilgileri,
2.  Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri,
3.  Tasmmazin Tapu Tetkiki,
4.  Tasmnmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler,
5. Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeye Etken Faktorler ve Satis Kabiliyeti,
5.1- Mevcut Ekonomik Kosullar
5.2- Degerlemeye Etken Faktorler
6. Tasinmazin Teknik Ozellikleri
6.1- Tasinmazin Yeri, Konumu
6.2.Tasinmazin Yer Aldig1 Ana Yapinn Ozellikleri
6.3.Tasinmazin Mahal Ozellikleri
7. Degerleme ve Sonug

8. Ekler



1- Rapor Bilgileri

Ekspertizi Talep Eden

Talep Yazisi

Gayrimenkuliin Adresi

Ekspertiz Tarihi

Ekspertizin Konusu

Rapor Tarihi
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: AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI

:26.10.2021 Tarihli ekspertiz talebiniz.

: BOGAZICI MAH. 227 ADA 109 PARSEL MILAS
IMUGLA

:15.11.2021

: Mugla ili, Milasilgesi,227 Ada, 109 Parsel giincel satis
degerinin tespiti.

:18.11.2021

* Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim

raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmigtir.Konu rapor uluslararast degerleme standartlarina

gore tanzim edilmistir.
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2- Tasinmazin Tapu Kavit Bilgileri
227 Ada, 109 Parsel arsa

Ili : Mugla

flgesi : Milas

Bucagi P -

Mahalles : Bogazigi

Sokag1 -

Mevkii : Hisar-mersinlikuyu
PaftaNo : N19-D-07-B-1-D
AdaNo . 227

Parsel No 109

Yiizol¢timii . 14,072.75 m?
Niteligi : Tarla

Blok No

Kat No

Bag. Bol. No

Arsa Pay1 111

Vasfi

Sahibi :AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI-TAM
Yevmiye No 117741

Cilt No 134

Sahife No : 3303

Tapu Tarihi : 19.10.2006

3- Tasinmazin Tapu Tetkiki

Tapu kayitlar1 verilen tasmmmazin 18.11.2021 tarihinde TAKBIS sisteminden alman
TAKYIDAT belgesine gore; tasmnmaz iizerinde asagida bilgisi verilen takyidat kaydi
bulunmaktadir.

Beyan: Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alan 14.09.2021-27440

4- Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

*Tapu kayitlarina gore s6z konusu 227 Ada, 109 Parsel numarali tasinmaz “Tarl&” vasfindadir.
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*Tasinmaz, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI adma

kayithdir.
* Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak Milas Tapu Midiirliigiinde ve Milas

Belediyesinde tarla vasifli olmasi ve lizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile

kullanima dair herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

* Tasinmazin yer aldigi parselin konum dogrulamasi, imar ve kadastro paftalar iizerinden
yapilmustir. Tasinmaz, 1/25000 Olgekli Mugla Nazim imar Planina gére Tarim Alan1 ierisinde

kalmaktadir.

5-Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeye Etken Faktorler ve Satis Kabiliyeti,

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Turkiye Nifus Verileri - TUIK
E6,000000
B3.G6l4.632
B D00 Dy
E2.000. 000
F AR
D L
76,000,000 I
4,000,000
2014 Mg 2016 2014 2018 218 £020

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365
kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. 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)
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TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE gibb dedigim acanian (%), ERin 2021

"

NN e QB s el BN
au % N

TUFE'de (2003=100) 2021 y1l1 Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara goére %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 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 artig gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.
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GSYIH/Biiyiime Endeksleri;
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin
ayni ¢eyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yil1 ikinci
ceyreginde 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 saglig1 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 azaldi.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

TR 10 YILLIK TAHVIL. 1849
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Yaklasik son 10 yillik désnemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10%
seviyelerinde seyrederken 2018 yil1 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve iizeri seviyelere kadar
ulagsmistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

i ThAy 1Ay BGAy Yilbasi 1Yl Tomu —
=

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlar1 ortalama 2%
seviyelerinde seyrederken 2019 yil1 son ¢eyregiyle birlikte ciddi diistise gecerek 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)

THHNIL -0.224

2019 yil1 Mayzis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup

giiniimiizde de seyrini negatif yonlii sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 %

seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarin1 géstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani
30.06.2021 itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere 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 géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani
30.06.2021 itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii iizere 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 oran1 19,00%

dur. 2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay1
itibariyle 20,00% seviyesi iizerlerine 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 Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 —
2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani1 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 énemli
ol¢iide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yilizde 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
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektorii ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii ylizde
8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu
sert diislis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren 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 sektér GSYH’ nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilimun ilk ¢eyregi GSYH sonuglart heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlagilmasi agisindan satis rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilmnin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilmi
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1 dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu donemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 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 yil1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme ger¢eklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle
izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla
ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan

diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 olduk¢a olumlu etkilemis goériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingaat sektorii, genel ekonomi agisindan
bir 6ncii gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor. Insaat

sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
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birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yliksek biliylime temposuyla genel ekonomik
biiylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

goriilityor.

Tiirk ingaat sektdriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi

bir bakima GSYH nin 6ncti 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
insaat maliyetleri sebebi ile yasanan 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 y1li yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satisinda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 y1l1 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlar1 ¢ok hizli bir seviyeye
ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artig devam
etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla

949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

5.1-Mevcut Ekonomik K osullar ve Satis Kabiliveti

S6z konusu gayrimenkul, Mugla ili, Milas Ilgesine bagl Bogazici Mahallesinde, tarim
amacl kullanilan araziler ve yazlik konut fonksiyonlu gelismekte olan bir bdlgede yer
almaktadir. Taginmazin bulundugu bolgede talep-arzin dengeli oldugu gozlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmaz satilabilir 6zelliklere sahiptir.

5.2-Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

e Tasinmazin yer aldig1 binanin yapim yili,

e Binanin insaat kalitesi

¢ Belediyenin sagladigi altyap1 olanaklarindan faydalanan bir mevkiide bulunmasi,
e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu,

e Toplu tasima araclariyla ulasim ve ulasilabilirligin rahat olmasi,

e Tasimmmazin alani ve cephesi

e Tasinmazin yasal belge ve evrakinin tam olmas: gibi faktorler degerini etkilemektedir.
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6.1.Tasinmazin Yeri, Konumu

Tasinmaz; Mugla ili, Milasilgesi, Bogazi¢i Mahalesi, 227 Ada, 109 Parsel numarali
arsadir. Tasinmaz Milas Ilgesinin merkezine ~20 km, Bogazici mahalle merkezine ise ~1

km mesafeli konumdadir. Tasinmaz Tuzla Goliine komsu durumdadir.

Kroki: 37.188459,27.57649

6.2. Tasinmazin Yer Aldig1 Ana Yapi1 Ozellikleri

Tasinmaz 14072,75 m? yiiz 6l¢iimlii tarla vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsatl yapi
bulunmamaktadir. Taginmaz tarim alani imarlidir. Konu miilkiin kuzeybati yoniinde ~80 m yol
cephesi bulunmaktadir. Taginmaz Tuzla Géliine cephelidir.

6.3.Tasinmazlarin Mahal Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz 14072,75 m? yiiz Olctimli tarla vasifli olup, iizerinde herhangi
ruhsatl yapt bulunmamaktadir. Taginmaz 1/25000 Olgekli Mugla Nazim Imar Planinda Tarim
Alan1 imarlidir.  Tasmmmaz Tuzla Goline cephelidir. Konu miilk fiziksel olarak dortgen
seklindedir.
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7- Degerleme ve Sonuc

EMSALLER
SAHIBINDEN FATIH BEY:0532 731 13 45

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bolgede gole cepheli 3900 m2 tarla vasifli parselin
3.900.000 TL. bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.Parsele istenilen bedel tarafimizca yiiksek
bulunmustur (Metrekare birim fiyati=~1000.TL.)

KARAKOYUN EMLAK:0252 527 22 28

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 12850 m2 tarla vasifli parselin 3.850.000 TL.
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~300.TL.)

ATLASYATIRIM :0532 295 21 20

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 7000 m2 tarla vasifli parselin 4.850.000 TL.
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~690.TL.)

CENTRUY 21 EMLAK:0542 626 98 94

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 15750 m2 tarla vasifli parselin 3.270.000 TL.
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~210TL.)

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 1000 300 690 210
Pazarlik Payi -40% -10% -10% -10%
e g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
E § 2 = satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
< ®© :0 2
» > 2 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
5 Konum -20% 0% -20% 25%
o E Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0%
m .e
g == Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0%
c N ”
€93 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
wn .e
& Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 480 270 495 235
Deger
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Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, insaa
tarzlari, insaa sirasinda kullanilmig olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve
kullanighilik durumu, konfor derecesi, yiizolgiimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri
getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet
derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diislirlici miispet menfi tim faktorler gbéz Onilinde
bulundurularak;

TapudaMugla ili, Milasilgesi, Bogazi¢i Mahallesi, 227 ada 109 nolu parseline;;

14072.75 m2 x235.TL/m2=~3.310.000.TL

Arsa bedeli olmak iizere tarafimizdan toplam 3.310.000.TL deger tahmin ve takdir
edilmistir
Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ayhan TOPALOGLU Seret EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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RESIMLER:

227 ADA 109 PARSEL
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI VE DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGELERI

'I'SP“ TURKIYE SERMAYE PlYASAgl
ARAC! KURULUSLARI BIRLI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansim almaya hak kazanmistir.

GENEL SEKRETER
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BDDK YETKI YAZIMIZ

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527
Kom: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
womumnwmxmmnmnmncm
-mh Karan ile Sirketinize Bankalara Degeﬂeme Hizmeti Verecek Ku

Mm“mwmvmmm&n
mndédmhmmmmimmm

getirilmesi, mevzuata ayknhga
Mbﬁmm“m ﬂllmhmxm%n

maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabik ve Haziren
Mmmmzdﬁmmﬂmwmnsmw
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.
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SPK YETKI YAZIMIZ
TG,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :BO21SPK0.15- (b (S/0222010
Konu : 1244

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
Piyasas: Mevzuat Cergevesinde Gaynmenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alinmalanna fliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

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

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yapilscak gaynmenkul degerteme fanlivetleri
kapsaminda Teblig hilkdmlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuals
uyaninca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylirirlige girmis bulunan Seri: VII, Nod35 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gavrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlencce@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmain  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimanz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolumtinde “genel
duyurular ve uvaniar” baghkl kismunda yver alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazsrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili
biltiminde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,

hususiarinda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS NDF}
Daire )
MERREE  Esbgene TOA KOW NOCTSS INES0 ANKARA T (12 ST 0 W FaRI{ID) 20T 20 59 Aprots TG O et

TENSTLCILIGT NSy Mt dabead Cad W 1S G Sign ISTRNw o0 (J12) 104 53 % Iﬂ.;’lt-’ilﬂ‘!!m 0w
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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:20220147
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ICINDEKILER:
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

11 Rapor Tarih ve Numarasi

1.2 Rapor Tiri

13 Raporu Hazirlayanlar

14 Degerleme Tarihi

15 Dayanak So6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla
hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIiRKET-MUSTERI BIiLGILERI DEGERLEMENIN TANIMI
VE KAPSAMI

21  Sirket Bilgileri
2.2 Misteriyi tanitici bilgiler ve adresi
23 Misteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

31 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu Ve Cevre Ozelligi

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayi1t Bilgileri

33 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

34  Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

35 Gayrimenkuliin Imar Durumu
36 Gayrimenkuliin Hukuki Durumu

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE IiLIiSKiN
ANALIZLER:

41 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi
43 Degerleme Islemine Etki Eden Faktorler
4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
4.5 Yapisal Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6  Gayrimenkuliin 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,
4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,
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4.8.3.Maliyet olusumlari 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 Y Ontemleri ve Nedenleri
4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
4.12- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.13- Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Goére Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.14- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.15- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
4.16- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme 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

5.3- Gayrimenkul Ile Ilgili Yasal Izin ve Gereklilikler Hakkinda Goriis

5.4- Degerleme Konusu gayrimenkulin GYO Portféyline Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Bir Engelin Bulunup
Bulunmadig1 Hakkinda Goériis

5.5- KDV Oram

BOLUM 6: ANALiZ 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 31.12.2022 tarihinde, 2022014 7rapor 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 tizerinde 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-
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
Degerleme Uzmani Yusuf YAYLALI tarafindan hazirlanmig, sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmani1 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 25.12.2022 tarihinde
tasinmazin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 31.12.2022 tarihinde
hazirlanmistir.

15-DAYANAK SOZLESMES]

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

tarafindan 25.12.2022 tarihinde tanzim edilmistir.
1.6- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI 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 VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasast 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 basartyla tamamlamistir. Akfen'in ingaat tecriibesi grup faaliyetlerine 6nemli katkilar
Saglamaktadir. 20 yildan fazla bir slirede Akfen toplamda 1.93 milyar ABD Dolar1 tutarinda
ingaat projesini tamamlamistir.

Baslica projeler, havaalani1 terminalleri ve baglh altyapr 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 saglamlagtirmasin1 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 oranlari lizerinden
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
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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

25.12.2022 tarihinde Tapu Genel Miidiirligi sisteminden yapilan incelemede tasinmaz
tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3.4-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 tasinmaz hali hazirda bos olarak beklemektedir. Tasinmaz
tizerinde herhangi bir yap1 soz konusu degildir. Geometrik olarak yamuk bir yapiya sahip olan
tasinmaz, topografik olarak egimli bolgede 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 soganlart ile birlikte gelmislerdir. Bu nedenle
de Sincan denildiginde oncelikle akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir. Soydaglarimizin buraya
yerlestirilmeleri ile tipik bir gdgmen kdyii goriiniimiinii alan Sincan, Istanbul-Ankaratren yoluile
Ankara-Beypazari-Ayas devlet karayolu ilizerinde 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 da 8 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
topraklarin1 Sakaryanin kollarindan Ankara Cay1 sular. Yiizolgtimii 420 km?dir. Tlge 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, Canli Insanlarin

Yurdu anlamina gelmektedir.

4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, aylik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir &nceki aya gore %3,54, bir onceki yilin Aralik ayimna gore
%57,80, bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,26 olarak gergeklesti.

TUFE degisim oranlars (%), Ekim 2022
Ekim 2022 Ekim 2021 Ekim 2020

Bir crcekn aya gore dedigim oran 3,0d 1,30
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Bir Soceki yihn 2ym ayina gore degisim oran 85,51 19.85 A5
Ok adik artatarmalics gdoe dedigirm Arani ba,2dh 17,00 174
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TOFE willik dedigim cranlamn (%), Ekim 2022
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TUFE ana harcama gruplarna gére yillik dedigim oranlan (%), Ekim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsats verilen yapilanin yzolgumu %7 .8 azald

Br onceki yilm aryni ceyregine gere, 2002 yil 4. geyreginco tondiycler tarafindan yape ruhsat: vanlon yaplann bna saps
%7.5, dawe =ayiw %15 3 yuzokomo %7 8 azeld

Yape rubisats verilen yapiann daire sayis: ve yuzolgoml, B Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at istatistiklerl, 20202022

Yillk Yilhk Yk

il Ceyrek Bina sayrs  dedisim (%) Dave sayess  cedisin (%) Yuzdlcum (")  dejisim (%)

2020 96 241 12,7 555097 37 112742 419 3.7

| 14167 39 80 759 52 17 624 38 95

] 19635 1193 137 846 2074 27 502 546 14256

n 25327 1325 141 072 1546 27 876 209 K2

v e 66,9 195 600 m2 33738 295 83

20 138 309 a1 721 357 295 150 847 181 18

| 33622 1373 174701 1163 4392027 %1

] 30 537 555 157 526 43 I B19478 157

n 30 451 20,2 149 415 59 33 46 25¢ 196

v 431699 17,7 219 577 24 51290 a3t 91

2022 | 26163 222 128 157 26,7 27 093 962 -2

I 28243 -15 133424 -163 29 323 196 18
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Yaps rubisat verilen yapilann kullanma amacianna pisre yizsicim paylan, Il Ceyrek 2022
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Yaps Kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Vil Yilk Yilbk

Yd Ceyvek Bina sapw  dedigim (%) D sopvsi  degigm (%)  Yieolohn (m%)  defpgim (%)
2000 77 865 A7 00 096 1838 12222911 18,6
I 15603 410 156 024 375 31822153 354

n 14492 255 114973 212 23576 419 185

n 21113 8.9 153 628 38 31025314 37

N 23657 DE 175471 401 35805215 716

20 92 182 184 §27 082 A5 127 797 120 46
| 20979 128 159129 20 33042696 e

] 1851 227 120979 52 24254 365 30

il 21954 40 138723 97 282594 402 248

v 30733 23,9 203 251 187 21656737 1786

202 | 2243 12 155 343 2A 30 429637 -19
[ 22 69 226 143 207 25 29 189015 201

Toplam yizolgumiin 557,51 konut alam olarak gerceklesgti

Baladivaler Eefrdan 2022 b Il geyredinda vam kullanma izn balges) verian yapilann toplam yiedcimd 26,2 mivon
m? ik, bupun 168 milvon m®5i komd B2 mibvon mTs konut disi we 82 mivon mi's 56 otak kulanim alam olanek
Qergaklegh
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En yiiksek ydzdligdm payl %744 de ikl ve daha fazla daireli binalann oldu

Bwinchysder arafincan H022 w1 cepredrde yegn mdlanme e belgesi verden yapiann kullsnma amescins poe s plecesl
wUralpum paying 217 milan m' fs  ee dahe fsa deired kamel amach hinger salp oldu Bonu 1,8 mivan m© ke b
dairal ikemat amasg binaler Eedi.

Yaps kiilanmme ks Gelganl variien yapilann Kdlanma smacing gare yiesicion payian, § Cayrak 2022
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Ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

insaat maliyet endeksi yillik %%116,98, ayhk %198 artt
Ingaat malwyat ardeksi, 2002 wh Adusios spnda bir Srooki aya goee %108, bironceli wilin aym ayina gare 3116 08 arth
Bir oncesl sva gone mazeme andeksi %2 13 igeik enoekei bl 16 @, AVNca D anoski yilin Ayl ayins Gove malieme

endisdal Tl 2061, G0k endeles %E3 84 arl.
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, aylik %2.25 artti

Bing Wrpash matysd endeksi, I 0ok ays gore %2 25 Do 0Ncak yilm @y aying gore %1713,05 st Br oncek ays ore
maizeme endeks %209, oK endeksl 11T arth Ayrica b Gncekl whn ayiy ayira pore makeme endeks! % 124,38

1351l endak=s %83 57 artt.

Bina ingaat maliyet endeksi yedlik degigim oram (%), Agustos 2022
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ingaat maliyet endeks| wilik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkiye genelinde Eylul aynda 113 bin 402 konut satilds

Tuiraye geoslinds koeul satizlan Exlid awinda B Gncaki yilinecaym eyna giee %225 azelarek 113 bin 402 okdu Kont
satiziannda Istenbul 18 bin 88 konul =abs ve SAER e an yiksek paya =ahip olou; Saby saylanna gere [stenbu’ 8 bin
#17 konail e ve ST S pay e Ankara, 8 Hn 338 Ronul sati5 ve %58 pay de i izledl Konuot =ahg sesimin en ge
plougu llker siasyia 40 kort 2 Hakkar, 42 sonu fe Amlahan ve 98 kpnut e Gormagnana oldy,

Kaonut satigy, Eyiil 2022
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Konut sahg sayim, Eylal 2022

Ewtul Ok - Eyial
D gegim Depigim
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Ipotekl konut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklest

Turkiya geralmde 1D0EER kanul sahigas EWol 2nnda e oncakl yhin eyt avina gore ot 0 ezalg gostererak 168 bin 870
aldu Toplam konuol =shglan ginde ipolsck sabiglann payn %150 carek geepeklestt. Oca-Eylul dormminds gemekisysn
Ipsni el Bonuk satiglan e e Grdaaki wdin ayi dienamine gore %25, 7 atigha 223 hin 804 okl

Eviil agnrelaki ipolekli satetann, 5 bin 43000 Ocak-EvKil donemmndeld polekd satrglann Be B0 ko 775 ik el zahs olersk
pargakag|

Diger satig tirleri sonucunda 86 bin 432 konut el dedigtird|
Torkiye genelinds diger konut =aiglan Eyial ayinde ber oncekd yibn aym aypna gors 4l 7.0 arsfarak 96 bn 432 oidu. Toplam

konig aliglan igrde dddar sahglenin pay 65,0 olarak gorgaklogl. Ooal-Eviil donaminde gergoklesen ddar kanul sahiglen
me br dncak ylm &y donemena pone 48,0 artgia 228 bin 502 aldu
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Satry pekdine phre konut satig, Bylli 2022
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Ty penelinds ik ol konut satiy sayvis, Evil ayinda br Snook yilin gyl ayina goro 5122 azalerak 35 bin 954 aldu.
Tapharn ko sahgtan dinde i\ o konsd sehgimm por %31, 7 oldu. Beed konul satigian Goal-Ewtill donaminds e bir Gnosd
wlhin mpre dénamena gore %3 7 arhigla 312 bin 118 olerak pargokiesh

Ikinci el konut satslannda 77 bin 448 konut el degistirdi
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Yabancilara Evlal ayinda 5 bin 48 konul sahig gergeklesti

Yabencilara yepilan konet sabigan Evial apoda bir Srecei ko ayn ayina gare %23 9 azalarak 5 bin 40 cide. Byl aynda
togdam konul sahistan Ginde yvabarclara vamlan kondl saliginen pay %45 oidu. Yabendlara vepian konal satislarmda ik
sirayi ban T3 konul salig de Istendul s [shanbuli seesyia b 585 komil selig ik Amalya ve 335 kol satig) il Maersi

[l

Yabanciara yvapslan kanut sabis, Eviul 2022
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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¢iide 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 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. Ingaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren 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 sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmislardir.

2020 yilmin ilk ¢eyregi GSYH sonuglart heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlasilmasi agisindan satis rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilin1
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yaganmistir. 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 y1l1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem
itibariyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde
yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukca olumlu etkilemis

goriinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi
acisindan bir dncii gosterge olmanin yaninda biiyilimenin itici giliclinii olugturma 6zelligini de
tasiyor. Insaat sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce
gergeklesiyor. Bununla birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyiime
temposuyla genel ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katk1 yapan

sektorlerden biri oldugu goriilityor.
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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 yil1 yabanciya gayrimenkul satisinda
ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 y1l1 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 sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen
artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore

%18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Sulu tarima elverisli olmamasi

- Diiz bir yapiya sahip olmamasi
- Tlge veya mahalle merkezine yakin olmamasi

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iNSAAT OZELLIiKLERI

Tasimmmazlar lizerinde herhangi bir yap1 soz 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 yiizolgiimii,
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.

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 tasinmazin sehir veya
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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 gormiis 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 varlig1 pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukea 1yi 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 ayn1 arzu edilebilirlikte
bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde
etmek icin, 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 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 acgiklanabilir. 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 {izere iki farkli fiziksel olgudan
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meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yap1 bulunmayip, ilgili tasinmazin imar
durumu, topografik yapisi, ekilebilme 6zellileri nedeniyle Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi yontemi ve
Nakit Gelir Akimlar1 yontemi kullanilmamastir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan aragtirmalarda 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.)



“31.12.2022” Sh(24)

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 92 100 70 63
Pazarhk Pay1 -5% -5% -5% -5%
< 9
E = = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
ftﬂ,; é g Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
= N
= & a Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0%
% Konum 25% 25% 25% 50%
‘E % Yapilasma Hakka 0% 0% 0% 0%
§ g Yiiz Ol¢iimii 15% 0% 10% 0%
£ 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%  10%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 125 I 118.75I 100 I 98.75 I

4.11- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Direk Satislarin 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 taginmazin daha kotii konumda yer aldig:
bolgenin gelisme trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

- Tarla Bedelinin Belirlenmesi;

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde
s6z konusu taginmazlarin konum, topografik yapisi ve biiyiikliiklerine gére m? tarla bedeli 100 -125
TL/m? aras1 olabilecegi kabul edilmis olup serefiyeleri dikkate alinarak tasinmaz 125.TL/m2 deger
iizerinden degerlemeye alinmistir

Tasinmazin Degeri:29819,22 m2 x 125 TL/m2=~3.730.000.TL

4.12- Proje Gelistirme (Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi1 Vb) Goére 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- Gavrimenkul ve Buna Baghh 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 i¢in 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 yontem *‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklagimi *’
olmasindan dolayi, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulagilmaigtir.

- Bolgeyi 1yi bilen emlakg¢ilar ve semt sakinleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
1s1ginda  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 3.730.000.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
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, yiizolgiimleri, ¢evredeki
diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite goére alict bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diiglirlicii miispet menfi tiim
faktorler goéz Onilinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gdérmiis olan
“Piyasa Degeri Yaklasim1” analizi kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.
Tapu kiitiigiinde Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesi kayith “ Tarla » vasifli
gayrimenkuliin tamamina tarafimizca 3.730.000 -TL, deger tahmin ve takdir edilmistir.
Degerleme tarihinde tasinmazin ulagimini saglayan yolun yagis almis olmasi nedeni ile taginmaza
ulasilamamis olup, bolgesel tespit yapilmistir.

31.12.2022 durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Yusuf YAYLALI
920058 Seref Emen

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
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QSPL

Sarmase Prescsasl

Beige No: G20058

Drizecsanme Tarbe 24,112,201

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pyasas Kuulinun VII-128.7 sayf Sermaye Piyasasinda Faalyatte Bulinaniar
icn Usansiama ve Sicil Tutmaya ilgkin Esaslar Hakkonda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dedarlome Lisans: maya hak kazanmigir,

sk LML

Levent HANLIOGLU ~ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KUAULL DYESI
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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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AKFEN INSAAT TURIZIM TICARET A.S
HACILAR MAH. 986/1 SOKAK, INCEK LOFT NO: 1
GOLBASI / ANKARA
111328 ADA 1 PARSEL 41 ADET iSYERI VASIFL|
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1- Rapor Bilgileri

Ekspertizi Talep Eden : Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.
Talep Yazisi : 24.11.2021 Tarihli ekspertiz talebiniz.
Gayrimenkuliin Adresi : Hacilar Mah. 986/1 Sokak Incek Loft No: 1

Golbast - Ankara
Ekspertiz Tarihi :21.12.2021
Ekspertizin Konusu : Ankaraili, Golbast ilgesi, 111328 ada 1 Parselde yer dan
41 adet bagimsiz boliimiin giincel satis degerinin tespiti.
Rapor Tarihi : 22.12.2021

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

standartlarina gore tanzim edilmistir.



2- Tasinmazin Tapu Kavit Bilgileri

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

ALANI
iLi ILCESi  MAHALLESiI ADA PARSEL (M2) 5
= BAGIMSIZ
ﬁl'gA 2'5?K E‘X';UND UGU | goLim NITELiGi | ARSA PAYI | MALIK
ARSA ANA . SIRA NO
ALANI GAYRIMENKUL
iLi iLCESi | MAHALLESI | ADA PARSEL | (M2 VASFI
] ] YAPI KREDi FINANSAL KIRALAMA A.S
1 . ARSA T ZEMIN KAT T-001 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 125 /108,326
. . . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.
2 ) ARSA T ZEMINKAT -1 1 000 ISYERI 3
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 1L KAT 410 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KiRALAMA A.S
3 . ARSA T ZEMIN KAT T-003 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 168 /108,326
] . YAPI KREDi FINANSAL KiRALAMA A.S
4 . ARSA T ZEMIN KAT T-004 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 85 /108,326
i ] . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.
5 . ARSA T ZEMIN KAT T-005 ISYERI 3
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 1 KAT 213 /108,326
) . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
6 . ARSA T ZEMIN KAT T-006 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 92 /108,326
. . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
7 . ARSA T ZEMIN KAT T-007 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 67 /108,326
. . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
8 . ARSA T ZEMIN KAT T-008 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 50 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KiRALAMA A.S
9 . ARSA T ZEMIN KAT T-009 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 51 /108,326
. . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
10 ) ARSA T ZEMIN KAT T-010 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 469 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
11 ) ARSA T ZEMIN KAT T-011 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 50 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
12 ) ARSA T ZEMIN KAT T-012 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 39 /108,326
. . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
13 . ARSA T ZEMIN KAT T-013 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 62 /108,326
) . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
14 . ARSA T ZEMIN KAT T-014 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 51 /108,326
15 | ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 |1 108326 ARSA T ZEMINKAT | T-015 ISYERI | 49 /108326 | YAPIKREDIFINANSAL KIRALAMA A.§




YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S

16 ) ARSA ZEMIN KAT T-016 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 50 /108,326
. ] . YAPI KREDi FINANSAL KIRALAMA A.
17 ) ARSA ZEMIN KAT T-017 ISYERI 3
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 1L KAT 208 /108,326
] ] YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
18 ) ARSA ZEMIN KAT T-018 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 107 /108,326
] ] YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
19 . ARSA ZEMIN KAT T-019 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 121 /108,326
) . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
20 . ARSA ZEMIN KAT T-020 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 104 /108,326
. . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
21 ) ARSA ZEMIN KAT T-021 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 53 /108,326
ZEMIN KAT - . . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
22 | ANKARA | GOLBASI | HACILAR | 111328 108326 ARSA 1. KAT T1-022 ISYERT | 564 /108,326
] . YAPI KREDi FINANSAL KiRALAMA A.S
23 . ARSA ZEMIN KAT T-023 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 56 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
24 ) ARSA ZEMIN KAT T-024 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 99 /108,326
) . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
25 ; ARSA ZEMIN KAT T-025 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 176 /108,326
) . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
26 . ARSA ZEMIN KAT T-027 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 51 /108,326
. . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
27 . ARSA ZEMIN KAT T-028 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 177 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KiRALAMA A.S
28 ) ARSA ZEMIN KAT T-029 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 47 /108,326
] . YAPI KREDi FINANSAL KIRALAMA A.S
29 . ARSA ZEMIN KAT T-031 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 53 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
30 ) ARSA ZEMIN KAT T-033 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 181 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
31 ) ARSA ZEMIN KAT T-034 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 181 /108,326
32 | ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 ARSA ZEMINKAT | T-035 ISYERI | 47 /108306 | YAPIKREDIFINANSAL KIRALAMA A.$
] . YAPI KREDi FINANSAL KIRALAMA A.S
33 ) ARSA ZEMIN KAT T-036 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 54 /108,326
] . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
34 . ARSA ZEMIN KAT T-037 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 177 /108,326
) . YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
35 . ARSA ZEMIN KAT T-038 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 54 /108,326




YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S

36 . ARSA ZEMIN KAT T-039 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 44 | 108,326
] . YAPI KREDi FINANSAL KIRALAMA A.S
37 ) ARSA ZEMIN KAT T-040 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 172 /108,326
] ] YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
38 . ARSA ZEMIN KAT T-041 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 107 /108,326
] ] YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S
39 . ARSA 1. KAT T-042 ISYERI
ANKARA | GOLBASI | HACILAR 111328 108326 137 /108,326
40 ARSA ZEMINKAT- | pg ) ISYERI | 926 /108326 | - KPEN INSAAT TURIZM VE TICARET
ANKARA | GOLBASI | HACILAR | 111328 108326 BODRUM KAT =7 | ANONIM SIRKETI (TAM)




3- Tasinmazin Tapu Tetkiki

Tapu kayitlar verilen tasinmazlarin TAKBIS sisteminden alinan TAKYIDAT belgelerine

gore; tasinmazlar tizerinde agsagidaki kayitlar bulunmaktadir.

BENO SERHLER

BEYANLAR

1/1 TL KARSILIGINDA KIRA SCZLESMES] ARDIR{33 VILLIGINA BIR YLLK X3RA BEDEL 1 T2 DEX KIRA SERHII24.07.2015-14407

YONETIM PLANI :08.06.2016-20.07.2016- 14040

2 £ TLKARSILIGINDA KIRA SCZLESMES! VARDIR.|33 VILLIGINA BIR VILUK KIRA BEDEL 1 TL DEN KIRA SZRHI|24.07.2015- 14207

FONETIM PLANI :06.06.2016-20,07.2016-14040

3 1TL KARSILIGINDA KIRA SOZLESMESE VARDIR.{33 VILLIGINA BIR YILUX KIRA BEDELI 1 TLDEN XIRA SERHI)Z4.07.2015- 14307

VONETIM PLANI :06.06.2016-20.07.2016- 14040

41 TL KARSILIGINDA KiRa SOZESMEST VARDIR.I93 VILLIGINA BIR VILLIK XifA BEDEL 1 TL DEN KIRA SERNTIZ4.07.2015-14407

(ONETIN PLANI :06.06.2016-20.07. 2016-14340

511 TL KARSILIGINDA KiRA SOZLESMES] VARDIA|33 VILLIGINA BIR VILLIK KiR& BEDEL 1 TL DEN KIRA SERHIII4.07.2015-14307

VOMETIN PLAN :08.06.2016-20.07. 2016-14040

6 1 TLKARSILIGINDA KIRA SCZLESMES| VARDIR.{33 ¥ILLIGINA 2IR ¥iLUK KIRA BEDEL! 1 7L DEX KIRA SE8HI24.07.2015-14307

ONETIN PLANI :06.06.2016-20.07.2016-24040

7 L TL KARSILIEINDA KIRA SCZLESMES) YARDIR {33 YILLIGINA IR YLLK KiRA BEDEL 1 TL DEN ¥IRA SERHI24.07.2015- 14407

YONETIM PLAN :06.06.2016-20,07. 2016- 14040

81 TL KARSILIGINDA KiRA SOZLESMES! VARDIR. {39 YILLISINA BIR YILUK XIRA BEDELL 1 TLDEX KIRA SERHI24.07.2015- 14507

YONETIM PLARI :06.06.2016-20.07.2016- 14340

9171 KARSILIGINGA KIRA SOZUESMEST VARDIR{39 VILUIGINA BIR YILUK KIRA BEDEL 1 TL DEN KIRA SERMI)24.07.2015-14407

YONETIM PLAKI :66.06.2016-20.07. 2016-14040

10 1 TL KARSILIGINDA KiRA SCZLESMES| VARDIA|33 YILLIGINA BIR ¥ILUK XiRA BEDEL 1 TLDEN KiRA SERNII4.07.2015-14407

YOMETIM PLANI :08.06.2016-20.07. 2016-14340

11 1 TL KARSILIGINDA KIRA SOZLESMES| VARDIR.|99 VILLIBINA BIR VILLIX KIRA BEDEL 1 TL DEX {IRA SERHI24.07.2015-14407

FONETIM PLANT :08.06.2016-20.07.2016-14040

12/3 L KARSILIGINDA KIRA SOZLESIES! YARDIR.{39 YILLIGINA BIR VILLIK KIRA BEDEL) 1 TL DEN KIRA SERHIIZ4.07.2015-14407

YONETIM PLANI :08.06.2016-20.07.2016- 14040

13 1 TL KARSILIGINDA KIRA SCZLESMES| VARDIR, |93 YILLIGINA BIR YILUK KIRS BEDEL! 1 TLDEN KIRA SERHI24.07.2015- 14507

VOMNETIM PLANI :08.06.2016-20.07.2016-14040

141 TL KARSILIGINDA KiRA SOZLESMES] VARDIR.{93 VILLIGINA BIiR YiLLIK XIR& BEDELT 1 TL DEN KRS SEEHTIZ4.07.2015-14207

VONETIM PLANI 106.06.2016-20.07.2016- 14040

15 1TL KARSILIGINDA KiRA SDZLESMEST VARDIR{39 VILLICINA BIR VILUK KiRA BEDIL 1 TL DEN KTRA SERHINZ4 07.2015-14207

YONETIM PLANI 08,06, 2016-20.07.2016- 14330

16/1TL KARSILIGINDA KIRA SOZLESMESE YARDIR.{98 VILLIEINA BIR VILLIK KiBA BEDZL 1 TL DEN KIRA SERHIJ2 07.2015-14407

FOMNETIM PLANI :08.06.2016-20.07. 2016-14040

17 LT KARSILIGINDA KIRA SCZLESMES] VARDIR.|93 YILLIGINA BIR ¥ILUX XIRA BEDEL! 1 TL DEK KIRA SERHII24.07.2015-14407

YONETIM PLANI :08.06.2016-20.07.2016- 14040

18 ATL KARSILIGINDA KIRA SOZLESMES! VARDIR.(35 YILLIGRNA BIR SILLIK KIRA BEDELI 1 TLDEN KIRA SERHI|24.07.2015- 14407

VOMETIM PLANS :04.06.2016-20.07.2016-14040

19/1TL KARSILIGINDA XiRA SOTLESMES! VARDIR.{39 YILLIGINA BiR YILUIK KIRA BEDEL 1 TLDEN KIRA SERHIJ2S.07.2015- 14407

YONETIM PLANI 106.06.2016-20.07.2016-14040

20{1 TL KARSILIGINDA KifA SCZESMEST VARDIA{93 YILLIGINA BIR vILUX KiRA BEDEU 1 7L DEX KIR& SERHIIIE.07.2015-14807

YONETIN PLANI :06.06. 2116-20.07. 2016-34040

211 TL KARSILIGINDA KIRA SCZLESMES] VARDIR.193 YILLIBINA BIR VILLIK KIRA BEDELT 1 TL DEN KIRA SERHII24.07.2015-14407

FONETIM PLAN 108.06.2016-20.07.2016-14040

22 1 TL KARSILIGINDA KIRA SCZLESMES] WARDIR. 133 VILLIGINA 21 ¥ILLUK iRA BEDZL 1 7L DEN KIRA $2841124.07.2015-14407

YONETIM PLANI :06.06.2016-20.07.2016-14040

23 1 TL KARSILIGINDA KIRA SCZLESMES| VARDIR.{33 YILLIGINA BIR YILUK KIRA BEDELI 1 TLDEN KIRA SERHI|24.07.2015- 14307

FONETIM PLANI :06.06.2016-20.07.2016-14040 .

24 1 TL XARSILIGINDA KIRA SCZLESMES! VARDIR.|33 YILUGINA BIR VILUK KIRA BEDEL 1 TL DEX KiRA SERHII24.07.2015 14207

“YONETIM PLANT 108.06.2016-20.07.2016-14040

251 TL KARSILIGINDA KiRA SOZLESMES] VARDIR.195 YILLIGINA BIR VILLIX KiRA BEDELI 1 TL DEN KIRA SERHI|24.07.2015-14407

\VONETIM PLANI :06.06.2016-20.07.2016-14040

26/1TL KARSILIGINDIA KiRa SORLESMEST VARDIR. (65 YILUGINA BI& YILLIK KERA BE0EU 1 TL DEN KiPA SERHIj24.07.2015- 14407

YONETIM PLANI 06.06.2016-20.07.2016- 14040

27 AT KARSILIGINDA KiRA SOZLESMES] VARDIR.(95 VILLIGINA 8IS YILLIK KIRA BEDELI 1 TL DEN KiRA SERHI24.07.2015- 14807

'YONETIM PLAN) :06.06.2016-20.07.2016-14040

28{1 TLKARSILIGINDA KIRA SOZUESMES] YARDIR.[95 VILLIGINA BIR YILLIK KIRA BEDELI 1 TL DEN KIRA SERKII24.07.2015-14407

| YONETIM PLANI 08.06,2015-20.07.2016- 14040

2911 TL KARSILIGINDA XIRA SOZLESMES] VARDIR. (99 YILLIGINS BIR YILLIK XIRA BEDELI § TL DEN KIRA SERMI2L07.2015-14407

|VONETIM PLANY :06.06,2016-20,07.2016- 14030

301 Tt KARSIGINDA KiRA SOZLESMES] VARDIR.95 YILLIGINA BIR VILLIK KiR& BEDEL] 1 TL DEN KIRA SERK|24.07.2015-14407

[YONETIM PLANI :06.06.2016-20.07.2016- 15040

3111 TLKARSILIGINDA KERA SOZLESMEST VARDIR.(9 vLLIGINA BIR YILLIK K154 BEDELT 1 TL DEN KIRA SERRII24.07.2015- 14407

[YONETIM PLAN 106.06.2016-20.07. 2016- 14040

32|17L KARSILIGINDA KIRA SOZLESMES] ¥ 4RDIR.{95 YILLIGINA Bis! YLLK KIRA BEDELI 1 TL DEN KIRA SERHI|24.07.2015-14407

| YONETIM PLANI :06.06.2016-20.67.2016-14040

33/1 TLKARSILIGINDA KIRA SOZLESMES] VARDIR.{9S VILUGINA BIR YILLIK KIRA BEDEL] 1 TL DEN KiRA SERRII 07 2015-14407

| VEINETIM BLANI :06.06.2016-20.07.2016-14046

341 TLKARSILIGINDA XIRA SOZLESMES VARDIR {99 YILIGIN BIR VILLIK XIRA BEDEL 1 TL DEN KIRA SERKI[2A.07.2015-14407

[YONETIM PLANI 06.06.2016-20.07.2016-14040

35,1 TL KARSIIGINDA KiRA SOZLESMES] VARDIR.95 YILUIGINA BIR VILLIK KIRA BEDEL] 1 TL DEN KIRA SERHI)20.07.2015-14407

'YONETIM PLANT ;06.06.2016-20.07.2016- 14040

3611 TLKARSILICINDA KIRA SOZLESMEST VARDIR. {99 YILLIGINA BIB VILLIK KISA BEDELI 1 TL DEN KiRA SERHIIM.07 2015-14407

IYONETIM PLANI 06.06.2016-20.07.2016- 14040

371 TL KARSILIGINDA KIRA SOZLESMESI VARDIR.{95 ILLIGINA BIR YILLEC KiRA BEDEL] 1 T DEN KIRA SERNI|24.07.2015-14407

YONETIM PLAN] :06.06.2016-20.07.2016-14040

38/1 TL KARSILIGINDA KIRA SOZLESMEST VARDIRISS VILLIGING BIR YILLIK IS4 22081 1 TLDEN KR4 SERRTINL07.2015-14407

| VONETIM BLAN 108.06.2016-20.07.2016-14040

391 TL KARSILIGINDA KIRA SOZLESMES] VARTIR. (98 YILLIGINA BIR YILLI XIRA BEDEL! 1 TL DEN KIRA SERKIIL07,2015-14407

VONETIM PLANI :06.06.2016-20.07.2016-14040

40/1 TLKARSILIGINDA KiRA SO7LESMES] VARDIR.{3S YRLLIGINA BR ILLIK XiRA BEDELI 1 TL DEN KIRA SERHI)24.07.2015-14407

[YOMETIM PLANI :08.06.2016-20.07.2016- 14040

41}1 TLKARSILIGINDA KIRA SOZLESMES] VARDIR 9 VILLIGINA BIR YILLIK XIRA BE0EL 1 TL DEN KIRA SERHI|24.07.2015-14407

|YONETIM PLANI 06.06.2016-20,07.2016- 14040

421 TL KARSILIGINDA KiRA SOZLESMES] VARDIR.{98 YILLIGINA BIR YILLIK KIRA BEDELE 1 TL DEN KIRS SERKI|24.07.2015-14407

| YONETIM PLANI (06.06.2016-20.67.2016-14040




4- Tasinmazin Kullammmina Dair Yasal izinler ve Belgeler

*Tapu kayitlarina gore s6z konusu 111328 Ada 1 Parselde kalan ticari tasinmazlar “Ofis ve isyeri”
niteligindedir.

* Degerleme konusu tasginmazlarin Golbasi Belediyesinde dosyasi incelenmis olup R1 Blok igin
17.08.2015 tarih 741/2015 numaral: tadilat ruhsati, R2 Blok i¢in 17.08.2015 tarih 742/2015 numarali
tadilat ruhsat1 R3 Blok i¢in 17.08.2015 tarih 743/2015 nolu tadilat ruhsati, R4 Blok i¢in 17.08.2015
tarih 744/2015 numarali tadilat ruhsati, R6 Blok i¢in 17.08.2015 tarih 746/2015 numarali tadilat

ruhsati ve 26.04.2017 tarihli yap1 kullanma izin belges bulunmaktadir.

* Golbas1 Tapu Midirliigiinde yapilan incelemelerde her 1. Etap A, B, E ve F Bloklar igin 2.
Etap C, D, G, H ve R Bloklar i¢in 29.01.2015 tarihli mimari projesi (tadilat) bulunmaktadir.

* Golbast Belediyesinde incelenen dosyasinda tagsinmaza ait herhangi bir cezai tutanak ve zabit

bulunmamaktadir.

* Tasmmazlarin yer aldigi parselin konum dogrulamasi, imar ve kadastral paftalar tizerinden
yapilmistir. Taginmaza iliskin Golbas1 Belediyesi imar biriminden parsel sorgulamasi-bina
konum tespiti de yapilmis olup, taginmazin gerek parselasyon tespitinde gerekse bina Kat-
konum tespitinde yasal belgelerine uygun oldugu gozlemlenmistir. Golbas1 Belediyesinden
alinan bilgiye gére 111328 ada 1 parsel i¢in onayli Imar Plam kapsaminda, en ¢ok yiikseklik:
Serbest, Emsal: 1,40 yapilanma sartlarinda Ozel Proje Alanlar igerisinde kalmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu parselin herhangi bir yola terki bulunmamaktadir.

5-Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeye Etken Faktorler ve Satis Kabiliveti,

Baz1 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
kadmlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE ydhik degisim orankan (%), Ekim 2021

|
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TUFE'de (2003=100) 2021 y1l1 Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir dnceki yilin Aralik ayma gore

%15,75, bir onceki 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 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile birlikte ciddi diisiis



gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu aydan
itibaren stirekli artis gostererek Agustos ay1 itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

15 —— : - :
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlan - TUIK
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki 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 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 azaldu.

TR ve USD ile EURO 10 Yilhik Devlet Tahvili Degisimi;

i 1Ay 3Ay GAy Yilbasi 1Yl Tumu

Cuma, Elom 1, 202
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49




Yaklasik son 10 yillik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.¢eyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulagsmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Arahidr Seaomi 1Ay 3Ay  6Ay Yilbayt 1Yl Tumu —
—

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢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 HAy Yilbas Yl Tor

0224

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



LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirast Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere 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 oran1 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere USD Libor faiz oram 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 oran1 19,00% dur. 2010-
2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay1 itibariyle 20,00%
seviyesi iizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar artisa gecerek
rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez 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 bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dl¢tide 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 yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri
ylizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii ylizde 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 artist ve ylklenicilerin yasadigr nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmis 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 sektéor GSYH nin yiizde
12,1 oraninda bir biiytikliige ulagsmislardir.

2020 yilmin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar1 heniiz acgiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmas1 agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngériilmektedir. Insaat
ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilim ilk ii¢ aylik diliminde de
stirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1 donemi incelendiginde toplam konut
satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu donemde ikinci el satislarda goriilen yiizde
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 yili
birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satiglarda
yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla ipotekli konut satiglar1 ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukca
olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir dncii
gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma o6zelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha oOnce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiylimeye hem
dogrudan hem de dolayl1 olarak en 6nemli katk: yapan sektorlerden biri oldugu gortiliiyor.

Tiirk ingaat sektorliniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH nin
oncti gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diistisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend yakalamasi
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 yil olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi
diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlar1 ¢ok hizli bir seviyeye ulagmistir. 2021 yilinda ise
faiz oranlarindaki artig sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-
Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak ger¢eklesmistir.



5.1-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Satis Kabiliyeti

S6z konusu gayrimenkuller, Ankara ili, Golbas1 Ilgesine bagli Hacilar Mahallesinde,

konut alanlarmin azinlikta oldugu bir bdlgede yer almaktadir. Tasinmazlarm bulundugu

bolgede talep-arzin dengeli oldugu gozlemlenmistir. Degerleme konusu tagsinmazlar satilabilir

ozelliklere sahiptir.

5.2-Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

Tasinmazin yer aldigi binanin yapim yili,

Yapilarin ingaat kalitesi

Belediyenin sagladigi altyap: olanaklarindan faydalanan bir mevkiide bulunmast,
Yakin ¢evrenin yapilagsma durumu,

Tasinmazlarin alani ve cephesi

Tasinmazin yasal belge ve evrakinin tam olmasi
Site icerisinde yer almasi
Yakin ¢evresinde ¢ok sayida bos parselin bulunmasi

Merkezi konuma uzak olmasi

6- Tasinmazin Teknik Ozellikleri

111328 ADA 1 PARSEL UZERINDE YER ALAN GAYRIMENKULLERIN TEKNIiK BiLGILERIi

Yapi Cinsi Betonarme Kullanim Durumu Bos

Sehir Suyu Var Iscilik Iyi

Elektrik Var Malzeme Iyi

Kanalizazyon Var Yas1 (Apartman Kag | 2
Yilhk)

Binanin Rengi Gri Sitede Isyeri Varmm? Evet

Asansor Var Yap1 Simifi 5A

Otopark Var Deprem Hasar | Tutanak Yok
Durumu

Giivenlik Var Kat Sayis1 (Teme | 24
Dahil)




Yangin Merdiveni Var Tapu Tiiri Kat Irtifaki
Isinma Sistemi Merkezi Sistem Yakit Tiirii Dogalgaz
Isyeri Alam Tasinmazin mahal Bulundugu Kat Tasinmazin mahal
ozelliklerinde ozelliklerinde
belirtilmistir. belirtilmistir.
Mevcut Kullanim Tasinmazin mahal Iskan Durumu Yok
ozelliklerinde
belirtilmistir.

6.1.Tasinmazin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, G6lbasi ilgesi, Hacilar mahallesi, 111328 ada 1
parsel tizerindeki 986/1 Sokak {izerinde yer almaktadir. Taginmazlarin yakin ¢evresinde konut tarzi

yapilar, ¢ok sayida bos parseller, Ankara Cevre Yolu, Turgut Ozal Bulvari, egitim kurumlar,

AVM ve rekreasyon alanlar1 yer almaktadir.
Koordinat Bilgisi: 39.793199-32.710748

6.2.Tasinmazin Yer Aldis1 Ana Yapi Ozellikleri

A1l Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 2 Bodrum + Zemin + 21 kattan olusmaktadir.
Tasinmazin 2. ve 1. Bodrum katlarinda miistemilatlar, zemin katinda 4’ii dubleks mesken olmak
tizere 5 konut, 1. Katinda 4 konut, 2. Kat ile 5. Kat arasinda her katta 8 er konut, 6 ve 7. Katlarda
10 ar konut, 8. Katta 8 konut, 9. Kat ile 15. Kat arasinda her katinda 10 ar konut, 16. Katinda 5
konut 17. Ve 20. Kat arasinda her katinda 6 sar konut, 21. Katinda 2 konut yer almakta olup ana
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