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Talep Sahibi

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.5

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

Raporun Konusu

Gaynmenkul Phyasa Deger Tespitl

Degerleme Konusu ve
Eapsami

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

gayrimenkul degerieme raporudur,

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

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

NMet Karumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damgmaniik A5
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Rapar Mo ve Tarlhi Ozel 2023-1676 / 29.12.2023

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

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

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

Adresi Golbag / ANKARA

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

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

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

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

.:I;]!“l]h H!“ :'I'll.lr'n wh

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

tutanak, dava seya

fasarruls gngel bulunmamaktadir,

durumiar]

Pivasa Deberl 1.330.864.000,00-TL

Piyasa Deferi

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

1.464,297.000,00-TL

Piyasa Degeri

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

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

Bapori Burak BARIS — 5PK Lisans No: 406713

Hazirlayanliar Raci Gakcehan SOMER — 5P Lisans No: 404622

Sogrumlu Deferleme

s Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans Mo: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansgmanlik A_S. 4| 1314




1. RAPOR BiLGILERI

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

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

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

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

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

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

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

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

Net Kardmsel Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanitk A.5. 51114



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

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

LSermaye 1 14000 000-TL

Tecaret Sicil ] 256696

Telefon : 312 467 0061 Plow

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

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

2.2 Talep Sahibi (Milsteri] Bilgileri ve Adresi

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

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

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

3.1 Gayrimenkuliin Yer, Konumu, Tanimi ve Ceure Tesekkiili Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara i, Golbag ligesi, Haclar Mahablesi siniclan igerisinde 111328
ada 1 parsel 0zerinde yer alan incek Loft projesinde yer alan 147 adet ba@imsiz bSlomdir, Tasinmailara
ulagmak igin bélgenin ana arterlerinden olan Turgut Oral Bulvan lle kesisen 986/1 Sokak Uzerinden
giney istikametinde ~2 km ilerledikben sonra sad kolda deferlemeye konu taginmazlann yer aldifi
111328 ada 1 parsele ulasibir. Bolge mesken fonksivonlu gelismekte olan bir bilgedir, Ust gelir grubuna
hitap evmekte olan BOlgede altyap ve wlagm sorunsuzdur. Taginmaza ulasim ana cadde Uzerinden
pecen tophu tagema araclar, Seel aragtarla kolay bir sekilde saglanabiimekredir. Taginmazin gevresinde
Incek Loft projesine benzer yilksek kath konut kullanim binalar, mistakil villalar, okul, park, cami ve
inzanlann glndellk htiyaglamnn karsilayabileceklari sosyal alanlar budlunmaktadic,
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TAPU TRRLOSU
i [ AT vlZORCUMImE) | 108326,00
gy GOLRAS| B0 paben bt consar g A1 24 Ll reegshon A2 & bt
MARALLE HRCILAR etk A3 5 eath ok, A B kath makn, L 2B kath
rroeker A 100 ferthe o nkry B 29 o b e siem, B 6 e
muskn C1 0 eath maskn CF 33 keth magks O3 10 kath
roicikn 04 28 kiath vk D 9 et
AN TAIINIAL HiTELIK mmglm--.u'n:un“‘.ﬁ: :I:ﬁ
AlA-FARSEL - rvesken, D6 6 kak et 1 8 kath seshn,E2 B kath
mrekn L L0 kath mecknH § kath masknF 10 Gk
muskn, G 10 Exth Maghe,F5 1 kath Meskn R332, R4,55
1§ kot O v fy Yar
i l BAGIMST BAf ST
i Taganmaz | CILT MO |SAYFA MO BLOK EAT Bl | ARSA PRYI sOLOMm TARIH  |YEWRSIVE
NURARAS| NITELMS
1 | sareamig 5 473 | ) | Zein -1 Kar 1 34/L0528 | Dubleks Koni | J007 2006 | 34040
2| EATARLLL 5 a3 al Tarren Kat | AP L 0Es 1S Komid 007006 | 1acuD
3 | sivasiel | & £78 | AL | 2eminkat-1, €at 3 A5/VH306 | Dubleks konet | PO.07,2046 | 34040
£ | wysis) 5 475 | AL | ZeminKat- L €&t 4 34/308316 | Dubleks kenet | P0.07 3036 | 14040
B | s3745164 z 476 | AL | Zesinkat-1. kel . GaEAAIG | Dubleks Kone: | 20.07.2016
AT 5 x| w 7t 1T | 43/t0dats Kot P0.07.2005
T | s 5 451 | A1 3 Kat 20 BB/ 103306 henin L0706
B | samsian | s [FFEY % il T o/ TN Konut 007,016
(R ] £ il 10 Kat 188 | 14n/0aEis Wenui H0.07. 206
i | wpsamn | 7 613 | AZ | ZewinKat:1, ke 1 HYLEAE | Dubles Konst | 50.07 7016
LI | 53v45332 7 gat Al | Tenin kat- 1 K1 1 B PEAIG | Dubleks Konat | 1007 2015
11 | 5375333 ] Ead | A2 Temin Kat 4 1507108315 Wenun T0.07.2016
| wroe | 7 | e | A2 LK 5 108/ 108516 ke |20073016
14 | 9375336 7 Bay | AL LK ' 1 BILY Kot | I0LO7.2005
15 | 9E745341 - A5 A1 LM ] 165,/ 108316 [T 0072015
{18 | oymasen | 7 BB1 | A3 Temin Kat 1 1L7/10a50h ke | 7807 J016
. qITa5350 T 683 B Itlllll:-l: b ]LT_I"lmjl,'l Eonig 07 2015
18 | 93745353 ] 668 | M1 T ¥ 117108306 Konut 0072016
a0 | grmasase | 7 G5 | A3 | 2.Kardai Eat 11 AT/ L0856 | Oublekr Kamet | 0,07, 2018
3 | 93745367 7 B A% | 2.Kar-Cali Cati 13 109 A2E | Dubleks Kot | 70,07 2016
B | 93745367 ] 675 | A} | Z.Kat{ahkan 13 |187/108326 | Dubleks Fonet | 100072016
| gpranies | 7 672 | A3 | Z.KarfanKan 14 MR/L8526 | Duble foner | 5007 2025
3 | srmsa | 7 B74 | a4 | Teminkar ] UTAMEE| Ko |10.072016
34 | 9iF4san T 6 | mi feminkal | 3 11E/108316 Womt WL072016
28 | myranazz | v BT | M Temin Kl 4 1TA0AEIR Kema |07 2018
2% | mpasars | 7 BTr | M it K 5 TRAET Kanis 20.07. 2016
| oazasam ] 6 | LKat 7 1L/ 108306 Kenn 10,07, 2016
am | wyrasazs | v BEF | & L.Kat ] 1LTI0A5T Kema |mu7a00
28 | oavasaed | 7 652 | #d | ZatGan ken 0 fInrhoaas | oublessvonet | 7007 2006
30 | @avasaey | ¥ nes | oad | 2 eat-Cah Kt [E] 1B/109306 | Dublsks ket | 20072006
a1 | sopasame | 7 GBG. | M | 3.KarCan Kan 14 1RE/L0A5I6 | Oubleer Kengt | 200720046
3% | mapasags | 7 BE7 | A | 3 KatLanhkan ) IHTA0N326 | Dubleks Kangt | 70.07, 2016
3% | 037453RE ! s | m Temic K- 1 Kat 1 510306 | Dublsks Konet | D007 206
# | sipasama | 7 B30 | B | Zernin ki1 Kat 3 BA/LOAI06 | Oubiries Konwt | 70,07 2014
B% | 93745351 7 Bl B | DwrninEet- 1 Kat ] BEA10830G | Dubleks Eonet | 20,07 2015
36 | @avasamd | & B | | F——— 5 108109325 Kot P0.07.2016
§7 | sapasass | A B | Al LKl ] 108100516 Kams 072000
B8 | sapasaes | 8 B | B LEs ] 108158325 Konu 20,0726
AT A | ma 2R 1 108/ 10516 Kenid P07 016
80 | sa7asapn | B e | B [ ELT] [E] BALRLIE Wani 0071004
TR H | B 1.t rt 11 B/ T08I6 | (Dubleks Koner | 2007 2008
& | paTasan) A i LKa1-2 Kt 15 B4/108306 | Dubleks Kenet | 2OGT006
& | sa7esans | @ ma | Bt FETET 1% OAAIONKIN | (Dubleks kot | 20067 1006
MET M4 | B1 | LKet-Reat 17 D4 108306 | Dubleks Konet | 20071006
a8 | saraam ] ™ | oBa LEav3 kat 13 06108326 | Dubleks Kenwt | MLOT 006
#% | sa7esapz | B o | Bt 3041 M [Inecioaxn Konut 0071016
&y | sa7sam | TR a4kt H BE/L0A306 Konu 07 1016
@ | siesa0 | 8 | mm | Bl a4.Kar n B 1056 Kenu 20,07 2015
B | saTsaln ] 7 | et a.xal T OE1oRIE Kot 0071006
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Web Tapu Portal dzerinden alinan Takbis Belgesine gére rapora konu taginmazin Gzerinde
Beyanlar Hamasinde:

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

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

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

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

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

takhbis belgeleri temin adilebilir.

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

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

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

Riskli Yapi Tes vh Durumlara Dair

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

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

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

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

Yapitan incelemelerde beledive dosyasinda verilen belgelere iliskin bilgiler asafsda verilmistir,

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

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

Bilgi ve Planlarin ve

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

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

311 v i i rtifikas Hakkinda Bilgi

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

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

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

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

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

A TUOFE/Enflasyon Endekslari;

TUFE yrikk dasgoypim ceinlars [%]. Mesan 20321

fat L

¥ f i BEapi

aHaq
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man i) |

A mcwld pley gyne wying gOre 80 0D @R dribaial a5a up %IT 5 e homs sldy Sotta ek B SncEll e aand
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TUFE'deki (2003=100) deigim 2023 yil Kasim ayinda bir dnceki aya ghre %3,28, bir dnceki yihin Aralik
ayina giire %60,09, bir Gnceki yhn ayni ayina gire %6198 ve on iki ayhk ortalamalara gare %5340
olarak gergekbesti. Bir dncekl yilin ayni ayina gire en az arts gisteren ana grup %37,54 ile konut oldu.
Buna kargilik, bir anceki yilm ayni ayina ghre arbsin en yiksek oldugu ana grup ise %6092 86 ile fokanta
ve oteller aldu. Ana harcama gruplan itibarryla 2023 yil Kassm ayinda bir dnceki aya gare en az arbs
gosteren ana grup %-0.31 ile giyim ve ayakkab: oldu. Buna karghk, 2023 yib Kasim ayinda bir Gnceki
aya pare artrgin en ylksek oldufu ana grup ise %11, 17 ile konut oldw. islenmemis gida drinkerl, enerj,
alkollli ickiler ve totin ile altin hari TUFE'deki de@iisim, 2023 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore
%2,53, bir Gnceki yilin Aralk ayina gore %64,09, bir Gncekt yilin ayr ayma géire %67,27 vo on iki ayiik
ortelamalaras gore 57,56 olarak garcekiestl. (TUIK)
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A.B.Dson 5 yillk tiketici fivat endeksi grafigi we orandan yukandakl gibidir. 2020 yli tibarilyle enflasyon
oranl yithk bazda Misan ayina kadar ortalama %23 seviyslerinde iken MNisan ay ile birlikte ciddi diigdis
gostermis alup, bu oran %0,5 albna kadar Inmigtir, 2021 Ocak annda %1,.7 olan enflasyon oran bu
aydan itibaren stirekli arbig gostererek %69, 1 seviyelarine kadar gebmistir. 2022 Temmuz itibarl ile tekrar
dikgiks egilimine girmis cdup gunidmidiz idbaryle %3.6 seviyesine galmistir.

A GSYiH/Biyime Endeksleri;

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

mn e i)

et o W R i e S faate = G Efnin Cagin N iy T o

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

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

.
F
_

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

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLEET Twam

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

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

L L LT S

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

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

| \Hml _ ..a\”

i 95 dildy' 0 il fan T4 Ban 10 AET |

|1|

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

& Tirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektéril;

Tirkive genelinde konut satglan Ekim ayanda bir dnceki ywhn aym ayina gore %8, 7 azalarak 593 bin 761
oldu. Konut satiglannda Istanbul 14 bin 941 konut satiy ve %15,9 ile en yiksek paya sahip oldu_ Satis
sayilanna gire Istanbul'v 7 bin 354 konut satis ve %7,9 pay lle Ankara, 5 bin 192 konut satig ve %55
pay ile zmir izledl. Konut satg sayisinin en az oldugu iber sirasnyla 30 kanet (e Hakkari, 43 konut ile
Ardahan ve 80 konut lle Bayburt oldu. [TUIK)
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Turkiye genefinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yiln aym ayina gore %63.5 azalis
EOstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satwslann pays %5,6 olarak gerceklesti.
Ceak-Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Gnoeki yilin ayni déneming gére
%336 azaligla 171 bin 706 oldu, Kasim ayindaki ipotekli satistanin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindek
Ipotekli satiglann ise 51 bin 624'G ik el satis olarak perceklesth. {TUK]

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

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

gerceklesti. [ TUIK}
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Eir dnceki yhin aymi ceyrefine ghre, 2023wl I, cevreginde belediveler tarafindan yap ruhsab verilen
yapilarin bina $ayis 55,7, daire sans %313 ve ylizbloimid %256 arttr. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 wli 11l ceyrefiinde yapi ruhsat) verilen yapdann kullanma amacing géoe &n
ylksek ylzdbtum payina 25,3 milyon m® ile iki ve daha fazla dairedi ikamet amagh binakar sahip oldu,
Bunu 3,5 milvon m? (le bir dairell binalar izledi, [TUIK)
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Ingaat malivet endeksi, 2023 yibi Ekim ayinda bir Snceki aya ghire %320 artt, bir dnceki yilin ayni ayina
ghre %65,93 artt. Bir dnoeki aya gore malzeme endeksi %243 artt), i5clik endeks: %1,67 arth, Avrica
bir tsinceki yilin aym ana gare malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi 113,47 agkth, (TUIK)
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Bina insaatn malivet endeksi, bir Gnceki aya gore %2,45 artn, bir énceki yhin aym ayina gore %65,02
artti. Bir ncekl aya gore malzeme endeks) %282 artt, iscilik endeksi %1,61 artte Ayrica bir dnceki yilin

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

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

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

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

dograrmadir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2 Al ] 3,5+¢1 femin Kat Konud 145

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

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

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

L Al 12 1#1 2 Kat Konut Gy

7 Al i 3+l 3.Eat Honut 123

a8 Al 21 3+1 1 Kat Kanuf 133

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

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

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

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

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

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

N REnsat Sl pmmEs

ASLLLAE

LEE

Olup Oimad

L

Hakkinda Bilg

AL LBt 120

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

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

ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunug

Hakkinda Bilgi

Degerbemeye konu taginmazlar halihazerda konut olarak kellandmaktadir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Iigilisl: 0 543 852 37 01

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

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

Hgilise: 0 532 €41 80 61

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

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

ligifisi: 0 537 667 12 58

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

ilgilisl: 0 505 80 25 28

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

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

Iigilisi: 0 539 30897 87

o

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

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

ilgilisi: 0 530 101 04 19

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

ilgifisi: 0 533 635 80 84

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

ilgilisi- O 530 566 00 08

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferieme ve Danigmanhik A5




H.T.

5

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

ilgilisi: & 543 344 70 72

akfsn

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

Hgilisi: 0543 344 70 72

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

* Gaynimenkul piyrsasindokl gerpeliesen durgunivkton doloyr pozarlik poy yiksek tutulimostur.

EMEAL ZELTME TAELDSU [HATTA MESKEN)

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

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

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

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

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

kiraliktir.

ligikisi- @ 533 570 28 53

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

kirahktr.

ilgilisi: @ 507 199 03 48

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

kiraliktar

Hgilisi: 0 553 909 20 70

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

kiraliktar.

Hgilisi: @ 532 257 14 74

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

kiraliktar.

figilisi: 0 530 101 04 19
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EMSAL DOZELTME TABLOSU [ KIRALIK MESKEN)
Terik Esmaad 11 Emaad 12 Emaal 13 Ernsal 14 Emual 15
rilzsiplm (m2) 176, B0m? 74, 00en? 110, 60m3 140, B ? 140, H0en?
Batig fyat L3B.000.00 | Li5.000,00 | &2E000,00 35,000 TL 30,000 TL
m? birim fiyats 236 TL I IS5 TL 250 TL AT
Pazaid Tt - T 3 T = Fo = R | -
Eanum ve dfer gerefiye ot - (=2 + [+ 2T + =L - =L +
¥ibziielim gerafryasi o - e £ 0% = 0% = e
Eat Sarafiymsl 0% |+ N | ¥ =55 + =5 - =5 +
Irndlirga ey Birkm fyat 201 T 186 T FETRLY N 198 TL
| Ovtatama Bewn fyat 213TL/m?
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Yakinhjn Gosteren Krokiler

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

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

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

A Pazar |

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

detayi acafida phiterilmigtic,

Met Buromsal Gayrimenkul Degerfeme ve Damsmanlik 4.5,
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Pazar yaklagimi yGntemi sonucunda taginmaziara (k.0 harig) 1.330.864.000,00-TL takdir gdilmigtir,
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Eullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

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

& Malivet Yaklasimi He Uasilan Somue

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

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

-+ Indirgenmis Nakit Akiglan (INA) Y6ntemi:

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

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

- Direkt {Doprudan] Kapitalizasyon Yontemi:

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

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

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

irY

Degerlemede bu ydntem direkt kullandmamakla birlikte, Pazar Yaklagimi analizi igin gerekli satild ve
kiralk emsaller ile bélgede yapilan sats-kira arastirmas ayrca mevout sektirel veriler gifinda Gelir
Yaklagimi abisd altinda bulunan we farkh bir yaklagim olan dogrudan kapltalizasyon yontemiyle deger
vaklasimenda bulunulmustur. Bitlgede ver alan mesken mitelikll tasinmazlar igin kira badellerinin ayhk
1BS TL/m® ile 235 TL/m® arasinda degistifi ghrilmektedir,
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Sonug olarak gelir yaklagirmi yintemnine gore sor konusu la:mmann pllpas-a degeri g
~1,304.768.000,00 deger takdir edilmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
Kira erl

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

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

& Uzerinde Proje Gelistir

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

A En Verimli ve En iyl Kullanim Degeri Analizi

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

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

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

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

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

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

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

Devredilehilmesi Konusunda Bir Ssiflamaya Tabi Olup Olmadil Hakkinda Bilgi

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

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

naticesinde herhangi bir praje gelistirilmesine yinelik cabisma bulenmamaktadar.

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

Olmadif Hakkinda Griig

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

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

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

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

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

Béylelikie;

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

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

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

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

Is bu rapor, ekieriyle bir bitdnalir,

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

ofa b P B

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

Hemrfanan rapor icin asafdakl maddelerin dofrulufiunu beyan ederiz,

Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tbm bilgiler cercevesinda dogrudur,

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

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

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

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

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

Degerame ahlaki kural ve performans standartiarna gore gergekiegtirilmiztir.

Degereme Uzmanilar) meskeki egitim sartlarina haiz bulunmaktadie,

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

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

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

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

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

9. RAPOR EKLER|

A Takyidat Belgelen,
4 Rasmi Belgeleari,

& Taginmaz Goeseller,

A SPE Lisans Belgelar ve Meslek Tecrlbbe Belgater
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