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Talep Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS.
Raporu Dilzenleyen l Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmanhk 4.5,
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i j—— '
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|
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YONETICI OZETI

Talep Sahibi

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.5.

Rapor Mo we Tarihl

Ozel 2024-640 / 30.09.2024

Degerleme Eonusu ve

ﬂgEE-H]!!I

Bu rapor, migteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
deferleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler do@rultusunda
guncel plyasa dederitespitine viinelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullanilmak
iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hanrlanmistir.

Tasinmazin Acik

Universiteler Mahallesi, Kredi Yurtlar Kurumu Emine Serife Hamm Ke Ogrenci
Yurdu, Hacettepe Universitesi Beytepe Kampdst 29094 Ada 9 Parsel ve 29094 Ada

resi 10 Parsel Gankaya/ANKARA
Tapu Kayit Bilgisi Ankara "l, Cankaya HI:!Ei. Ladumuiiea| Mahallesi, 29094 ada 9wve 10 Parsel

Fiili Eullanim

(Meveul Durumu}

Rapora konu 29094 Ada 9 Parsel ki &¢rencivurdu, 29094 Ada 10 Parsel orman alam
olarak kullamimaktadsr.

imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar Midirligi'nden abnan bilgive gore 1/1.000 oiceki
Uygulama Imar Planina gére 29094 Ada 9 Parsel "Teknokent"alan icerisinde
kalmakta, E:0.40, Hmaks: Serbest olacak sekilde yapilagma kosullanna sahiptir.
29094 Ada 10 Parsel “Orman Alan igerisinde kalmaktadir.

Eisithilik Hall [¥ikimn

vb olumsuz karar,
tabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumiar}

Tagmmazlann tapu  kaydinda  ksdhbk  olugturabilecek  herhangi  bir  kayit

bulunmamaktadir,

29094 Ada 9 Parsel

Mo'lu Tasimmazin 445.360.000,00 TL
Pivasa Degeri
29054 Ada 10 Parsel
; azin 246.489.000,00 TL
 Eiyasa Degari
i p ri 692.345.0:0:0,00 TL
Altrylzdoksanikimilyonigyizkirkdokuzbin Tlrk Liras:
E.Fiﬂig.tl ; 787.275.800,00 TL
Agiklama Degerleme siirecini alumsus etkilevecek bir durum olusmamistir.
Dilan TOSUN = SPK Lisans Mo; 927171
Raporu Hazirlayanlar | Mehmet AKBALIK - SPK Lisans Mo: 911340
Raci Gokcehan SONER — 5PK Lisans Mao: 404622
rumlu rlem -
Pt Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras:

56z konusu iglemin defedeme caliymalan sozlesme tarini itibarl (e baglanme ve rapor tanzimi
30.09.2024 tarihinde Ozel 2024-640 rapar numarasryla nihal rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac
B rapor, Akfen ingaat Turizm Ve Ticaret A $'nin talebi Gzerine; Ankara lli, Cankaya licesi, Lodumu(ie)
Mahallesi, 29094 ada 9 ve 10 Parselde yer alan taginmazlarin “Ust Hakke deferinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur,

1.3 Rapor K 1 Kapsaminda Clup Olma

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun NI-62.3 sayih "Sermaye Plyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglen Hakkinda Teblig” hikimler: ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlznnda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 Ingl maddes
ikingl fikras) “Sermaye pivesosinda goyrimenkul dederleme faaliyeti; sermoye plyasost mevevating toby
ortak ortakiklor, hrogeiar ve sermaye piyasas: kurumiarinin, sermoye pivasas: meveuty kapsomindeaki
iglermierine konu olon goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veyo goyrimenkullere bodh hak ve
faydelarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulco kabul edilen dederleme
standortion percevesinde badimsiz ve tarafsz olorok tokdir ediimesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmestir,

1.4 Davanak S8zlesme Tarih ve Numarasi

Akfen Ingaat Turizrm Ve Ticaret A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlerne ve Damismanlik A5,
arasinda 23.09.2024 tarthinde imzalanmistir.

1.5 Rapory Hazirlayanlar ve Sorumlu Uzmam
|5 b rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimeis Dilan TOSUN ve Gayrimenkul Degerkeme
Uzmam Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmeg, Gayrimenkul Degerdeme Uzmani Racl Gékeehan
SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALICIOGLU tarafindan
anaylanmistir.,

1.6 eme Konusu Ga rkul iz Tarafindan Daha Onceki Tarih n 5on
liskin Bilgiler
Degerleme kenusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha énce 02.10.2023 tarihli ve Ozel 2023-
1283 numarall, 29.12.2023 tarihli ve Ozel 2023-1677 numarah, 29.03.2024 taribli, Ozel 2024-240
numaral ve Ozel 2024-469 numaral degerfeme raporlan hazidanmistir.
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2. LEME SIRKETI (K saHisinl (MUSTERI) T, JLGILER
21 iy i Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve dansmanhk hizmeti vermek dzere Ankara‘da kurulan
ve genel merkeri Emniyet Mahallesi Simr Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangrmanlik A5, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: Vill, No:35 sayil tebligi uyarmca Kasim 2009°da "Kurul Listesine” alinmigtir. Sicketirmiz ayrica,
Bankacilik Dazenleme ve Denetlerne Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayill karan ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degeremesi”

hizmeti verme yetkisi almistir,

SEITIAYE ; 14000, D00, 00 TL

Ticarst Slei : 2565696

Telefon 0312 467 00 &1 Pbx

E-Posta / Web info@netgd com.tr__ www.netgd.oom.tr

dres

Emfiyet Mahalbesi Senir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi [Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani !
Sicket Adresi

ir Fract
I .
Telefon £

E-Posta 4

AKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Koza 5ok, Mo:26/1 Gaziosmanpasa Cankaya / Ankara
Endiistriyel Tesisherin Projelendirme ve ingaat iglerini YirGtmek
569742 750,00 TL

0312 408 1000

akfen@akfen.com.tr

1.3 Miksteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar

i3 bu rapor, Akfen Insaat Turizm Ve Ticaret A5 nin talebi Gzerine Ankara ill, Cankaya ilcesi, Lodumu{Me)
Mahallesi, 29094 ada 9 ve 10 Parselde yer alan “Arsa™ vasith tasmmazlann “0st Hakk®” degerinin Tark

Lirasi cinsinden
Eetirilmemigtir.

2.4 lsin Kapsami
Fgin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine Istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzal sekiide

teslio edilmesidir,

tespitine iliskin  hazirlanmegtr.  Musteri  tarafindan  herhangi  bir  simirlama
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3. GAYRIMEMKULUN Y ! iLISKIN BiLGILER
3.1 rimenkulin Yerl, Komnumu, Tamiem Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkuller; Ankara i, Cankaya llgesl, Universiteler Mahaflesinde bulunmaktadir.
Tagmnmazlar Hacettepe Universitesi Kamplisl Icerisinde ver almaktadr, Hacettepe Universitesi' ne
ulagim Igin bolgenin ana arteri olan Dumlupinar Bulvan yolu Gzednds ilerkenirken sol koddan Bilkent
Bulvanna sapalir. Sag tarafta kalan Bilkent Sehir Hastanesini gegtikten sonra ghbekten sola Hacettepe
Beytepe Kamplsd Yoluna dinilir, Yaklagik 1.3 km ilerlendikten sonra Emine Serife Hanim Kiz Ofrenc
Yurdu sof tarafta konumbudur, 29094 Ada 10 parsel ise yaninda bulunmaktadir. Taginmazlara ulagm
toplu tazima araglan ve dzel araclar ile rahatlikla sadlanabilmekiedir,
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Tapu we Kadastro Genel Midirligo Webtapu portal Gzerinden alman tapu kayit belgesine giice
taginmazlar dzerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

Beyan: Tasinmaz Yiksek Ofrenim Kredl ve Yurtlar Kurumu tarafindan 5 il sdre ile kiralanmis olugp,
5 yilen sonunda aksine bir talep olmadigs takdirde 1 er yil sireler halinde kiralama iskemni devam
edecegine dair dosyasindadir, LODUMU AT 96/9464 ) Tarih: 16/05/2016 (Miisterek)

|Etrh!t: TURKIVE SINAI KALKINMA BANKAS! A%, lehine 135.000.000,00-USD bedel ile %4.90 deficken
falz ile 1.derece F.BX middeti D4.02.2015 tarh ve 7336 yevmiye numaras: e ipotek kayd
bulunmaktadir(Miigterak)

** Degerlemne tarihi itibariyle tagnmazlar deerinde satesin kisitlayso takyidat bulunmamaktadir,
3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilglll varsa son {g yilbk dénemde gerceklesen ahm satmm

i menkuliin hukuki durumunda meydan mar_planmnda
im ef, kamulastirma iglemleri vb.) iliskin bilgi
Rapora konu tasmmazlar son Og wil igerisinde alim satima konu olmamister. Taginmaziann imar durumu
ve hukuki durumlarinda herhangl bir defisiklik bulunmamaktadir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulunduu Bilgenin Imar Durumuna [ligkin Bilgiler

Gankaya Belediyesi imar Midirligi' nden edinilen bilgiye gore rapora konu taginmazkardan 25094 Ada
9 Parsel 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Plani dahilinde “Teknokent™ alam igerisinde kalmaktadir,
Taginmaz E0.40, Hmaks: Serbest olacak sekilde yapdasma kosullanma sahiptir. Rapora konu
taginmazlardan 29094 Ada 10 Parsel "Orman Alani” igerisinde kalmaktadir.

*250%4 Ada 10 Parsel det dicekll plani hakkinda bilgi almak isteniimiz olup misterinin Ar-Ge Tesuiklerl
Genel Midiriddd ne dilekce verlimes! gerektidf bilgisi alinmugtir,

Degerlemeye konu gayrimenkuller icin Cankaya Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incalemeleri
ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadig gorilmiistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Szlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiif Insaat

voya Hasilat Paylasims S&zlesmeleri Vhb.) iligkin Bilgiler

Degerlermeye konu Gst hakk Hacettepe Teknokent Efitim ve Klinik Arastirma Merkezi Saghk Ar-ge
Dangmanhk Proje Sanayi ve Ticaret A.5. adina kayitlidir, Ost hakla fe gl resmi senetler incabenmis
olup st hakki baglangig ve bitis tarihleri resmi senet Gzerinden tespit edilmistir,
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29094 Ada 9 Parsel Ust Hakk 15.03.2013 tarihi ile baglams olup hakhn-sﬁrmhﬂl’ﬂiill?"' L _* i e
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29094 Ada 10 Parsel (st Hakk 15.03.2013 tarihi ile baslams olup haklan siresi 49 ywidir.
Azagda Medenl Kanun"un iigill maddeterinde Gst hakki ile ilgili hikimbere yer verilmistir.

Ust hakk: Madde 726- Bir Gst irtifaking devalr alarok baskasing git bir arazinin oltinda veya dstinde
strekli kolmok dzere ingo edilen yopdonn mifkveti, irtifok hokkr sohibine oit olur. Bir bingnin basl
bagima kullomimaya efverish badimse bdlimier! Grerinde kat malkiveti vepa kat irtifok kuruimas:, Kot
Miikipeti Kanununo tabidir. Bodimsz bdldmier Gzerinde aynca Gst hakkr kurulomas,

Madde 826- Bir tagmmaoz maliki, dpdned kisi lehine arazisinin altinda veya dstinde yopr yapmak veya
mevcut bir yaprw mubofoie etmek petkisi veren bir irtifok hokke kurobilir, Aks! korarlegtiedmes
olmadikga by hak, devredilebilir ve mirospilarg gecer, Ust hokks, badumsiz we sirekll nitelikte se st
hokkr sohibinin istemi Gzerine tapy kdtEjane tosinmoz olorak koydeditebilir. En oz otuz wil igh kurslon
dst hakky, sirekli niteliktedir.

Macdde 827- Ust hakkinmn icerik ve kapsamivia ligili olarak resmi senette yer alan, Szeilikle yapinn
konumune, gekling, niteligine, boyutlonna, dzgdienme amacing ve dzerinde yopi bulunmayan alondaon
Jopdolanmaypa liskin sdzlesme kawtlon herkes icin badlayicedir.

Modde 828- Ust hokki sona erince yopior, arazi molikine kolr ve arazinin bitdnlepici parcasi elur.
EBoqimsiz we sirekll Ost hakkr tapu rdtigine tagimmar olorok kopdedilmisse, dst hokk sana ermee b
soyfa kapatiir. Topinmar olarak koydeditmis olon Gst hekkn Grerindeki rehin hoklon, diger bitin hak,
kisitlema ve yikadmidifkier de soyfamn kopotilmasmia birfikte sona erer. Bedele iligkin hikimier
sakiir,

Muadde 828- Tazwmmar maliki, aksi kararlostimimadikcn, kendisine kalon yapiar icin Ust hakky sahibine
bir bedel ddemez. Uygun bir hede! ddenmesi kararlostindmissa, mikkan ve hesaplanis bicimi belirlenir.
Odenmesi kararlogtirian bedel, dst hakks kendiler! igin rehnedilmis olan alocokilarm hendz ddenmemis
alocaklarinin glvencesini olugturur ve nzalon olmaksizin dst hakk: sahibine ddenmez. Karorlostinian
bedel ddenmez veya givence olting ahinmazso, dst hakk: sahib! veya bu hak kendising rehnedilmis olon
olocokl, bedel olocafing givence almok G2ere, terkin edilen dst hokk: vering oym derecede ve siradp
bir jpotedin tescilind isteyebllir. Bu lpotek, Jst hakkinn song ermesinden boslayorak g ay Kinde tescil
edilir,

Madde B30- Tojinmaz malikine kalan yopilar igin dst hakke sahibine ddenmes! kararlastirilon bedelin
miktarr we bunun hesaplong bicimi de by bedel borcunun koldirdmasimg ve araziin ik héline
getiriimesing iigkin anfogmalar, (st hokkinn kurwimasr igin gerekli olon resmi sekle tdbidir ve topu
kitiglnme sertt werilebiltr,

3.8 Gayrimenkulier ve Gayrimenkul anna, Tadilat Ruhsatlanna, ¥a

Kullanim izinkerine iligkin Bilgileri lke ligili Mevzuat Uyannca Alinmass Gerekli Tim izinlerin Almip
Alnmadigina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dojru Olarak Meveut Olup Olmadif
Haklunda Bilgj

Rapora konu tasmmmazlar Igin mevzuat uyarincs alinmas gereken izinlerin ahnds ve vasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru clarak meveat oldufiu gérilmastor.

Mimari Proje; 21.02.2013 tarih onayh
Yapi Ruhsati: 05.07,2013 tarih ve 3 numarali yeni yaps ruhsats

08.04,2015 tarih 40 numaral yveni yap rubsat,
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2590494 Ada 9 we 10 Parsel igin;
Yeniden Yap: Ruhsati: 13.11.2013 tarih ve 12 ve 13 numara ile verilmistir,

Yap: Kullanma izin Belgesi: Bulunmamaktadir.

39 Mmtﬂ Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 T Sayil Yap: Denetimi Haklunda

Y¥amlan ili Dlarak Ge irdigi H

4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyannca 1 Madde a fikrasi uyannca "3/5/ 1985 tarihli ve
3194 sayih Imar Kanunu'nun 26 noi maddesinde belirtilen kamuya ait yap ve tesisler” yap denetimi
kanunu kapsami disinda tutulmustur,

3.10 Efer belidi bir projeye istinaden deferleme yapiliyorsa, projeye ilighin detayl bilgi ve planlann ve

erin tamamen mevcut projeye iliskin rkh bir enin anm:
im n farkh olabilecegine iligkin agikl
50z konusu 29094 Ada 9 Parsel dzerinde dfrenci yurdu olarak kullamilan yap bulunmaktadir.
Degerlemne, bu tasmmaz igin hazirlanan ve onaylanan mewvout projeye we yasal evraklara dair
yapalmigtir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmarmistic. 29094 Ada 10 Parsel orman alani olarak
kullamilmakbadr.

311 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Met Ku

50z konusu parseller dzerinde yer alan yapilarin enerji kimiik belgelerine ulagilamamigtir,
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GAYRI Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkullin in Analizi ve Kullamil

Ankara ili; Thrkiye'nin bagkent| ve istanbul'dan sonra en kalabalik ikinci lidir, MOfusu 2024 il itibaryla
5,803 482 kigidir. Bu nifus; 25 Hee ve bu ilcelere bagh 1425 mahallede yasamaktadir, il genelinde nifus
vedunlugu 215'%ir. Nifuslanna gore gehirler listesinde beledive smirlan géz Sniine alinarak yapdan
siralamaya gore dinyada ise elli yvedinc sirada yer almaktadir, Cografi olarak Tirkive'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimieri harig, bayik balamd iy
Anadolu Bolges!'nde yer alr, Yilzdlgiimil olarak Konya ve Sivas'tan sonra Tirkive'nin en biyik diglincd
ilidir, Bok, Cankmn, Kinkkale, Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir lllerf fle gevrilidir. Ankara’nm 13
Aralik 1923'te bagkent ilan ediimesinin ardindan sehir hizla gelismis ve Tlrkive'nin lkincl en kalababk iti
olmugtur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin Ik wilannda ekonomisi tanm ve hayvanohfa dayvanan ilin
topraklaninm yvansi hilad tanm amagh kullandmaktader. Ekonomik etkinlik bivilk oranda ticaret ve
sanaylye dayalidie, Tanim ve hayvanciligin a@irlif ise giderek azalmalktadir. Ankara ve civarindaki gerek
kamu sektbrl gerek ozel sektér yatinmlan, baska illerden blylk bir nifus gociing tegvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulujundan gindmize, nifusu Ofke nifusunon Bk kate hizda artmgtr. Niofusun
yaklagik dirtte dgii hizmet sektéed olarak tanmlanabilecek memurivet, ulasim, haberesme ve ticaret
benzeri igherde, dirtte biri sanayide, %2'sl Ise tarim alaninda caligr. Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve
injaat sektdrierinde yogunlasmistir. Gondmizde ise en gok savunma, metal ve motor sektdrlerinde
yatinm yapilmaltadir, Tiirkiye'nin en cok sayida Gniversiteye sahip Il olan Ankara'da ayrca, dniversite
diplomali kisi oram dlke ortalamasmin iki kabdr. Bu egitimli ndifus, teknoloji agerlikh yatinmlarn
gereksinim duydugu is glclind olugturur, Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkive'nin
diger sehirlerine ulagilr.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir dwindaki 0 topraklanmin biyik ks tabil tarlalargla kaph
platolardan olugur, lin gegatli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmsg, dinfenme ve eglence
atmach kullamma sunulmustur, Tlin adine tagryan tavsam, kegish, ati ve kedisi diinya gapinda bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizdcahamam ve Beypazan'nin maden suyu ise
(ifke capanda taninr.

Cankaya, Ankara'nin bir ilgesi. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'min baskent olmasi ile
birlikte Tirkiye'nin yGnetim merkezi durumuna gelmigtir. NOfus verilerine gire Ankara'nin birinc,
Tiirkiye'nin ise en biydk ikingl llgesi konumundadir. Tirkive'nin en kalabalk lcelerinden biri olarak
nifusu pek ¢ok ilden daha fazladir. Gin iginde iki milyona kadar pkabilmektedir, 102 lise ve 13
Universitesi ile ilge dnemfi bir egitim kentidir. Thrkiye Cumburiyeti Sanayi Ve Teknoloji Bakanligmm
yaptdl aragtwmaya gare Tirkiye'nin en gelismis 2. iigesi segilmistir. Cankaya, ¢ Anadolu Bolgesi'nin
kuzeybatsindakl Yukan Sakarya Bolimi'nde yer abr. Cankaya'min dofu we kuzeydogusunda yine
Ankara iline bagh Mamak ve Altinda, gineyinde Golbasi, batisinda ise Etimesgut ilceleri bulunur.
Cankaya, Orta Anadolu'nun dazidklerl artasinda kayalik bir alanda kurulmustur, Bu kavalik alan, artik
kentin merkezinde kigik bir ada niteligindedir. Bu adayi yikseltiler cevreler, ortada bir canak
barakirlar. Eskiden bataklk olan bu ¢anak, Cumhuriyet doneminde kurutularak verlesime aglmigtir.

Hacettepe Teknokent; Tirkive Cumhuriyeti Sanayi ve Teknoloji Bakanlifi'nin “Teknoloji Gelistirme
Bolgeleri® projesi kapsaminda 20 Mart 2003 tarihinde Hacettepe Universitesi binyesinde kurulan bir
teknokenttir. Proje kapsamindaki birinci ve ikinci numaral) alanlar, iniversitenin Beytepe Kamplisi'nde
yer almaktadir. Bu kampiisiin gineyinde bulunan ik aragterma kompleksi 928.585 m?, kuzeydeki
merkez Ise 1077448 m®dir. Iki bélgenin toplam yerlesim alam 2.006.033 m*'dir. Ugiinc alan ise
Hacettepe Universites'nin Polath Kampiisi'ne, 703.391 m?lik bir yerleske izerine kurulmustur, Polath
Belediyesi bu merkezin ortafidie, Dért numarall son alan ise lvedik Organize Sanayl Balgesinde,
2.756,617 m*'ye yayilmus bir durumdadir,
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Tiirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Arahk 2023 tarihi itibarda bir dnceki yila gére 92 bin 824 kigi artarak
8% milyon 372 bin 377 kigi odmugtur. Erkek nifus 42 milyon 734 bin 71 kisi alerken, kadin ndfus 42
milyon 638 bin 306 Kisi olmugtur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'inl erkekler, %49, 9"unu ise

kadintar clusturmaktadir.

] !ﬂfﬂ Enflasyon Endeksleri;

TUFE ylik cefilgim oranlan (%) Agustos 3034

L A R LR
e

oL e | B b AT

ELME]

[ B

CLOE - S R T

i

TUFE'deki {2003=100) degisim 2024 wih Afustos ayinda bir onceki aya gire %2,47, bir nceki yilin Aralik
ayina gore 531,94, bir Snoeki yilin aym ayima gére %5197 ve on ki ayhk ortalarmalara gore 564,91
olarak gergeklegti, Bir Gnceki yolin ayni ayma gore en az artig gdsteren ana grup %28,96 ile ulastirma
oddu. Buna kargilik, bir Gnceki yilin ayr ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %120,81 ie
egitim oldu. Ana harcama gruplan itibarnda 2024 yil Afustos aymda bir nceki aya gore azalan ana
grup %-1,10 ile grda ve alkolsilz icecekler oldu, Buna kargilik, 2024 vl Afustos ayinda bir Gnceki aya
gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %11,34 ile egitim olmugtur.

Endekste kapsanan 143 temel baghktan [Amaca Gare Bireysel Taketim Simiflamas-COICOP 5'fi Dizey)
2024 yih Afustos @ itibariyla, 22 termel bagh@in endeksinde dilsis gerceklesirken, 3 temel baghgn
endeksinde defigim olmadi, 118 temel baglifm endeksinda ise artis gerceklesmistir,
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Islenmemiz gada drinleri, enerji, alkolli ickiler ve titin ile altn haric TUFE'deki degisim, 2024 yil
Agustos ayinda bir Gnceki ava gire %2,83, bir onceki yilin Aralik &yina ghire %32,19, bir dncekivilin aym
ayina gore %50,87 ve on iki aylik ortalamalara gore %66,79 olarak gerceklesmistin TUIK).
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GEYH bdylma hizlan, |l Geymek: Misan-Hazran 1924
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Uretim yantemiyle Gayrisafl Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yihnn ikingl ceyreginde cari fiyatlarla bir
dnoeki yilm ayni ceyregine gore % 78,6 artarak 9 trityon 949 milyar 792 milyon TL oldw. GSYH'nin (kinci
peyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 308 milyar 158 milyon olarak gerceklesmistir[TLiK),

A Tirkiye G aat Sektdri

Turkiye genefinde konut satislan Agustos ayinda bir Gnceki yilin aymi ayina gore %9,9 artarak 138 bin
155 oldu, Konut satig sayisinm en fazla oldugu iller srasivla 19 bin 467 ile Istanbul, 12 bin 496 ke Ankara
ve 7 bin 44 ile lzmir alurken, en az oldugu (ller swasiyla 53 ile Hakkari, 93 ike Ardahan ve 116 e Bayburt

olmugtur,
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Konut sahiglan Dcak-Agustos ddnerminde bir Gneeki yilin ayni dénemine ghre %1,1 artigla B06 bin 317
olarak gerceklegmigtir, Tirkive genelinde ipotekli konut satislan Afustos ayinda bir Snceki yilin aym
aymna gore %17,1 azaly ghatererek 13 bin 574 oldu, Toplam konut satislan icinde ipotekh satsglarin pay
%10,1 olarak gerceklesti. Ocak-ABustos déneminde gerceklesen ipotekli konut satiskan ise bir Gnoekl
yihin ayr donemine gore %498 azalsla 76 bin 485 olmugtur,

Agustos ayndaki ipotekli satiglanin, 3 bin 55'i; Ccak-Agustos donemindeki ipotekli satislann ise 1B hin
17l llk el satig olarak gergekdesmistir. Tlrkiye genelinde difer konut satiglan Agustas ayinda bir Gncekd
yilin aymi ayina gore %14,1 artarak 120 bin 581 oldu. Toplam konut satislan iginde dier satiglann pay
89,9 olarak gerceklesth. Ocak-Afustos déneminde gergeklesen difer konut satislan ise bir oncekl yilin
aym dénemine gore %13,2 artigla 729 bin 832 olmustur [TUIK),

R i 30 i i B, S Bamirn JOGY
| AN
0

b e
L= ]
N -
FEOEROE WE LD WV RO B S EE-ERONT BB RDONE AT B A B G BR W e

FoF o EEL

— e LT —— A I

Torkiye genelinde ilk ¢l kanut satig sayis Agustos ayinda bir Sncekl yilin aym ayina gore %18,7 artarak
41 bin 913 oldu, Toplam konut satiglan iginde ilk el konut satigimm pays %31,2 oldu. ik el konut satighan
Ocak-Agustos ddneminde ise bir Gnceki yibin aym dénemine gére %75 artisla 256 bin 21 olarak
gergeklesmistir. Tirkive genelinde ikinci el konut satiglar Adustos ayinda bir dnceki yilin aymi ayina ghre
6,3 artig ghstererek 92 bin 242 oldu. Toplam konut satsglan iginde (Kinci el konut satgimn pay) %688
oldu. iking el konut satslan Ocak-Agustos doneminde e bir Gncekl yilin aymi donemine gire %16
aralisla 550 bin 296 alarak gercekbesmistir [TUIK],
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Yabancilara yapilan konut satislan Afustos ayinda bir dnceki yilm aym ayina gire %26,2 azalarak 2 bin
257 oldu. Agustos ayinda toplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan konut satisimin payi %1,7

olarak gergeklesti. Yabanolara vapdan konut satiy sayisinin en fazla oldugu iller sirasryla 838 ile
Istanbul, 696 ile Antalya ve 174 ile Mersin olmustur [TUIK),

o M pEEESn 20U L A e s
g

& ]
LR ]

¥ig!
i
LE )

EL T

L1
~ .'.-!n.-:h.'
i ]
ki iy

BE EF By 1§ N N4 EF BN BE N R WT- 8 W oy opronf m omi il om0

i) =11 L]

Bir onceki yilm ayn ceyrefine gére, 2024 vil 1. geyreginde belediveler tarafindan yapi ruhsati veriken
bina sayis 22,7, daire sayisi %289 ve yizdlelm %309 azalmestir. Belediveler tarafmdan 2024 vilv il
ceyreginde yapi ruhsats verilen binalarin toplam yizdlgimd 27,1 milyon m?* iken; bunun 14,6 mikan
m®si konut, 69 milyon m¥'si konut digr ve 5.6 milyon m®si se ortak kullamm alam olarak
gerpeklesmistir TUIK).
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Belediyeler tarafindan 2024 yili |1. geyreginde yaps ruhsati verilen binatann kullanma amacina gire en
yiksek ylzdlolm payvina 18,0 mikvon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu
Bunu 2,2 milyon m? ile sanayi binalar ve depolar izlemistir[TUIK).
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Bir oncekl yilin aym ceyregine gire, 2024 ye 1l geyreginde belediveler tarafindan vap kullanma izin
belgesi verilen bina sayisi %14.7, daire saymi %235 ve yizdlghm %14,7 azalmistir. Belediyeler

tarafindan 2024 yili 1. geyreginde yap kullanma izin belgesi verilen hinlg__lrla#thiﬂgﬂl Wuzodeum 18, 1

milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m¥'si kenut, 5.2 milyon m*'si hunuhaﬁgm:ﬁﬂr:_ﬂ Y TTSE 15

kullamm alani odarak gergeklesmistir. Belediyeler tarafindan 2024 MW”W,:F Tl
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hastane veva bakim kuruluslan binalan lzkemistir[TUIK),
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belgesi verilen binatann kullanma amacina gore en yiksek yiizdlcim payma 11,6 mityon m? Hle iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahlp oldu. Bunu 1,8 milyon m? ile kamu eglence, egitim,

Degerieme tarihi itibariyvle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, defereme Isleminl olumsusz

etkileyen veya sinirlayan herhangl bir faktor almamistic,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve |mﬂ Ozellikderi

A Ana Gayrimenkul f Gayrimenkul Ozellikleri:

Rapora konu 29094 Ada 9 Parsel 67.985,00 m? ylzblkgdmine sahip, 29094 Ada 10 Parsel 119.567,00
m? ylizdlglimiine sahiptir. Parseller Hacettepe Universitesi yerleskesi icerisinde yver almaktadir, Kampiis

icerizinde kuzey kisimda konumbudur, Parseller geometrik olarak yamuk formundadir.

Rapora konu 29094 Ada 9 Parsel Gzerinde & ve B bloklardan olusan kiz égrenci yurdu olarak kullamlan
yapilar meveuttur. A ve B blok projesine gore zemin+6 normal kat seklinde betonarme tarzda insa
edilmigtir, Projesine gare toplam yaklagik brit 26.600 m? kullanim alanlidir, Zemin katinda; resepsivon,
siinak, siginak we, mutfak, givenlik odas, lobi oturma alans, yonetim odass, teknik oda, mescit, doktor
odasi, bay ve bayan we, engelli we, soyunma odasy, camasirhane, it cdas, storage ve ortak alan,
normal katlann her birinde 52 adet Ofrenci odasi, dinlenme akani, kat ofisi, elektrik odasi ve
gamagirhane bulunmaktadir. Bloklarda 2 adet asansér bulunmaktadir,

Yurt binasinda 8grenci odalar 2 tip seklinde tasarlanmigtic, 2 kigilik olarak planlanan odalar, yaklasik
briit 17.4 m? alanh olup yatak odas,, banyo, ¢alsma alam ve teras olarak balimiendiriimistir, Diger
standart ofrenci odalari 4 kisitik olarak planlanmistir, yvaklasik brirt 24 m? alanlidir. Odalar: yvatak adas,
banyo ve calsma balimier olarak dizenlenmistir. Yapilan gozlemierde dis cephanin kaplama, zemin

kat koridor zeminleri seramik dogeme, bir kasri hah désemedir. Normal katlar seramik dasem
duvarlar algi dzerine swva boyaldir. Odalanin giris ks, teras ve banyo kisifflary bt
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olup bir ksmi parke kaplamadir. Pencerelerin pvc dograma, yapilann oldukca bakiml durumda
olduklan gérilmostir.

Yerinde yapilan incelemelerde zemin katlarda ihtiyaca yanelik blimlendirmeler vapildig, & biok
remin kat resepsivan, yemekhane, dinlenme alam, kiltiiphane, Sgrenci isleri, cizim odas, modir odasi,
midir yardimeisi odas, ¢ay ocag), we ve mutfak olarak kullandmaktadir. Aynica blokta sadece digandan
girigi bufunan kertaslye, kuafir ve konferans salonu alam bulunmaktadir. & blok zemin katta da ihtivaca
yanelik bolimiendirmeler yapsldig, resepsivon, spar salonu, ¢izim odas, memur ve dgrenci isheri odas,
etiit odas, cay ocag, we, dinlenme alan;, yemekhane ve mutfak bulundugiu gdzlemlenmistic,

29024 Ada 10 Parselin alana girilmesi yasak olmas: nedeniyle yer gorme islemi disanidan vapilmigtir,
Yapelan incelemede parsel Gzerinde attk merkezi ad) altenda yap oldugu gdzlemlenmistir fakat milgteri
bilgisi dahilinde degerleme isleminde dikkate alinmamigtar.

4.5 Varsa, Mevcut Y. ingaat) Devam Eden Pro ilgili T Ruhsata aylar Duruml
ligki Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlardan 29094 Ada 9 Parsel dzerinde bulunan yurt binalan igerisinde
projesinden farkh olarak ihtivaca yonelik bolimlendirmeler yapdmestir. S6z konusu imalatlar basit
nitelikli imalatlardir. Bu imalatlar tagimmazin hacminde bilyimeye sebebivet vermemektedir. 29004
Ada 10 Parsel alana girilmesi yasak olmas: nedenlyle yer gérme ighemi dsardan yapilmis olup dzerinde
bulunan yapi migteri bilgisi dahilinde degerleme isleminde dikkate alinmamistr.

4.6 Ruhsat Alnmus Yapdarda Yapilan Degisikiikierin 3194 Sawih imar Kanunu'nun 21.nc Maddesi
Kapsaminda Yeniden Buhsat Alinmaseni Gerelktirir Degisiklikler Olup Olmadij Hakkinda Bilgi

Mewvcut yapilar igerisinde yeniden ruhsat alinmaseni gerektirecek bir imalat bulunmamaktadr,

4.7 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyle Hangl Amacla Kullamildig, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
lse Uzerinde Herhangl Bir Yapi Bulunup Bulunmadif ve arsa, Bu Yapilann Hangi Amacla Kullanildig
Haklanda Bilgi
Deferlome konusu 29094 Ada 9 Parsel dfrenci yurdu olarak kullandmakta olup 29094 Ada 10 Parsel
orman alani olarak kullamimaktadir,

5. KULLANILAN RLEME YONTEMLERI
LD Tanemii r P— r

APazar degeri, bir varlik veya yiikimlili§in, uygun pazarlama faalivetler] sonucunda, istekli bir sabio
v istekli bir alvo arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve rorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
goriten tahmini tutardir. Pazar degerinin tammi agagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmas) gerskir;

{a} "Tahmini tutar” fadesl muvazaase bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deger, deflerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar defieri taniming uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fivat, satio tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alio tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyatter. Bu tahmin,
dzellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmig Gzel bedeller veya imtivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sdzbegmesi gibi Bzel sartlara veya kogullara dayanarak arttinloug veya
azaltilmes bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alicya yonelik herhangi bir deger
UnEU LR Kapsamaz.

(b} “El degistirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varh@in veya yokimldlogin degerinin, Gnceden
belirlenmig bir tutar veya gercek satig fiyatindan zhyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibariyle, pazar dedieri tarimendaki, biim: was .W Ey
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(c) “Degerleme tarihi itibariyla” Ifadesi degerin belidi bir tarih itibariyla belirlenmesinl ve o zamana
Ozgll olmaseni gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defisebileceginden, tahmini deder baska bir
tamanda dofru veya uygun olmayabilic, Degerleme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kesgullar bagka bir taribte defil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir:

{d) “istekdi bir abcr arasinda” ifadesi abm niyetiyle harekete gepmis olan, ancak zocunlu kalms olmayan
bir alic) anlamina gelmektedir, Bu ahicr her fiyattan satin almaya hevesli veya kararls degildir. Bu alicy,
var eldugunun kamitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevout pazar gerceklerine ve mavout pazar beklentilerine uygun olarak satin alr. Var
oldugu kabul edilen bir alio pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat odemeyecektir. Varlgin
mewcut sahibi ise parar olugturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} "istekli bir saticr”™ iFadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesii veya mechur almayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gorillmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satic anlamina gelmektedic. istekdi
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlsg uygun pazarlama faakivetieri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlannda elde edilebilecek en Iyl fiyattan satmak istemektedir. Varlgn asit sahibinin gercekte icinde
bulundu@u kogullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir, clinkd istekli satic varsayimsal bir maliktir,

{f) “"Muvazaase bir iglem” ifadesi, fiyatin pazann fivat seviyesinl yansttmamasina veya yviikselimasine
yol acabilecek, Grnedin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibd taraflar dedil, aralarinda
belirli ve Gzel bir Hiskl bulunmayan taraflar arasinda yapdan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri ilemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iigkisiz taraflar arasinda yapildig varsayibr.

(&) “uygun pazariama faalivetleri sonucunda® fadesi, varldin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmes
elmas: anfamina gelmektedir. Sati; ydnteminin, saticinin erisime sahip eldugu pazarda en iyl fiyati elde
edecedi en uygun yintem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara cikartilma siresi sabit bir siire almayp,
varligin tirine ve pazar kogullaring goce degisebilir. Burada tek kriter, varlifm yeterli sayida pazar
katdhmosmin dikkatini cekmesi igin veterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamam
degereme tarihinden Gnoe gergeklesmelidir,

{h} “Taraflarn bilgih ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifades), istekli saticimn ve istekli alicinn
degerleme tarihi itibaryla pazann duremu, varlign yapiss, Gzeliilderi, filli ve potansivel kultanimlae
hakkinda makul dlgilerde bilglenmis olduklanini varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
izlemde kendi ligili konumlar agisindan en avantajli fiyats elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilr. Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate ahnarak degerlendirilir. Ornefin fivatlann dilstigl bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varltklanin satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmes:.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varlikiarin el degistirildidi diger islemier
iin gecerll oldugu gibi, basiretli alicilar veya sabiolar o anda meveut en iyi pazar bilglkeri degrultusunda
hareket edaceklerdir.

(i) "Zorlama altinda kalmaksizin® adesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma nivetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar deferi kavrami, kotdimedorn Szgir aldugiu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fivat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, ubuslararas veya yerel bir pazar olabille, Bir pazar ok
saynda alici ve saticidan veya karakteristik olarak ssnirli sayida pazar ketiimosindan olugabilic, Varkgm
satiza sunuldufiunun varsapldigl pazar, teorik olarak el defistiren varliGin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Wi vorhigin pazar degeri onun en verimli ve en Iyl kullanimini yansitir, En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl) “I""'"'J,EE'J"_EEFEIH“WFIE
kullanirmidir, En verimlive en iyl kullanim, bir varfdim meveut kullanim aﬂﬂ
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bir kullamim clobilir. Bu, bir pezor katdimosimn varlik igin teklif edecegi fiyats hesaplarken varlik igin
planladi@ kullamima ghre beliclenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynagmin, sonugta deferfeme amaa ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ormegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretiimis
veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklagimiar ve yontemler kullandabilie. Pazar yaklagimi tamm olarak
pazardan thretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimin kullanarak pazar deferinl belirlemek icin,
katdimeylar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullanidmas: gerekli gdirifimektedir,
Maliyet yaklagirmine kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullzrima sahip bir varln
maliyetinin ve uygun a§inma oranimn, pazar esash maliyel ve asinma analizleriyle belirlenmesl gerekli
géiriimektedir.

A Degerlemesi yaplan vorlkk igin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerdi ve en uygun
degerlerne yinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanlan her bir yaklasimsn veya voatemin, pazar
dederi le iigili bir gisterge saglamasi gerekl gdriimekiedir,

A Pazar degeri bir varbghn, pazardaki diger alicilann eide edemedigi, belirli bir mafik veya aho igin
deger ifade eden niteliklerinl yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varindm fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal Gzellikleriyle iligkili olabilir, Pazar degeri, belirli bir taribte belich bir istekli alicimn degil, herhangi
bir istekli bir ahoinin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tim deger unsurlannn géz ards edilmesini
gerektirmektedir,

Degerleme Y¥antemleri

Degerlerne yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklanmn icerigi lle liskill olmasma dikkat edilmesi
gerekir, Asaghda tanemlanan ve agiklanan Gg yaklasim degerlemede kullamlan temel yaklagimlardir.
Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine davanmaktadir. Temel
degeriemea yaklagimlanna asagida yer verilmektadir:

(A) Pazar Yaklagim  {B) Gelir Yaklasim  [C) Malivet Yaklagim
Bu teme| degerleme yaklasimlannin her biri farkly, ayrintdi lam lerinj icerir.

Bir varliga iligkin degerleme yaklagimlannm ve yantemberinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasudir. Bir yontemin her duruma uygun olmas: 36z konusu degildir. Secim
sirecinde asgari clarak asagdakiler dikkate alinr:

(a) degerems gorevinin kogullar ve amac ile belirlenen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullamim {lar), (b) olas: degerlermne yaklagimlannm ve yéntemlerinin giiclt ve zawf yanleri, {c) her bir
yontemin varkgn niteligi ve iigili pazardaki katdmcilar tarafindan kullanidan yaklagimiar ve yantemier
bakinuindan uygunlugu, {d) yintem(lerlin uygulanmasi igin gereken givenilic bilginin meveudiyet),

5.1 Pazar Yaklagimi
& Pazar Yaklasim

enlari

Pazar yaklagmmi varlgn, fivar bilgisi elde edilebilir ofan ayni veya karsilastindabili (Benzer) variklorio
kargilagtinilmas: suretiyle gésterge nitelifindekl degerin beliflendigi yaklagimi ifade eder, Asafida ver
veriten durumlarda, pazar yaklagminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamii agirlk
wveriimesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varhiin defer esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, {b) deferleme konusu varh@n veya buna dnemli alciide benzerlik tasryan
varliklann aktif olarak iglem glrmes| ve/veya (c) Snemli Gigiide benzer varliklar ibe ilgili sik yapian
ve/veya glincel gdzlemlenebilir iglemierin sdz konusu olmas:, L GAYRIMENK: (L7
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Kargidagtinlabilir pazar bilgisinin varkgin tipatip veya dnembhi dlglide benzeriyle iliskili olmamas: halinde,
dederlemeyl gerpekiestivenin kargilastinlabilic vorftklar ile degerleme konusu varik arasinda nitefiksel
ve niceliksel benzerlikierin ve farkliiklarin kargilagtirmah bir analizini vapmasi gerekir. Bu karsilastermali
analize dayal dlizeltme yapilmasma genelde ihtivag duyulacaktr, Bu dizeltmelerin makul olmas: ve
dederiemeyi gerpeklestirenferin diizeltmelerin gerekgeler lle nasil sayisallastirildiklanna raporlannda
yer vermeleri gerekir,

Pazar vaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsdastinlabilir varliklardan eblde edilen
pazar carpantan kullanir. Belithenen araliktan uygun carpanim segimi niteliksel we niceliksel faktorlerin
dikkate alindig bir deferendirmenin vapidmasm gerektirir,

& Bilgisi T Iigil ]

[E:1 Satihik Arsa] Degertemne konusu taginmazlanin bulundufu mahallede, Dumlupimar Bulvarina yakm
konumlu, Ticaret Alani, Er1.50, Taks: 0.30, 15 Kat yapilagma sartlanna ve 10.052 m? yizdlcimine sahip
arsa 710.000.000 TL bedel ike pazarhkh olarak satiliktir.

iLGILISE: 0533 473 4114

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaziara yakin Beysukentte konumiu, Ticaret Alani, E:0.50, 2
Kat yapilasma sartlarina ve toplam 730 m® ylzdleimine sahip arsa 42.000.000 TL bedel ile pazarlikh
olarak satiliktir.

iLGiLisi: 0533 374 18 99

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusy tasimmazlann bulundugu bolgede, Angora Bulvanna yakin
konumlu, Konut Alam, Ex0L70, 2 Kat vapiasma sartlanina ve toplam 656 m?* ylzélgimiine sahip arsa
45.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satdiktir,

iLGiLisi: 0533 311 72 46

[E:4 Satilk Arsa] Degerleme konusu tasinmazlann bulundugy mahallede, Alacaath Bulvarina yvakmn
konumlu, Ticaret Akani; E:0.40, 2 Kat vapilagma sartlanna ve toplam &. 100 m® yiizGlclimidne sahip arsa
350.000.000 TL bedel lle pazarhkh olarak sataliktir,

iLGiLisl: 0532 294 03 64

[E:5 Satihk Arsa] Degerieme konusu tazinmazlann bulundugu bolgede, Angora Bulvanna yakin
konumlu, Konut Alam, EA0.60, 2 Kat vapilasma sartlanna ve toplam 366 m* yizélgimiine sahip arsa
23.500.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satdibctar

ILGlLisl: 0532 37992 70
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Hamlan Emsallerin Sanal  Ortamdaki i 2 Konu
Gayrimenkule Olan Yakinlifim Gésteren Krokiler

& Emsallesin Nasil Dikkate Ahndiina lliskin ayrintih Agklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Hizeltmalsrin ¥ N Deta iklamalar ve Difer miar

Degerleme konusu tasinmazlar Hacettepe Universitesi Kampisi igerisinde yer almaktader. 29094 Ada
9 Parse| “Teknokent”, 29094 Ada 10 Parsel "Orman Alam” imarldir. Taginmazlann bulundugu bilgede
vapilan aragtirmalara gore kendileri ile aym imar durumuna sahip arsa emsall bulunmamaktadir,
Tasmmalarin vakin pevresinde genellikle 5zel orman alanlan ve agaclandinlacak atanlar bulunmaktadir,
Taginmazlann bulundufiu bdige daha genly cercevede incelendiginde ise ODTU Teknokent sinirtan
iginde diger bélgelerdeki ticari, kenut ve sosyo kiltlrel alan imarh arsalar ele abinmistir, 29094 Ada 9
Parsel igin s6z konusu arsalann taginmaza emsal olabilecedi kabul edilmigtir, Degerleme asamasmda
bélgedeki yukarsda yer alan arsalar emsal alimmes, konum, sates kabilivetl, yapilasma sartlan, tercih
edilebilirlik wb. durumlar ile Hglli gerekli dizeltmeler yapilarak tagmmazlara arsa degerl takdir
edilmistir. 54z konusy emsallerin uwzun siredir satiik oldegu bilinmekte olup pazarkk paylan yiksek
tutulmustur.

+ Bdlgede pazarlama kabiliyetlerinden dolay yilizolglimd biivilk parsellerin kiiglk parsellere gre
daha disik birlm fivatlardan satilded gdrilmistir. Degereme konusu tasinmazn yizolgominin
67.985,00 m’ almas! bu nedenle alicisimin kicik parsellere istinaden az ve zor olmas 100-5.000
yiizdlgimli parsellere ortalama %50 craminda negatif, 5.000-10.000 aralif kgin %30, 10,000 ve
dizeri igin %20 oraninda negatif serefive uwygulanmistir,

* Degerleme konusu taginmazin Hacettepe Universitesinin igerisinde konumby olmas;, yurda
erigimin sadece okula giri; saglayabilenlere agik olmasi, Insan sirkilasyonunun diger konumlara
gire daha kisth olmas yéninden difer emsallere ghre dezavantajhidir.

+  Imar durumu yoniinden kargilagtirma saglandinda ticari imark emsallerin %15-30 oraninda daha
avantajli oldugu, E3 ve ES igin kargilastirrna vapildifinda %10 orannda negatif serefive
uygulanmigter,

29094 Ada 10 Parsel igin ise “Orman Alom™ nitelikli ve lzerinde wop izni aimamas sebebiyie 29004
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| fgerik Emesii | Emeaiz | Emsai3 Emsald | Emel3
T i impiai '.-m.mf o | |
| T a .i.i"umﬁ"ﬁiilh!"ﬁ P
T m bk fiyaty 70633TL | ST.EI4TL  BASPRTI l'.r.:.rnn 64.208 T
| T Tt T P T i T
| Konum vedigersersfiys | 20% | - | 10% | - 10% | - | 208 | - | 0% -
| Yamblchm gersfiyesl  20% | - | so% | - s0% - 30w | - | sow | -
Rl iy [P g o 5 e e T el e S
. indirgenmig birim fiyst | 7.063TL | i1.807TL | G8SOTL | B.607TL | 64T
R e P

*Emsol dizeltme tablosu 29094 Ado 9 Parsel igin dikkate alinmes olup yopilan incelemeler, beyanlar,
bilge emiokplan ile yopilan gdrigmeler dogrultusunda imar durumo, yiizolpimi, bulvndudu
konum, geometrik sekli, topodrofya durumu vb, drellikler dikkote olinarak 29094 Ado 10 parsel
“Orman Alam™ nitelikii ve iizerinde yopilagma izni olmamas sebebiyle yukarida bulunan birim fiyat
%50 oramndo diigiilerek ortalama 4.045,50 TL/m? deger uygun gériimistdr.

A Pazar Yaklagim ile Ulagilan Sonug

Yukanda yazdan bligiler dofrultusunda sée konusy tasimmazlann konumu, imar duremu, arazi vapis,
yola cephesi; ulasim kolayh@n vb, her tdrit olumlufolumsur faktdr dikkate abnmis emsallerdeki
dilzeltmeler i5inda tasinmazlann arsa birim deferi agagidaki gibidir,

| . MRSA DEGERI, RS |
siRiMDEGER

o e O sy [BETET 2T R L

| 29094 ADA D PARSEL '5"-“5“':' 8091006 550.06663500% |

| 29094 ADA 10 PARSEL | 119.567,04 4045508 | 483.708.298506 |

N TOPLAM . . L 1033.774.933508

=_ DIJI.HTILHI; I:rlﬁ'!l l.lﬂil J'?'i W'ﬂ'..ﬂﬂi

Pazar yaklagimi yintemi sonucunda tasinmara tapy ylzokgOmler dikkate alinarak arsa toplam degeri
{KDA harig) 1.033,775.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

Maliyvet Yaklagimi
4 Malivet ¥aklasirim Agklavio Bllgiler, Konu Gayrimenkidin Degerleme lgin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Maliyet vaklagmi, bir alcinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizliik, risk gibi etkenler so2 konusu
almadikca, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varlgi elde etme maliyetinden daha fazla ademe yapmayacagdl ekonomik
ilkesinin wygulanmasiyla ghsterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimdir, Bu yaklasimda, bir
vorigin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim malivetinin hesaplanmas) ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklegen tim yipranma paylarinin digldimesi suretivle gosterge niteligindeki deger
belifenmektedir. Asaguda yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu vaklagima
dgnemli ve/veya anlaml agirlk veriimesi garekli géralmektadir: (a) katdimcilarin deferlems konusu
varlkla &nemhi SlgOde aym faydayva sahip bir wvarl@ yasal kistlamalar olmaksizen yeniden
olusturabilmes| ve varli@n, katilimodann degereme konusu vari@ bir an eveel kullanabilmelerl icin
onemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
cugturulabilmesi,

(b} varligin dogruedan gelir yaratmamas ve varlgin kendine Gzgi niteliginin gelir yathqqmmr '{lu-.-;ﬂp.a:_:ja.r
vakiagimin olanaksiz kilmass ve/veya (g} kullanilan deger esasinin temel .;]Ewmg# mm!: 8
glim AR R
obdugu gibl ikame mallyetine dayanmas. ket M1 G _}3;;‘;.’&,’.":.'1} m’L“-.'-’ T
R e I-.n.:-n ":: 81 B S
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Belli bagh Uc maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: {a) Ikame maliyeti yontemi: gisterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varhffin malivetinin hesaplanmasnla
belirlendigi yontem. {b) yeniden Oretim maliyeti yontemi: gésterge nitelifindeki degerin varligm
aymsenin dretilmesi icin gerekli olan mallyetin hesaplanmasiyla belifendigl yéntem. (¢} toplama
yéntemi: varlgin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandifl yontemdir

S0z konusu parselierin yiiz Sdgimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
tephe durumu, geometrik sekil ve topografik Szellikleri gibl kendine Szgii ayirt edici tim etkenber
dikkate alinarak, Pazar yaklagminda belirlenen emsaller ve apklamalariyla vapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlan giz Gndnde bulundurulmustur.

Thm bu gartlar ve yaplan arastirmalar ile bulunan emsallerdek: dizeltmeler, balgeye hakim emlakg
gorigleri dofirultusunda soz konusu parseller igin yukaridaki birim deger takdir edilmistir,

etlerin Te

Net Kuru

wmﬂmlar

50z konusu taginmarlann yap degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan
yaymianan 2024 yili Yap Yaklagik Birim Maliyetieri tablosundan ve mevout yapdarin yerinde yaplan
tespitlerine gére belirenen siniflan dikkate alinarak degerlendirilmistir.

29004 Amg PARSEL YAP1 DEGERI

i | iNSAAT ALANI | BIRIM MALIYET | vIPRANMA |
..... e M) L ymay o pavi)
_ ABLOK | 13300 £24.30000 | 10
B BLOK | 13300 B2430000 | 10
______ Gevre Diizeni, Altyap: Maliyetieri, Harici Misteferrik isler vs.
.......... ToPLAM.
t Yaklasem lle L.
2 arsal
Arsa Defierl  :550,066.635,00 TL

Yapi Degeri + 585.000.000,00 TL
TOFLAR : 1.135.066.635,00 TL

® Sonug olarak 25094 Ada 9 Parsel mallyet yontemine gbre taginmazin arsa ve vap deferi olarak
toplamda yaklagk 1.135.067.000,00 TL defer tespit edilmistir.

>0z konusu tagimmazlar izerinde tesis edilen 05t hakking esas deger hesaplama tablosu lse agagidaki
sekitdedir.
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st Hakls Degederme Tablosu (29094 Ada 3 Parsel)
(st Haki Stziegme Tarihi 15.03.2013
{5t Hakdo Soresi 43 il
(st Hakki SOresi Gon Bazinda 17.897
(st Haldu Bitks Tarihi 15.03.2062
Degerleme Tarihi 30.06.2024
Degerleme Tarihi itibarnyla Kalan Kiralama Hakki Kullamim Siresi (Giin) 13.630
|Ust Hakk Kalan Kullaram Siresi Yozdesi (%) .. Tess
@m:ur Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri (TL/m’) | £8.091,00
‘Arazi Yilzblgimi (m') | £7.985
(Arazi Toplam Degeri (TL) T S . B350.065.635
Ust Hakki Degerinin Oram (23] T 0,666667
: (st Hakki Kalan Kullamm Stresh Yoedes! (%) i 75,44
Ust Hakkina Esas Arazi Birim Degeri (TL/m’) = £4.123,03
Arazi Yiizdlcimi (m') _ £7.985
st Hakluna £sas Arazi Toplam Degeri | B280.304.532,58
[ Ust Hakk: Degerleme Tablosu (23094 Ada 10 Parsel) i
(st Hakla Sbzlesme Tarihl O 1508.2013
st Hakks Sdiresi a5 vl
st Hakks Siiresi Glin Bazinda 17.897
(st Hakk Bitls Tarihi 15.00. 2062
Degerleme Tarihi 30.09.2024
Degerleme Tarlhi itibanyla Ealan Kiralama Hakks Kullamim Siresi (Gin) 13,680
Ust Hakla Kalan Kublanim Sires! Yoedesi (%) 76,44
:Tak:ﬁr Edilen Tam Mﬂl-u'pet Arsa Bll'l'n Degeri (TL/m®) £4.045,50
Arani h'mull;amuim b 119.567
Arazi Toplam Degert (TL) s £483.708.299
|L'I5t HE.I.E;EJ."DEEEIIHIH Orans [1.-’3] u,ﬁﬁﬁﬁﬁT
!LJst Hakk Kalan BEuBammm Sdresf Yizdesi (36) 7644
st Hakkina Esas Arazi Birim Deger {TL/m?) E2.061,52
!ma wilzegdmi {m’) 119.567
Ust Hakkmna Esas Arazi Toplam Degeri .. | b296.489.851 25

List Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakla Carpani) x (Kalan ¥il/49 Yil) @zerinden hesaplama
vapilmigtir,

Gayrimenkuliin degerl hesaplanirken pazar yvaklagimi degeri ile tam milkiyete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukandaki tabloda ghsterildigl Ozere G5t hakki hesaplamasi yontemi ibe irtifak haklina esas
teskil eden arsa degerine vlagdmistir. Boylelikle rapora konu tasinmazin st hakkina esas mallyet

yéntemine gére piyasa degeri;
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i  TASINMAZ 5 DEGER
. ARSAUSTHAKKIDEGER] 280304532588
.............. YAPI DEGER] 585 .000.000,00 & i
L _TOoPLAM 865.304.532568
' Duzeltiimig Deger . 565.305.000.008
.......................... S o ==
TASINMAZ .
....... ARSAOSTHAKKIDEGER | 246.489.000,00 &
EE!E. TOPLAN &1.111. mmm

Degeremeye konu taginmazlarn irtifak hakks degerl yaklasik toplam 1,111, 794.000,00 TL olarak takdir
edilmigtir,

5.3 Gelir Yakiagim

& Gelir Yak menkulin b esi lein Bu ¥

Kullamima Nedeni

r, Konu Ga

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki defierin, gelecekteki nakit akslarinin tek bir cari degere
daniigtiiniilmesi ile befirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda variin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit aloglarinin veya maliyet tasarruflanmin buglinkd degiering davanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimmmm uygulanmasi ve bu yaklagima anembl ve/veya
antamh agirlek verilmesi gerekl gorlimektedir:

(a) Varli@in gelir yaratma kabiliyetinin katilhmeanin gdzdyle degeri etkileyen ok Gnemii bir unsur olmas,
(b} Degerlerme konusu varlikla igili gelecekteki galirin miktan ve zamanlamasina lliskin makul tahminler
mievcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bike az savida olmast.

- indirgenmis Nakit Alaglan (INA) Yantemi:

INA yOnteminde, tahmini nakit akiglan degerlerne taribine indirgenmeakte ve bu islem vorlidin buginki
degeriyle  sonuclanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi} olarak  da
nitelendiriimektedir. Uzun dmarli veya sonsuz émurd varikiarla ilgili baz durumlarda, INA, varigm
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Difer durumlarda,
varlijm degen kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullamilarak
hesaplanabilir.

Indirgenmis nakit akiyr analizinin vygulanmasinda gincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yalmmois iin dngbrilen gletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulin sabildif varsayimima
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oranr yardimiyla yapilan artik defler hesaplamasinda,
TIF 1 {International Valuation Standards Couwncil (IWSC) tarafindan Temmuz 2013'te Technical
Informaticn Paper 1 {TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Gnerilen, uluslararas) alanda yapilan
gincel degerleme caligmalannda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilm gelirinin kullandmasdir.
Projeksivon periyodunun sonunda gayrimenkul satin alacak olan yatrememm da gelecek yibn gelirine
gore, alig fiyatina karar verecegi disiniimektedir. Artik defier hesabinda son ddnemi takip eden yilm
gelirinin baz alinmas, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir bagka deyigle projenin én
gordlen modelleme perivodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akiglannin éngorillen son yila
indirgenmis haline artik defer denir.
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iMA yinteminin temel admlar asag@idakl sekildedir:

{a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit ake tirdindn secilmesi
{Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglan veya bz sermayeye ait nakit
akiglary, reel veya nominal nakit akeslan vbl),

() nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlanmesi,
(ch stz konusu sdre icin nakit akis tahminlerinin hazidanmas:,

{d} {varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhik igin uygun
olup olmadinin; daha sonra da, varlifm niteligline uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(2] uygun indirgeme ocranamn befirlenmesk,

{f] indirgeme oraninim varsa devam eden deger de dihil olmak (zere, tahmini nakil akslarina
uygulanmmas seklindedir.

-* Direkt [Dofrudan] Kapitalizasyon Yéntemi:

Tdm risk veya genel kapltalizasyon oraminim, temsili tek bir dénem gelirine uygulandsg) vEntemdir,
Gayrimenkulin o dénem igin (yil) dretecadi net gelirin, gincel gayrimenkul pivasas: kogullanina gére
olugan bir kapitalizasyon oranma bolonerek, tasinmaz defier hesaplamr. Bu kapitalitasyon oram,
Birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviveleri arasindakl (liskivle belirlenebilir, Burada Met
Gelir kavramma dikkat edilmelidic. Tim kaynakiardan elde edilecek gelirleri iceren molkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen boshuk/kayiplarm arindinidg efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faalivet giderleri ile diier harcamalardan arndmlmas: ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilic tim birimlerinin kirsya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi duromiardaki elde edilen gelir tutaridie,

= Toplam villik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Defier
A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandifina [liskin Ayrintd; Agiklama ve Gerokgeler

Indirgeme oran befirlenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas alnmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinnustir.

2. Kullanilan nakit akigianna iliskin projeksiyoniarla ilgili riskler,

b. Degerlenan varlgin tini,

. Pazardaki ishemberde oimnen yer alan oranlar,

d, Varlgin cografi konumu vefveya islem gorecedi pazann konumu,
e. Varhigin omni ve girdilerin tutarliligs,

f. Kullanilan nakit akigmm tlri,

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orami® + Risk Primi**

* Risksiz getiri oran, 10 yihk deviet tabwillerinin getirileri dikkate alinarak belilenmistir. Yapdan
incelemelerde son 10 yillik deviet tahvilleri risksiz getiri orami defer tarihi itibariyle ortalama %27-29
Aralginda degisiklik gbstermektedir.

** Righ primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Ozerinden yaklagik %2,5-2,7 civannda sektor riski ve
%152 civannda dlke riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda 2024 yibi indirgeme oram %30-13 olarak belirlenmistlr. Taginmaz wiun donem karmu
kiralama sOzlegmesinden dogan hak degerinin hesaplanmasi sonucu risklerin daha digik olacag
varsayilmaktadir. Uzun dénem 10 yilk deviet tabvilleri incelendiginde son 5 yil ortalamas: % 15

seviyelerinde, risk primi ise %4 sevi i ; =T,
iyelerinde, risk primi ise %4 seviyelerindedir (BT MURLIMSAL GAYMENIG:
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Tim buniar gz tndnde bulunduruldufunda sektarin baklentisi ileriye dénlk lyllesecedl yéniinde
oldugu varsayilmig ve indirgeme orani %25 olarak kabul edilmistir.
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Degerleme konusu taginmagz igill kira sézlegmesi ile Hacettepe Yurt Yatimmlar A5, tarafindan T.C
Genclik ve Spor Bakankg Yiksek Ofrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu (Kurum) tarafindan frencl yurdu

olarak kullanidmak Gzere kiralanmistir,

HET HUTRUIMGAL 'EA'EF;:H >

- EME VE D LI A.§-
Emnfy e T3 46T B E TN ETRR

ik i B T
- WAL gty el i -t TR B . |
E—— ¥ P L e B St 'P‘-"-I-I“ L]

5 .
PR |
o lmrp L1rh H 0

Mat Kurumsal Gayrimenkul Degaerleme ve Damismanhk 4.5, T 18 | 6A




= 15 akfen

ORI

4 Indirgenmis Nakit Aluy Tablosunda Kullanilan Veriler

* Sozlegme baglangi; tarihinden itibaren ghndmiize kadar vapilan artglar sonucunda 2024 il
kira bedeli KW harig 30.277.105,92 TL olarak belidlenmigtir. Bu bedel her yil Ocak ayinda artig
gosterecek olup artiglar KYK (ke mutabik kalarak Ufe-Tife oranianna gire belirlenecektir.

* 507 konusu yurt jbe kiralama sozlesmesi neticesinde kira gelirinden dogacak hakkin mevcut
durum giincel piyasa degeri, kiralama sozlesmesine gore migter! tarafindan yurt kullanim igin
gelecek yillarda yapilacak kira odemeleri sozlesme geregi Yi-Ufe ve gtire belidenecektir
maddesi bulunmaktadir. Ancak Tiirk Borclanma Kanunu 344, Maddeye gore isyerlerin kirg

rtigy; "1741,/2019 torihll ve 7161 sovii Komunun 56 rrr_‘J maddesivie, by moddenin birined ve

.lirmr.'l krasinda afan “dreticl
aniki ok _ortalomalora  gire  dedisim®  seklinde  dedigticilmistic,©  seklinde  ibare
bulundugundan taginmann bu tarihten sonrald kiralama bedell Yillk Tife oranmna gore
artirilmigtir,

e 2024 will Ocak ayinda belirlenen kira bedelinln mewcut ekopomik durumlarda dikkate
alindiffinda ve ton 3 yilk tife oranlan dikkate alindinda 2025 yilnda %50 olarak, 2026 yihinda
%40, 2027 yilinda %35, 2028 yilinda %28, 2029 yilinda %20, 2030 whnda %15, 2031 yiknda
H13, 2032 vabnda %612, 2033 yili ve takip eden yillarda ekonomik riskler ve Glkenin gelismekte
cimas: da dikkate alinarak %11 olarak belirbenmistir.

*  Toplam brit gelir irerinden 31,00 oraninda genel kletme gideri olacadi dngorilmiistar,

= Yillik sigorta bedeli 2024 yil igin 310.000,00 TL olarak befidenmistir,

» llave olarak Gngdrilemeyen diger gider kalemleri icin %0,5 oranmda difier gider olacag
varsaydmuegter.

e Calgmalara Uluslararase Degerleme Standartlar Kapsami'nda wergl we KDV dahil
edilmemistir.

¢ Tom odemelerin pesin yapldi@ varsaylmstir.
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Rapora konu 29094 Ada 9 Parsel numarali tagmmazn halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir
miilk almas sebebiyle indirgenmis nakit akig) uygulanmes ve neticesinde bir defiere ulagilmigtir.

582 konusu ulagilan deger, indirgenen nakit akiglarinin bugiinkd deger toplanmdir.

Indirgenmis nakit akisi verileri dikkate alindifiindan tagimmazim nakit akes projeksivonu ile tespit edilen
toplam deferi, yaklasik 445.860.000,00 TL dir,

5.4 Digter Tespit ve Analizler
4 Takdir Edilen Kira Degerleri

20z konusu 29094 Ada 9 Parsel numaral taginmaz icin Kredi Yurtlar Kurumu iie akfen ingaat Turizm ve
Ticaret A%, arasinda her yil Ocak ayvinda belirlenen kira artis oranina gére 2024 yili Ocak avindan
itibaren aylik kira bedeli KDV harig 2.523.092,16 TL olarak belidenmistir. Bu bedel her yil Eyldl ayinda
artiy gisterecek olup artrglar Kredi Yurtlar Kurumu ile mutabsk kalarak TEFE-TUFE oranfarna gore
belirlenecektir.

A Hasilat Yontemi ile Yaplacak Pr

Cegerlerme konusu 29094 Ada 9 Parsel numarali taginmaz 8grenci yurdu olarak kullaniimaktader, 29054
ada 10 parsel e imar planma gire orman alaninda ver almaktader. Taginmazin hasilat paylasiming
vy kat kargihgma konu olamayacag nedenlyle bu yonde herhangi bir calisma yapilmamstar.

ilen Arsalarin Arazi ve P 1]
Degerlerne konusu 29099 Ada 3 Parsel numaralitasimmaz frenct yurdu olarak kullanimaktader, 29094
ada 10 parsel ise imar planina gore orman alaninda ver almaktadir. Degerleme calismasi tasimmazkann
meveut durumlanna yénelik yapidmis olup herhangi bir proje degeremesi yapidlmamistir.

& En Verimli ve En lyi Kullanim Deferi Analizi
Rapora kenu tapinmazlann bulundugu bolge ve cevre dzellikler! dikkate alindifinda mevcut kullanim
duramunun en etkin ve verimii durumuo oldugu kanaatindayiz,

& Miisterek in feme Analizi
Rapora konu tasinmazlarin tamami degedendiritmistic, Misterek veya boliinmas ksim degeriemesi
vapimarmistir,
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B.1

6.2

6.3

6.4

'jnf

EG DIRILMESI
Farkl ile Analiz Sonuclannin urnlagtinlmasi leran
Metotlarnn i i

Degerleme calgmas: taginmazlanin dst hakking yanelik yapibrmstir. Tasinmazlardan 29094 ada 9 parsel
mahallinde dgrenci yurdu olarak kullanimaktader, Rapora konu 29094 ada 10 parsel imar planma gére
orman alaninda kalmakta olup hafihanrda sirketin bu tasinmaz Grerinden elde ettigi bir gelir
bulunmarmaktadsr

Degereme agamasinda pazar yaklagimi ile taginmaziann arsa deferler] tespit edilmigtic, Ayrca malivet
yaklagimina gbire 20094 ada 9 parsel igin yap: degeri belirlenmigtir. 29094 ada 10 parsel Gzerinde yer
alan yvapilar mogteri istefl dogrultusunda degerlemeye dahil edilmemistir.

29034 ada 9 parsel halihazwda gelir getiren milk grubundadir. S8z konusu tasimmazin degerfeme
agamasinda gelir yaklagmi bagldi altinda mewvcut kira geliei Greninden gelir analizi yapilmistir.
Taginmazn hali hazrda kira sozlesmesine gore gelir getiriyor olmas dikkate alinarak gelir analizi ile
tespit editen dederi nihai deger kabul edilmistir. Pazar yaldagimi ve maliyet analizi ile bulunan defer
ile gelir yaklagimu ile bulunan defer arasindaki farkin bashica sebebi ise parselin kullanbmamig emsal
hakkmm bulunmas: ve parsel dzerinde yer alan yurdun KYK bilnyesinde olmasidir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler —SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
# Tasinmazlarin Hacettepe Universitesi kamplisQ icerisingde yer aliyor olmas

B ligili tesislere dfrencilerin kolayca ulasabilmesi

A Olumsuz Brellikler
¥ Sl sayida tip odasinim bulunmas

A Firsatlar
#  Universitenin ofrencl potansivelinin yiksek olmas)

& Tehditler
¥ Bolgeye yapilan 1+1 konutlann tercih edilmeye baslanmas:

H er Verlmeyenlerin Meden Yer Almadikdarnn ¥
Degerlemne ¢aligmas igin gerekli Bim asgari husus ve bilgilere raporda ver verilmistir.

Yasal Gerekderi Yerine Getirlip Getirllmedifi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadu Hakkunda Gariis

igil kurumlarda yapslan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmas gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldufu, yasal gerekdiliklerin de yerine getirildigi goedlmiistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulunmadif) bilgileri
edinilmistir.
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6.5 W, rimenkul Uzerindeki Takyidat ve i i i Girii
Konu tasmmazlann takyidat incelemesi ile iighl apiklamalar 3.3 bash@ altinda verilmistir.

6.6 Konusu menkuliin, Uzerinde ipotek nkuliin Degerini Dogrudan ve
| i ek _Nitelikte Herha Bir T nmas Durumlan_Ha
Devredilebdlm ir Sanorlam Tabi Olup Ol Hakks
Taginmazlann devrine (liskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama wveya kisitlama
bulunmamaktadir.
67D eme Konusu Arsa i itibaren bes Yil Gegmesine en Uzerinde P
Geligtirilmesine Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadighna Dair Bilgi

Defereme konuswe 29094 Ada 9 Parsel dzerinde bulunan bina "Ofrenci Yurdu® olarak kullamimakia
olup Uzerinde bulunan yap neticesinde herhangi bir proje gelistiriimesing yonelik calisma
bulunmamaktadw, 29094 Ada 10 Parsel imar planina gére orman alamnda kalmakta olup bu parsel ile
ilgili proje gelistiriimesine yanelik herhangi bir calisma bulunmamaktadir.

8 Degerleme Konusu Ust Hakki veys Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakk ve Dewre Miilk Hakknin
ﬂﬂrﬂllumlmume lliskin Olarak Bu Haklan Dofuran ﬂ“mlmlu um Kanun Hiikimlerinden

Deﬂfﬂfme hnnusu 29094 ada 9 parsel numarali taginmaz, wrt ularat kullanimda olup st hakk
stizlegmesine gire islatitmektedir. Ust hakkina illigkin incelenen resmi sdzlesmede; bagimsiz ve sirekli
nitelikte st hakkinin 4% yil sireli oldugu; dst hakkmin lgOncd kisilere devredilebilecegi; sirenin
sonunda st hakkina konu yapenin bedelsiz olarak tasinmaz malikine gegecedi; dist hakki bedelinin her
yil igin 1.000 TL+XDY oldufiu gérilmektedir, Bu bedelin sézlesme baglangicinda pesin olarak adendigi
bilgisi ahnong olup bu sebeple DOF fablosuna yvanstibmamistir, S8z konusu sdzlesmeye gire {st
hakkimn devredilmesinde herhangl bir engel bulunmamaktadir,

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Nitelifinin, Fili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birhirlyle Uyumlu Olup Olmadsi Hakkunda Gérils lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Oimadig Hakkinda Gerlis
Degerleme galigmas: rapora konu taginmazkann gincel defer tespiti icin yapilmis olup GYO portféyine
alinabilme durumu incelenmemigtis.
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7. S0ONUC

7.1 Sorumiu 0 m
Bu rapor, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.%'nin talebi Gzerine; Ankara I, Cankaya ligesi,
Lodumu(Me} Mahallesi, 29094 Ada 9 Parsel ve 29094 Ada 10 Parselde ver alan tasinmazlann "Ust
Hakla" degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK meviuat kapsaminda asgari unsurlan
igeren bu defierleme raporu tarafimizea hazoranmastir.

Tarafimizca igeme alindig tarihteki degerleme konusu tagmmazlann Plyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahalfinde ve bulundufu bilge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmd kurum we
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumo ve yapilasma sartlar ile kullanim fonksivonu, arsamm alam, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve shemmiyeti, cevresinin tesakkil tarz ile sehir
merkeri ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve cevre brellikler, meveut ekonomik sartlar gibi tdm faktorler dikkate alinarak,
bulundufu muhite gore alic: bubup bulamayacagy, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltica
ve kiymet diigiroch mospet menfi tdm faktorler gie dniinde bulundurularak yapimistir,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tagmmazlara deger verilirken, rapor igerisinde gl maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate ahnmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmigtir,

Taginmazlarn bulundufu bbige ve konumlandg lokasyon dezelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve Till niteligl dikkate alinarak rapora konu tagmmaziar icin deger
takdirinde bulunulmustur.

Taginmazin degerlerne tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut durum piyasa degeri su
sekildedir;

_______ Mihai Olarak Tahkdir Edilen Yantem we Degerler
Deferieme ¥ontemi | 29094 ADAGPARSEL | 20094 ADA 10 PARSEL
Gelir 'l'iHiﬁlFﬂl '-'nnt-amr i 445 B60. mu oo i

Pazar Yaklagem: Yontemi | " %246.489.000,00
Joplam 5552.349,000,00

Rakarmia; 692.349.000,00 TL ve Yaziyla Altylzdoksanikimilyonigyiizkirkdokuzbin Tiirk Lirass'dir.
KDV Dahil Toplam Sats Dederi: 787.275.800,00 TL dir.

Tespit edilen bu degerler toginmaznin pegin sotising poneliktir,
Mikal defer, KDV Harig dederi ifode eder.

Is bu ropor, ekieriyle bir bitandir,

Wihai deder takdiri, roporun icerifinden aye tutulomaz,
Deferleme taribi itibariple TEMB Dédwiz Kurw 15: 34,1220 TL'dir,

s ke b

MIM Degarleme Uzman sorumlu Deferleme

Yardsmeisi Uzmani
Dilan TOSUIM Mehmet AKBALIK Raci Gékeehan SOMER Erdeniz BALIKCIOGELU
Degerleme Uzman : Kantralir SPE Lisans Mo: 401418
Yardimcisi SPK Lisans Mo: 404622
SPK :I.Isﬁu /NpFEIT‘.I.?l
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8 UYGUMNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz thm bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar v kogulkarka smielsdir,

Rapor, tarafsiz ve dnyargise profesyonel analiz, fikic ve sonuglardan olugmaktadir.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul weya ilgili taraflarla ilgili highir Gnyargime
bulurmamaktadr.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsthiy dicret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gercekiestirilmistir.

Degerleme Uzman(larf maskeki egitim sartlarina haiz bulunmaktader,

Degerleme Lizmamilar), gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgill resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmestir.

Rapor iceriginde belirtilen Degereme Uzmani/Degereme Uzmanlannm haricinde hic kimsenin b
raporun hazranmasinda meslekl bir vardirmi bulunmamaktadr,

Calgma, i3 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirimis ve Uluslararas: Degerieme
standartkan’na uygun olarak raporianmistar.

= 5 bu rapor, migteri talebine Gzel olarak haznrlanmestir. ligilisi ve hanrdamiy amaer diginda
3. gatuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gofalttlamaz.

9. RAPOR EKLER]

A Takyidat Belgeleri,

& Ust Hakk Sozlesmesi,

& Tayinmaz Gérselleri,

0 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlems ve Damsmanhk A5
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@ CANKAYA BELEDIYE BASKANLICH
Imar ve Sehircilik Midirkigi *
Cankaya m
EELEDE VAT A T -
Sayr  E-33840070-115.99-[29004:9]-9| 2872 2901023
Komu | Universiteber Mah. 290949 ve 1 Parsel
{imar Durusm Bilgisi}

Sayin Mert Nihat TOREOZ(
Hacatrepe Teknokent Klinik Arss Mer,
Safl. AR GE Dan Pro, Ssn ve Tie A5

Kanm Ozalp Mah, Koza Sok. No:26
Canknya' ANKARA

hig: [3.11.2023 tarihli ve E-909683 suvili dilekgeniz.

Mg dilckgenizde Lodumu (M) Mahallesi, 20094 ada 9 ve 10 parsellerin, tagnmar deerleme
raporlarvnds kullamimak deeee, imar danamu bilgikerinin verilmesi istenmigtir.

Parsellerm bulundigy alana ait Hacetiepe Universitesi Beytepe Kampéis alanns iliskin, Reytepe
tlave Revizyon Nazim [mar Plany; Ankars Bilyikgehir Bebediye Meclisinin 24121991 warihli karan ile
1100 dlgek bl wygulama imar plans Cankayn Beledive Mec|esdmizin 0708 1998 tanih ve 269 savils kasars
ve 3030 sayih yassnm 6 Ah, maddest uysnnea Ankara Bitylikgehir Bededive Bagkanhgmm 03,03.1900
tarih ve OF.BEH.08.05.1M.1,2/1 759-645598(29)- 2200 tarihl] yweilan ile degistirilerek onaytanms,

Oniayh Imar Planima dligkin hazerlanas 81183 nolu Parselasyon plani Canksys Belediye
Enclimeninin 25102001 tarih ve 5634 sayil karan (e onaylonms, Enerji Nakil hatlan delayisi yapalan
diizeitmeler i Canksys Beledive Enciimeninin 07072005 tarih e 1454 sayli karam ile onaylanarak
kusinlegmistir.

Sonrasinds Bakanlar Kurulunun 11012016 anh ve 20068374 sayll Olur's ile onaylanan
Hacettepe Universites] Teknolaji Gelistisme Bilgesi | No.bu Alan Simnna iliskin, Sanayi ve Teknoloji
Bokanhygs, Aukonlik Makammea 4691 sawb Kanun Kapsaminda ORO7 2008 tarilkinde oonylanon
Hacettepe Universitesi Teknolaji Celigtirme Balgesine ait 11000 dlgekli uygulama imar plans
defiigikliftine ain Bakanlikea (4.04.200% tarihinde onaylanan 8118377 no i parselzsyon plani ile lmana
25094 ada 9 ve 10 sayili parseli §1 183 nolu parschssyon plam ile olusan ve 27592 ada 4 sayili parselden
olfusturnimusgs.

Son onanls imar planma ghre 29094 ada 9 sayil parselin imar kullanmm "Hacetiepe Cniversitesi.
Teknaloji Gelistinme Balgesi, 1b Nolu Alin® olarak, vapelagms kogullon ise E=0.40, Hmax-Serhest
olarak belirenmigtir, lmarm 29494 ada 10 saysl parselin imar kullssim ise “H0. Ozel Orman Alanr®,
olarak wanlanmagtir. Bununls birlikie imann 29094 ada 10 saynl parseli; 77042001 trihinde ssk: ikan
fle ilan edilmek suretivle kesinlesen 1997- 2000 willan arsinds ki 31 ooy Orman . Kadastro
Komisyonunca  yamian simrlandirme  calismalin ile parselin tamai "H.O2"  orman alaninds
kalmaksadir.

Ancak Ankara Chman fglesme Madiiclagi arafimdan Belediyemiz alevhine aglan ve Ankars
9.Idare Mahkemesinde 2019/350 E. Sayili dosyam ibe périllen davada il Mahkemenin 2019350 E,

T e, oy il i me o i o i i i

Emﬂmlﬂu BEZRASFINL Py K 1172 fgtge Tabip Adlies | higncawew ugiots goe iuiops-aclod iy
tpn Gl Col. Wi 18 A ) Bhrt Kl 2 Kinley ¢ Askars Tigl o SavaTFldan fed
Tl 0813 458 09 00 Tuna 0311 4368043 Erratn; Frinlker
Webowwne conis bl b
Kop Advesi sk cliped bl kap

Bu taloa. 5070 savth Elakdranis lms Kanununa aére Givsnlifisktranik lmzs Be imzalznamistr.
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2021396 sayilt karer fle Cankaya Beledive Enctimentnin 15, 10.2001 tarih we 5624 sayili karan ife
onaylanan 81183 no.lu parselasyon plan: ile Cankayn Beledive Encimeninin 07,07,2005 tarib ve 2454
sayil karan ile onaylanan 81183 no.ln Bk parselasyon planmm iptaline karar verilmds, meal karan ile
parsellenn geldisini alugturan 27592 ada 4 sxyili parselin obugtumaldugu 81183 no lu parselasyon plan
iptal edilmigtir

Bilgilerinize sumilir,

Belma TERIN
Iemar ve Sehireilik Mildin

Ek:
1- R1183-1 Nolu Plan Notlan (1 sayta)
2- Parsellerin lmar Durumlannita Gisterir Pafta Surcti {1 sayvia)
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HACETTEPE ONIVERSITESI TEKNOLOJI GELISTIRME BOLGES
CRRE

umm'.:l.u.musmr.mum:muwm.m“mwn:um_:mm

—2O0EES]_ FO084/1-3-3-4-5-5-7-B-8-10-13 )

FLAN MOTLANI:

i

E F gEre>

5

CRMMUALIL, BULEAML Al KURLEL TRRAFINGAM 11013/ 002 TARN vE 00 S5 ShVRLI WAE AR SIRTLAR VE
ROCMOIKATLAR] TELAT LN SLANLARL, 3004/ 2004 TARIH VE T5588 Sayil B GAIETEDE TAFIMLANAN
BANANLAR HURLILLMILN 2103, 3004 TARIA W 20047177 SANILI EARARIFLA LA WE LR OLARAEL TARASLAMAN Fx
ALARLARININ SRR LD 18 SOLL LA HATAL ILAR EDHER HARITASN| 01,08,2004 TARIH VE P04/ TN
SAYILI RAKANLAR DURULL KARARYLA DUTELTIN WV 26,/08/7004 TARIN WE 15565 SAFILE RIS GATETEDE
VAEIRALANAN SIHIR WE HARITAN ERASTH.

CRARALZIA, 117112000 TARI VI 3000 /45SE SANLI BANARLAR KURALLLY RARAR IE TESSTT EDLEN WA ART W
ROCADIRATLAR) O Gl FTTRLERES 00,/03 2005 TARIH W 15786 SAYLI BESMI GATETEDS FAF LANMN A ETTERE
OMNERSITES TEXNOLON GELFSTINME BOUGESININ 1VE 2 MOLU MLANLARST YENTIER TANBRLATAK LkEAN LB
ELIBULLIMLS 1000 M 05 AR VE 3005 /493 SATL KARARYUA BERLEREN SIREMI AR ESASTIR,

CHUARMADA, 327002004 TARIH VE J504/TEI7 SA¥IL BAKANIAR KLELLY EAAARI ILE W RIRLAR VE

K CHEADERAT LA TEST EOREN VE S0,04/200% TARIK VE 448 S B Shl AT TIDE [LAN EDALER MACTTTE PE
LBHIVERS TESTEXKCILON GELHTIRME BOLGES! LA, T8 ROLL ALANLAB SNALAR V1 SOREADAY 16082804
TARI E 25565 SAVILI AT GARETEDS YATIMUNRARAK DESIIIRLISE UGRATAN 45 MLL ALANI BOPEL LR
HALIRLE 11/03/2005 T4 VE J005/5458 SATI0 MAKANLAR KURLILL EARAR] (LE VATING AN 850372505 TAAIM
E 39705 SAY1U AESAN GASTTEDE [LAk HACETTERE 1 VE 2 HOLLI ALAMLAR ILE SOMAAIWR TS0 008 TARR W
000, 1 AR SAYRL BAEANLAN KURIULL BARANI ILE TAYILAR ARAR DEGIHILIGE UGRAVAN 1 MR KLANIN
DAUZELTILAA G HALF EODADIMATUARA LG UMD LA

HEI1 SAYRL TN DUDE GELITTI R IROLFELER] KANLINLY, TEOMOLCU BEUSTIRAE BOLEELER LWGLE KA
PEREETAAE LI b0 MACERT LIWARINEA TAPLASAA TAR ILARLECERTIR. (M ALAMTUA M AN <EERRES T
ERSAL- 040 TIL WACETTERE [ MVERSITES] TEXMOLOU S LISTIARE BUresl i pnisiHoe vER Avid DAL AR
DLALIM L MEWUIT AR CRIRLLEILR

WAPILASAMA FANSELLERINOE YEIR ALACAR TUILLKMIH AR EANLIFLIN AMADMA LUTGUN DLATAE SEXiLbE
BEUALERECECTHR.

BRI 505FAL VE BULTUREL MEAKE? ALANUERI TTKROLOI GELISTINME BOUGESIRM TOm A YARLASA,
ALANININ 630 LML BECERITT

BETUM £ bdi CINSLER G WI HER TORLL IMEAATTA “8RET BOLGELERIMDE YARILALAY ¥ASLAR HARESHTS
vORETRAELIC WO nOMLERINE (U LACRETIA.

TRED SAWILI YA SANTY 1. WASHDESINE GOAE 25509/ 3083 TAR VE BB 2020 00 046 SAYILI APTT |50 B85
GEMEL bt (o51 Comy 30 WCE QIR LAM AT HACETTERE UIVERSHTES] TERROL U G LiSTIRME BOLAEY prowmn
FEDTERNIE TEMM FTLD RAPSHUMUN SONUE VE ORERILEN BOLIWAINGE SELITTRFI (MLEMLERIN ALTRRSAT
DOALMLLIALA

FLAN ERFSARARMIA SERAR YONETMELIG | i Dy B (rvuLACARTIR:

PLAM EAPSARNRIN CITOFARK FOMETRELIS & E IGiL HUm AR N GECEALIDE.

LA EAPSARANDS GORIUT(H FORETRELRS 11 ILEL HOROMUSR GECEALDIN.

+ RSO RAZIAA IRLAR FLARE KENDT ERE CRARAY 111000 ELCERL] LIFTULAMA [RAR SLANI IE 50 BT Cue Ay

FLANLAR ILE BIRLITT OMATLANACES VE (/G LEAMACKETSL

HACKTTEPE URIVERSITTS TENNOLOA GEUSTINME ROUGES VML ASML NUANLARINDA HAZALANAN 1/500
GILCEKLI KENTSEL TASSAIM PATUELERINE [FIALESIN- VAZWET FLAMINA| GORE LSGLLAMA TARLACAETIA.
EMERI| MAKIL HATLARMA FAKLASRIA MSELaFELIn| BAGENT ELEKTRIE A5 00N ALY B 152 TEDS 0 111581
SAYY W RT3 2005 TallbL GORLS DOGALILTLEAOA ¥APLLCAKTIN

AERAAM ALARLARE CEVRE WE CRMUM BOARE 8RN 371,04 2006 TARIH W 1,12 061 01, (K0 003088 SATiL
GORLT DXGRULTLSUNEA FLAK IBLENWMIFTIR. FLGIL LI GOROSON N INCTLEME RARCRL M ADTELERSE
YULACAKTIR,

AN AN BUNIRHEMIR BELEDFES 51 W MaMALTSTY (3 nAREY GENEL RUDIRLOGLIRMUN 03085008 TARIH
A3-135 LTI YATIH WE ERFDEE] PROTT0L H K U%E S RN F LIPALACAKTIR

TERRAOLOU SELEyTIRAE BOLOES 1-l MOLY ALkNIN GlEYiNDEN GECEN 15 MUTRELIE ¥OLLIM DARAN
ALBNINDUAH OECUN DO UMDEN LG Kunubium GOAs0 AL s oy UMGLLARA YR LARAAT.
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A-Taraflar va Monusy ;

1)Hacettape Universitesi 2013-496 numarall karan ile Ankara ill Cankaya lices
Beytape Mahalies! 28084 ads 9.10,11 parseflerini 48 yihgina Ost hakk e Hacettepe
Onivarsitesi Taknolaji Galiglirme Balgesi Yonetici A5 ne tahsis etmiy, Hacattepe
Universitesi Teknoloji Geligtirme Bolges| Yonetici A.§. 30/04/2013 tarihli 2013/41 sayli
yiinatim kurulu karar il konu olan alan 48 yiina firma Hacettepe Teknokant Ejitim
va Kiinik Aragtirma Merkezi Sajlk Ar-Ge Dang. Prote San. Tic. A.S." ne tahsis adilmig
ve asadidaki sariar gargevesinde yapi yapmak hakk taninmighr.

2) Hacattepe Oniversitesi Teknolojl Galigtirme Boigesi Yonatici A.§. “taginmaz malikr",
firma Hacettepe Teknokent EQitim ve Kiink Araghrma Merkezi Sadlik Ar-Ge Dans. Proe
San. Tie. ALS. st hakki sahibi” olarak anilmiglardr.

3) lgbu sazlegme, icarnfi ve aidari ile birlikie aynimaz bir bitln olup, tapu siciline teeci
ile gecarilik kazanir.

4) Ust hakla sahibi, 48 yillkk sdre igin taginmaz malikine yillsk 1.000,00 TL { Bin

Torkiiras:) olmak Gzens topiam 48.000,00 TL (Kirkdokuzbin TOrkliras:) Gdeyecaktir,
Odeme tarhler tarsflar arasinda yaplacak ek protokol le belirenscektir.

B- lgarlk ve Kapsam :

1) Madani Kanun B27 maddesinde balinildigi gekilde igbu resmi sansils yer alan
Azelikle yapinin konumuna, sekiine, nitelijine, boyutianna, Gzglienme amacina ve
Ozerinde yap: bulunmayan alanlardan faydalanmaya iligkin sGziegme kayitiar ile
siziagme skisrinde yer alan tm kayitiar, herkas igin bajlayicidir.

2) Ust hakionin siresi ekdi tahsis karanna uygun olarak 45 (kirkdokuz) yildir. Bu
s(relern balirenmesinde ekii tahsis karan ve yonetim kurulu kararlan esas alinacakhr.

3) Ost hakk: sona erince, taginmazin (zenndek yapilar, taginmaz malikine badslsiz
olarak kahr ve taginmazin bitinleyici parcasi olur. Yani taginmaz maliki, kendisine
kalan yapilar icin Ost hakki sahibine bir bedel Sdemez. Ancak, taraflann mutabakatyls
st hakki sOresi uzatilscaktir,

4) Ost haki sahibi, gerek taginmaz maliki vecibalerinl yerine getirmak garek kendising
tahsis edilmig ve lzerinde 0st hakd kurulmug olan sizlagme KOnUSU tagiInmazin
kullammindan dofacak (elekirik, su, yol, givenlik vb.) her tOrl genal ve ydnatim

giderierini Bdemak zorundadir. Aksine davranig yine sGzlsgmaye aykiniik olarak kabul
edilecektir.

5) Ust haki sahibi, garek ingaat gerek Grefim ve isletme sirasinda, taginmaz maliki

yanatiminin kurallara uymakia yOkOmiDdOr. Aksine davranig yine siziegmeye ayknlk
olarak kabul edileceldir, G au li L=+ 5L,
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C- Ost Hakkinin Sona Ermesi ve Sonuglar :

1) lgbu sdziegmenin 48 ( karkdekuz ) yillik sGrenin dofdufu tarihte, ayrica bir intara
gerek kalmaksizin sazlegme minfesih sayiarak, tapudan taginmaz maliki tarafindan
berkini istenir ve Ost haklo sona erer, Bu durumda yukanda B-3 maddesinde
dizeniendidi gakide ot hakk sahibi tarafindan taginmaz daei s yapifan O yapilar
va iamaniayici pargaian, taginmaz madikine bedelsiz olasak kaliriar

2) Ust hakk sahibi Medeni Kanun 831 va. maddslerinde dizenlendifl gakilds, igbu
sOzlegme hikimiarine aykin devranir, sGziegmade ylklendijl edimisrini yaring
getirmaz, bu haktan dofan yetkilerin sininni agar e taginmaz maliki. Gst hakkinin ona
bagl btin hak ve yokomiGiDkier ile birikts sSzlesmede belirilen siresinden dnce
kendisine devrini isteyebilir. igbu sariesme Madeni Kanun 828 vd. maddelarine gore
tanzim ediensk, iigili Tapu Sicil MOdUriaginde tescil edilmek Gzere taraflarca tanzim
adilerak, 15/05/2013 tarihinde imza altina ahinmgtir.

- Taginmaz Maliki
Hacettepe Teknokent Egitim ve haibs
Klinik Aragtirma Markezi Sadiik Ar-Ge Teknoloj P Univers :
=7 T Yonetici A5,
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T.C. ANKARA TICARET SICILI MODORLOGTU NDEN

Nan Sira No: 40253
MERSIES No: D454054926200012
Ticaret Sicil/Dosyva Na: 311420

Ticaret Unvame:
HACETTEPE TEKNOKENT EGITIM VE KLINIK ARASTIRMA MERKEZ]
SAGLIK AR-GE DANISMANLIK PROJE SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI

Adres : Kuwoim Ozalp Mah. Koxs Cwd No:22 Zemin Kat ¢ Kapi Noi2
Cankoyi/Ankara

Tukarids bilgikeri veriben sprhet 1he lgih olansk agaguda belimtiben ususlor miditriogimies
ibraz edilen belgelere rslinaden ve Tk Ticarel Kanunu'na wgun olarak 2.5,2022 wrihude
teseil edibdii ilan olunur,

Tescil Edilen Husaslar: ¥ Snetim Kuruhu / Yetkililer, Sermaye Artrim

Tescile Delil Olan Belgeber: Ankara 78. Mt Nin | 8. 2022 Tarih 06964 Sont Bl Tasdikli,
{Gremel Kurul Toplant Tutanagi) 24.6.2022 Tarihli - Savili Genel Korul Kamn Ankam 78
Ni Nin 182022 Tarth (69635 Savi lle Tasdikli, (Karmr) 4.7.2022 Tanihli 202243 Kavils
¥ idnwtam Kurudu Karan

YONETIM KURULU/ YETKILILER

Turkive Uvruklu [RR*****=3) Kimlik Mo'lu, ANKARA / CANKAYA adresimde ikamet
eden. IRFAN FRCIYAS 24 6 2023 tariline kadar Yonetim Kuralu [vesi alarak seilmistir
Tirkave Uvruklu IRI******12 Kimlik No'lu. ANKARA / CANEAYA adresinde ikamet
eden, SELIM AKIN 24.6.2025 tanhine kadar Yénetion Koruba Uved oliak seilmistic
Trkive Uvruklu 198******7% Kimlik No'lu, ANKARA / CANKAYA sdresinde thamet
cden, SILA CILLZ INANG 2462025 wrhune kader Yonetim Kurulu Ovest olarak
secilnislir

Turkive Uvruklu FR D" ****E6 Kimlik No'lu, ISTANBUL ¢ SIS ndresinde foonet eden.
PELIN ARIN OZALP 24 6 2025 wmhine kidar Yonetim Kurubo Ovesi ol segilmigir,
Torkive Usnukly 476***** 58 Kimlik No'lu, ANKARA / CANKAYA advesinde ikt
eden. COFKTN MESUT RUHI 246 2025 tanhine kads Yonetin Kuroln Ovesi olark
s mastin

Tidaye Uvruklu 102*****=04 Kimlik No'lu, ANKARA / CANKAYA adresinde ikamet
eden, AHMET SEYFT USLUOGHU 2462025 trihine kadar Yonetim Kuruba (vesi olarak
seciimistir
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(Baglarfy 757 Say (o)

Eatpimnn besgildien doce dclenmistir

Pay senietler: muma vaeddir.

Sirkel pury sabvipligi onmlan asa@iaki gibidir
Pay Sahibi:Akten Ingal Turizm ve Ticaret A8,
Pay Adedi' 40,467 857 11 Gruba

- 22482 143 C Grubw

Sermave Tular 62 950 000 O0-TT

Yiedesi, 99, 76%,

Pav Adedr 130,000 A Gruba
Serrnaye Titany 150 000 (07
Yiwdesi: i) 24

Onceki sermave olan 500,000 7. B Yt Do 1tk i) mom- smanny ddenmis ofup bu
dunm Sermayenin Odendiginin Tespitine Tligkin Tasdik Raporu ile sabitic Py defa
aritikan 62 GO0000-T1. nin tarnanm B ve © Grubu pay sshibi olan Akfen tngut Tusizm ve
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