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Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Defer Tespit|

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

Tal h AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS.

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

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

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

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

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

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

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

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

veya tasarrufa engel

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

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

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

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

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

1.2 Ra uat sarninda Olu

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

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

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

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

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

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

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

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

Adres :

22 T i listerl] B

ir L fi

Sirkat fdresi ”
Sirket Armaci -

Sermayes *
Telafon ;

E'EEEH i

i m ri

14 Q0 0D, TL

256606

0312 4670061 Phx

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

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

llerl we Ads

AEFEM INSAAT TURIZM VE TICARET A5

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

0312 4048 10 00

ahfenidakien.com,ir

mi ve Varss Getiri

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

2.4 isin Kapsami

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

edilmesidir.

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

Emnitget B S Al Wkl Y

Tac A3 adlyd &

oo SITLES B i

Tl Bl Mo 3R E Rk

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

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

AYRARENTL

PRI A& A

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

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

Tecnstaal
weapa. rlgd o ;M :

& IrR o T i
T e Wi el 31154

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ili enin u

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

& TUFEfEnflasyon Endeksleri;

TUFE yofish defjigin aranban %], Kesim 7033

3 B E B8 2B %

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

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

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

A GSYiH/Blylme Endeksber;

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

|

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

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

ik "] Llir 2

g
.

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

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

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLRET. 9 e ]

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

civarindadir,

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

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

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve ingaat Sektaril;

Torkive genefinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihn aym ayma gire %20,6 azalarak 93 bin
514 oldy. Konut satislaninda fstanbud 15 bin 187 konwt sanig ve %16.2 [l en ylksek paya sahip aldu,
Satiz sayilarina gore |stanbul'u 8 bin 250 konut satgs ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satr ve
%5,5 pay ile izmir zledl. Konut satig sayisimn en a2 obdugu iller sirassyla 52 konut ile Hakkari, 57 konut
ile Ardahan ve 73 konut ile GUmGshane oldu, {TUIK}
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Torklye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dmcekl ylin ayni ayina gore %68.5 azalg
ghsterersk 5 hin 245 olfdu. Toplam konut satislan iginde ipotekl satislanin pay %5,.6 clarak gergeklestl.
Ocak-Kaum doneminde gergoklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yibn ayr donemine giice
#3326 azahgla 171 bin 706 oldu, Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390%; Ocak-¥asm dénemindeki
ipotekli satislann e 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklesti. Thrkiye genelinde diger konut satislan
Kasirn ayinda bir ancekl yiln ayr ayina gore %127 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglam
iginde diger satigfann gy %94 4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklegen diger konut
satislars ise bir Gnceki ywiin ayniddnemine gore %10,2 arahsla 915 bin 643 oldw, (TUIK)
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Torkiye genelinde ilk al kanut sadis sayis, Kasim aynda bir oncekl yilinayn ayina gbre %185 azalarak
30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el kanut satiginin pay %32,6 oldu. [k el konut satiglan
Cak-Kasim déneminde ise bir &nceki whn ayn dénemine gore %14,1 azalsla 328 bin 299 olarak
gerceklesti. Tlrkiye genelinde kincl & konut satislar Kasn ayinda bir Gnoekl wlin aynn ayina ghre
%216 aralg gésterarek 53 bin 42 aldw Toplam kanut satrlan iginde ikined el konut satginin payi %674
oldu. Iking el konut satrglan Ocak-Kasim doneminde ise bir Gnceki yilin ayru dénemine gére %15,2
azalzla 759 hin 50 olarak gergeklest. {TUIK)

ramata 2l RHARA

Net Kurumsal Gayrimsnkyel Degarieme ve Damsmanbik A5, Y bl o !llj.iﬁwu
B _.|.-_ fergi Tpivger B3 54§30



l

4
;
e

By i ™o it B 08 A e 57
o

—argm e nrr L ErE

Yabancikara yapian konut satislan Kasim aynda bir nceki yilin sy aying gore %61,5 aralarak 2 bin
342 oldu. Kasim ayinda toptam konut satislan iginde yvabanolara yapilan konut satisinin pay 52,5 oldu.
Yabancilara yaplan konut satistannda ik sicay 790 konut =atig e Antalya alds. Antabya®y sirasiyla 710
konut satig ile istanbul ve 316 konut sangi ile Mersin (zledi. {TUiK}
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Bir ancekl yilin ayni ceyraine ghre, 2023 w1l ceyrefinde belediyeler tarafindan yap) rubsat verilen
yapilann bina sayisi %249, daire sayis) %350 ve yizhlolmi 3621, 7 artt. Belediyeler tarafindan 2023
yil 1l geyreginde yap ruhsat verilen yapilann toplam ylzslgdmid 39,1 milyon m® iken; bunun 21,0
milyon m*si konut, 10,0 milyon m™si konut dist we 8.1 mikyon m¥s Be ortak kullarmm alam olarak
gergeklest, [TUIK)
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Bir &nceki yihn ayni geyrefine gore, 2023 yili I1. geyreginde belediveler tarafndan yvap ruhsat verilen
yapilann bina sayisi %5,7, daire sayist %31,3 ve yOzolglimid %25,6 arttr, (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 wi i, ceyreginde yaps ruhsat) verilen yapdann kullanma amacina gére an
wlksak ylzdbeOm payina 25,3 milyon m® lla ki ve daha fazla dalrell ikamet amach binalar sahip oldu,
Bunu 3,5 mityon m? ile bir daireli binalar 1zkedi, (TUIK)
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Ingaat malivet endeksi, 2023 yil Eylill ayinda bir Gnceki aya gare %2,46 artti, bir Gnceki yibn ayr ayma
gore ®67,93 artir, Bir onceki aya gire malzeme endeksi %3,3% artty, isgilik endeksi %0,30 artt. &ymica
bir Snceki vilin ayni ayina gdre malzeme endeksl %54, 15 artty, iscilik endeksi %114,05 artt, [TUlK}
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Bina Ingaati malivet endeksi, bir Gnoeki aya gore %247 arthy, bir Gnoeki yilhn aymi ayina gire H66,03
arttr. Bir dnceki aya gire malveme endeksi %349 artty, i5gilik endeksl %0,21 artti. Aynca bir dncekl yilin

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

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

4.4 Gayrim Ithn Fiziki, ¥ W i,

0 Ana H

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

H2 Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 bodrum + zemin + 7 kattan olugmaktadir. Taginmaz
iperisinde toplam 22 ba@msez balim bulunmaktadic. Binanin dis cephesi dekoratif amagh demir
profilles ile kaphdir. Bina girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazda asansds
bulunmaktadir. Binanin girs kapssi aldminyum dograma, ic ceminkeri girg ve sahanhklarda mermer
kaplama, merdiven korkulukian lse demir doframadir.

JET L AL~

akfen




o akfen

R1-RZ-R3-R4 ve RE Blok; Degerleme Konusu ana taginmaz, 1 bodrum + gemin -+ 1 kattan clusmaktadir,
Tagnmaz igerisinde toplam 42 bagimsiz bollm bulunmaktader. Binamin dis cephesi dekoratif amsgh
demir profiller He kaphdie, Bina girislerl site icerlsinden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir,
Taginmazda asansds bulunmaktadir. Binanm givig kapis aliminyum degrama, ic zeminleri giris we
sahanliklarda mermer kaplama, mardiven korkuluklan ise demir dogramader

Edilen Ruhzata a

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

— .  __—— = —l
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B

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

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

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

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

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

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

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

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

NET KURLMEAL
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Deferleme Yantemled

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

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

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

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

5.1 Pazar Yaklasm

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

min Kullamima

Nedenlerl

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

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

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

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

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

ilgilisi - 0537 219 36 27

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

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

[igilisi : 050545 186 96 66

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

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

ligifisi : 0533 140 50 89

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

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

ilgilisi : 0537 6126371

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

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

Hgilizi : 0543 797 62 24

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ikgilisl : 0533 UGS O B3

akfen

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

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

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

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

& Pazar Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

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

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

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

harig) ~526.400.000,00- TL takdir edilmistr.

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

Kullanilma Nedeni

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

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

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

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

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

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

Yontemi® kullamlmamestir,

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

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

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

=¥ Indirgenmis Nakit Akiglan (INA) Yéntemi:

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

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

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

=+ Direkt [Dofirudan) Kapitalixecyon Yibnbenmi:

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

= Toplam yilhk patansiyvel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

bulunmamaktadir.

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

4 Gelir Yaklagim ile Ulasilan Sonug

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

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

Sonug  olarak gafir vaklapmi yOatemine ghre

~530.1.39.000,00-TL defer takdir edilmistr.

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

Met Burumsal Gayrimankul Degerleme ve Damgmaniik A%

A Takdir Edilen Kira erer

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

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

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

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

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

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

akdfsn
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

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

Taginmazlaren resmi evraklar konusunda herhangi bir eksik belges| bulunmamaktadir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler il ilgill Gériis

Konu tasimmazlar Gzerinde bulunan takyldatlar raporun 3.3 bdldmibknde aciklanmegtie.

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

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

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

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

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

Ceferleme konusu G5t hakk veya devre milk hakki degildir

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

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

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

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

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

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

7.2 Mihai Deger Takdiri

MNet Eurumeal Bayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik 4.5

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

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

Bévyiellkle;

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

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

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

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

3, s bu ropor, eklerivle bir bitGndur.

4. Nihoif defier takdivl, raperun fpendinden ayr tufulamas.

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

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

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

akfen



E. UYGUNLUK BEYAMNI

Hazwlanan rapor icin agagidaki maddelerin dodrulufunu beyan ederiz;

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

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

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartianina gore gergeklestiritmistic,

Degerdeme Uzmanilarh mesleki efiitim sartlarina haiz bulenmaktadar.

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

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

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

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

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

9. RAPOR EKLERI

A Takyldat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Gorlmtdier

& Tasinmaz Garseller

A SPK Lisans Belgelari
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