Bhsn g akfen

lering va imenkulin hukokd
gigiklikler, kamulastirma i

Son Ug wilbk dénemde taginmazin hukuki durumunde herhangi bir degigiklik bulunmamakta okup
finansal kiralama islemi dolayiseyla 20.01.2023 tarihli malik dedisimi gerceklesmistir.

3.5 Gayrimenkullin ve Bulundupy Bélpenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Galbap Beledivesi imar Midirkigi'nde vapilan incelemeye gore, taginmazlann bulundugu
parselin belediye simirlan icerisinde yer aldifs, “Ozel Proje Alam”, E:1,40 ve Hmax: 26 Kat
yapilasma jartlanna sahip oldugu bilgisi edinilmistir. Tasinmazlann ade parsel bannda konumunun
dogrulugu iigili belediyade goriken imar paftasi rnedi ve CBS (Cografi Bilgi Sistemleri) vardimiyla tespit

edilmigtir.
3.6 Durdurma Kararl, Yikim Karari, Riskll ¥api Tespiti Vb Durumilara Dair Aoklamalar

Sz konusu gayrimenkuller igin Golkas Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangl almms olumsuz bir karar vb. bulunmadig goriilmistir.

1.7 Gayrimenkile iﬁ;kin Dlarak Yapirug Sozlesmelere [Gayrimenkul Satiz Vaadi, Kat Earsihfi Insaat
weya Hasilak Paylagim Sozlesmeleri Vib.) liskin Bllgiler
Degerlemeye konu tasgmmazlann tamammm Tirkiye Finans Katilom Bankas: 8.5 e finansal kiralama
sozleymes| obdufiu tespit edilmigtic. Ayrica 10 no'lu taginmazin Migros He kiralama sBzlegmesi

bulunmakiadir.
3.8 Ggmtnkul-l!r we Gayrime nlml I'-‘Lnj!-leri icin 5| mimig Yag) Rubsatlanna, Tgﬂ!g! Ruhsatlanna, Yap
I IIiI Clan Belgelerin Tam ve l:l-iarnl: Meu:ul Dlup Olmadig
Hakkinda &ilgi

Degerleme konusu taginmazlann GOlbag Belediyesinde dosyast incelenmis olup K1 Blak igin
17.08.2015 tarih 7412015 numarah tadilat ruhsat, B2 Blek icin 17.08.2015 tarih 742/2015 numaralj
tadifat ruhsati R2 Blok icin 17.08.2015 tarih 743/2015 nolu taddat ruhsat, R4 Blok igin 17.08.2015 tarih
FA42015 numaral tadilat ruhsaty, RE Blok igin 17.08.2015 tarih 746/2015 numarah tadilat rubsat ve
26.04 2017 tarihll yap kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Gélbasi Tapu MOderligld'nde vaplan
incelemelerde her 1. Etap A, B, E ve F Bloklar igin 2. Etap C, I G, H ve R Bloklar igin 25.01. 2015 tarihhi
mimari projesi (tadilat] bulunmaktadr,
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Degerleme konwsu taginmazlann yap denetimini Yap-Tek Yapi Denetim AS. - Sancak Mahallesi,

Kondrad Adenauer Caddesi, Aksoy Apartmam Blok No:d ig Kap No:2 Cankaya [ Ankara tarafindan

yapdmestir,
shz ko n WL EYE 1II I-:In uhd una ve farkl bir enin uygulanmas:
durumunda bulunacak d klama

Degerlemeye konu taginmazlar dlkkan olarak hullamimakradie. Herhangi bir proje degerlamssi
yapilmarmigtir,

3.11 Varsa
Sz konusu gayrimenkullere 2it B sindi enerji kimlik belgesi bulunmaktader.
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4. GAY i ZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkullin Bulundufy Blgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Ankara |li; Turkive'nin baskenti ve Istanbul'dan senra en

kalzbahk kinci didie. MOfusw 2023y itibarwyla

5782 285 kigidie. Bu nofus; 25 fge ve bu Bgelere bagh

- 1425 mahallede yasemaktadir. il genelinde nifus

i slin. o ""]"" ] g yoBunlufu 215'r. Niifuslarina gare sehirler listesinde
] : it TTL ~ Beladiye siniclan ga1 enane alinarak yapilan siralamaya
k! “"l ghre dumyada ise elli yedingi sirada yer almaktadw.

* Cografi alarak TOrkiye'nin merkezing yalan bir konumda
.eﬂﬂa [ 1 T L

* 4 4 bulunur we Bati Karadeniz Balgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, bOyOk bokimi Ig Anadolu Balgesi'nde yer abr. Yizélgimi olarak Konya ve Sivas'tan
sonra Tarkiye'nin en blylk dednci ilidir, Bolu, Cankin, Kinkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir
illeri ibe gevrilidir.

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te bagkent ilan edilmasinin ardindan sehir hizia galigmis ve Tarkipe'nin ikinci
en kalabahk il olmugtur. Tarkive Cumhuriyeti nin itk yillannda ekonomisi tanm ve hayvancibifa dayvanan
ilin topraklanmn yarnsi hald tanm amach kullanilmaktade, Ekonomik etkinlik bihyiik oranda ticarer ve
sanayiye dayalidir. Tanm ve hayvancilifin afirhl ke giderek azalmaktadir. Ankara ve civanindaki gerek
kamu sektdri gerek ozel sektdr yatnmlan, bagka Merden biyiik bir nifus gdglind tesvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulugundan glindmize, nifusu Olke ndfusunun iki kan hieda artmigte, Nifusun
vaklagik ddrtte dgd hizmet sektdrd olarak tammlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret
enzeri iglerde, dorite birl sanayide, %2 ise tanm alaninda ahigir. Sanayi, Gzellikie tekstil, oda ve
irjaal sekidrierinde yogunlagmigtir. Gundmizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sekebrlerinde
yatirim yapilmaktadir. Turkiye'nin en gok sayida Universiteye sahip ill olan Ankara'da aynea, dniversite
diplamal kifi oram dlke ortalamasinin ik katder. Bu efitimii ndfus, teknokoji agwlikh yatinmiarin
gereksinim duydugu i§ glictind olugturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkive'nin
diger sehirlering ulasdir,

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir digindeki o topraklanain biyik ksmi tabil tarlalanyla kaph
platolardan clugur. ilin cesith yeslerindeki dogal gizeliikler korumayz alnms, dinlenme ve eflence
amagh kullanima sunulmugter. llin adie tagrvan tavsan, kecisi, at ve kedisi dinya ¢apinda bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizbcahamam ve Beypazan'nin maden suyu ise
iilke capinda taninir,
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Golbagi ve covresinin az2ellikle Tung Devrinde yerlesinm
alani olmaya Sasladig, Hititler, Frigler, Persler,
Romalilar, Bizanshitar, Anadolu Selgukiu ve Dsmanlilar
déneminde da bu ézellifini devam sttirdifi Kiltr ve
Turizm Bakanbg Kdltdr ve Tabial Varliklarn Koruma
Genel Modirddgince Gdlbaz gevresinin  gesitli
bélgederinde yapilan kaz calismalar, inceleme we
4 aragtrmalar sonucu ortaya phmigtir,

m OOfas’nin e olmasi ise ¢ok eskilere davanmar.
o ; = Golbasi daha Snce Drencik Kdyiine baglh Galhan adi
lll aml.'m bir mahalie- iken 1923 1,r|I1n:la buraya Ofulbey Kivindekl Bucak MOddrdgi ile fandarma
Karakolunun tagsimasi ike Gilbasi Nahiyesi adin aldi 1936 yilinda ise iige olan Cankaya'ya hajiands.
1955 yilinda E-5 Devlet Karayolunun bu bélgeden gegmesi de Golbasi'min nifus arts ve gellsmes)
hizlandi. 1965 ywihnda da Golbag: Bekedive tegkiatn kurubdu. 29.11.1983 gln ve 2963 saywl Kanun ile
de Cankaya'dan aynilarak lice aldu.

12.10.1950 tarih ve 90/1117 sayl Bakanlar Kurulu karan ile 2872 sayl Cevre Kanununun 9 uncu
maddesine dayanilarak “Gélbas: ikcesi Ozel Cevre Koruma Bélges:” olarak ilan edildi. 1991 wilinda da
Golbag Beledivesi Blylkiehir Beledivesi simrlan igine alindi.

Bugiin Gilbag llgesi Ankara Blviksehir Belediyesi sinirlan icerisinde, 122 2838 nifusu ve 1300 km*lik
yizdlohmiivie devamb gelisen ve hiyiyen bir Hee konumundadir, Ankara il merkezine 20 km. uzakhkta,
870 metre rakimb ve i¢ Anadolu platosu dzerinde bulunan bir llgedir, Dodusunda Bala, Batisinda
Yenimahalle, Glineyinde Haymana ve Kuzeyinde Cankaya ilgeleri bulunmaktzdir.

Golbagt  dpes|  adindan  da  anbagikacadl  drere,  Ankara  ilnin  gdlier  bdlgesidir.
Bélgede Mogan we Eymir goller] bulunmaktadir, Mogan Gold havzas genelde dizglin ver yer orta
engebeli bir havzanm alt ucunda alivyoner setlerin arkasinda olusmus doZal baraj gdadir, Yéediciimi
ortalama 6 km?* dir, Golun gineyinden itbaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-batakik alan nitelikl bir
gecis zonu ile yer al ve yer dstunden kuzey dofusundaki 1.25 km®lik akana sahip Eymir Gline
ortalama 5 metrelik kot farkiyla bosalim saflamaktadsr. Bdylelikle Eymir Galindn su girdisinin
iamamina yakim Mogan G810 tarafindan saglanmaktadir, Genis bir havzadzn drene ofan yer alt) ve yer
st sukari Mogan-Eymir géllerinden gecerek havzanin kuzeydodu ucundan Imrahor Vadisine bogalir,
Mogan g&linin su girdisi dizensiz rejimli yazlan genelde kuruyan dereler vastaswla olmaktadir.

Gilbay ve cevresi kiglan sofuk ve yafisl, yazlar swcak ve kurak gecan karasal iklime sahiptic. Yilli yagis
ortalamas 400 mm civanndadie, Yilllk sicaklhk ortalamasi se 11.7 C'dir. Balgenin yaygen bitki artisi
atsu bitkiler olmakla birlikte degisik vuksekliklerde ve nem oranlan farkh topodrafik alaniarda farkh
bitki vopluluklar bulunmaktadir, Drmanbik alantar daha cok Eymie giline bakan dik yamagh platotarda,
Beynam ormanlarmda ve yent afaciandirma yapilan alanlarda yer almaktadir, |Baynam ermanlan Bald
ilcesi sinerlar iginde yer almaktadir.) Gélbas Ozel Cevre Koruma Bolgesinde 476's: tir, 6'5 alttir, 6's
varyele almak dzere toplam 488 bitki viird mevcuttur. Golbasm sembolize eden degerferden biri
olan Sevgi Cicegi {Centuares Tchihatcheffi) Torkiye'de yetigen 179 Centaurea tiriinden biri olup
sadece Gdlbasi' nda Mogan G8ll, Haci Hasan Mahailesi civarinda yetisen bir endemiktir, Sevai Cigeginin
giceklenmesi Nisan ayimn son haftasindan baslawp, Temmuz ayimin ik haftasing kadar devam eder,
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4.2 Mevcut Ekonormik Kegullann, Gayrimenkul Plyasasinin Analizl, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkulin Degerine Etkileri
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Turkiye'de tkamet adan nufus, 31 Aralik 2022 tarihi tibarnta bir Gncekiyila gére 599 bin 280 kigi artarak
BE mibyon 279 bin 553 kisiye ulagtl. Erkek midfus 42 milyon 704 Bin 112 kisi olurken, kadm nofus 42
raibyan 575 bin 341 kisi obdu. Diger bir ifadeyle toplam ndfusun 50,10 erkekler, %49 9%unuy ise
kadinlar olusturdu.

A TOFE/Enflasyon Endeksheri:

TUFE il defigam cwamlan ). Eyplil 2025

L
i
1

a6
1
il |
|

b ; y - i ; — i g e 5
[ |0l a1 | oz on | wef ozl oo |oc| oo farton | oo o) o] o2)on | agion|me | we)on|orlnelea|
23t ke, Fl i

TUFE'deki {2003=100} degisim 2023 ydi Eylil ayinda bir dnceki aya gdre %4,75, bir dnceki vidin Aralik
aying gére 349,86, bir dnceki yilin ayni ayma giire %61,53 ve on ikl ayhk ortalamalara gbre 555,30
otarak gergeklestl, Bir Sncekiyvilin aym ayina giire en az artis gosteren ana grup %20,16 fle konut oldu.
Buna karsihik, bir ancekl yilin ayn ayina gére arbisin en viksek oldugu ana grup ise %9248 ike Iokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 ywh Eylil ayinda bir tdnceki aya gore en az artr
ghsteren ana grup %2 59 ke giyim ve ayakkabd oldu. Buna kerjilik, 2023 yili Eyial ayinda bir dnceki aya
giire artigin en yuksek oldugu sna grup ise %30,27 lle efitim oldu. glenmemis gida Gronler, anerli,
alkolli igkiler ve tiitin ila altn hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yil Eylil ayinda bir Grceki aya ghre %5 08,
bir oncakl yilbn Aralik ayina gare %5466, bir dnceki wilm ayn ayina gore %67,22 ve on ik aylik
orialemalara ghre %57, 75 olarak gerceklestl. (TUIK.}
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A8 D san 5 yilkik vilketici fivat endeksi grafidi ve oranfan yukardekl gibidir. 2020 yili tiberiyle enflasyon
orani yilllk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2.3 ssvivelerinde tken Nisan ay ile birlikte ciddi diisis
pistermis olup, bu oran %:0,5 altina kadar inmistie. 2021 Deak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan iribaren siirekli artg gdstererak 9,1 ceviyelarine kadar gelmigtie. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigiy egitimine girmig alup ginimiz itibariyle %37 seviyesine geimigtie.

& GSYIH/BOylime Endeksler:

G5YH buyima tizlan il Coyrek: Miaan Hasirn, 2023
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G5YHYi olugturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili ikinci geyreginde bir dneeki yila gére zincidenmiy
hacim endeksi olarak; difer hizmek faalivetlen %66, hizmetler %E6,4, insaat %62, kamu yEnetimi,
egitim, inzan saghil ve sosyal hizmet faalivetieri 55,1, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, gayrimenkul
faalivetleri %3,2, bilgi ve iletisim faaliyetler %13 ve tanm sektord %1,2 artt. Sanayi %2,6, mesleki,
idari we destek hizmet faalipetleri e %1,2 azalds. Mevsim ve takvim etklerinden anndinimeg GSYH
zincirle nintg hacim endeksi, bir Gnoekl peyrege gore %3.5 artt. Takvim etkisinden anndinlms GSYH
zincirlenmiy hacim endeksi, 2023 yib ikinci geyreginde bir onceki yilin ayn geyrefine gare %50 artte
Uretim yontemide Gayrisafi Yurt Igi Hasda tahmini, 2023 wilnin ikinci geyreginde cari fiyatlzra bir
gneeki yilin ayni ceyregine ghra %60, 7 artarak 5 trityon 502 milyar 192 milyen TL oldu. G5YH'nin ikingi
peyrak deferi cari fivatlarda ABD dolan bazinda 271 milyar 468 milyen olarek gerpeklesti. Net igletme
artafi/karma gelir B31,0 arth. lsguch Sdemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Batma Defier cerisindeki
payi gecen yiln ikinei geyrefinde 25,3 iken, bu oran 2023 yilinda %34,3 oldu. Net isletme artifykarma

gelirin pay: ise %533 Iken %438 aldu. (TUIK) T HET KLRUMSAL GAY R "
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¥aklagik son 10 wilk donemde TR 10 willk DIBS olan tahvil orantar ortalama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 yih 3 ceyregivle birlikte artign gecmis, 2022 1. ¢eyredl itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. Bu donemden sonra digus eg@ilimme girmig, Ocak 2023 danemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %27 sevivelerindedir, [Grafik: Bloomberght. com)
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Yaklagik son 10 yillik ddnemnde USD 10 yilkk DIBS olan tahvil oranlan oralama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yib son ceyregiyle birhikte ciddi dugtise gegerek %15 ve alti seviyelere inmiy, Agustos
2020 itibariyle 30,6 va kadar gerilemistir. Bu sirecten sonra artiy ghstererek devam elmis ve repor
tarihi itibariyle %460 seviyeberind gdir, {Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10yillik Alman Tahvil e 0°n altina in mig olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artig son dinemlerde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi

itibariyle ortalama %290 seviyelerindedir. |{Grafik: 8loomberght.comj

Referans Faiz Oran Degisimi;

TUELEY [hiorw

Borsa Istanbul tarafmdan yaysmlanan Térk Lisas Referans Faiz Oranlari wygulamasnla hazirlanmig
yukandaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlanm gastermektedir. 2023 yilnda garildigl dzere
TR yillik referans faz orans 2023 vl ilk yareinda %20 dozevinde iken rapora tarihi itibari ike %2645
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ICE tarafindan yayimlanan USD Aeferans Faiz Oranlan uygulamasida hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gbre USD refarans faiz aranlarine gastermektadir, USD 12 aylk referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 ywlinda grildigi Gzere USD referans faiz orars Nisan ayindan
itibaren artiza gagmis ve rapor tarihi iribar de %5, 30 seviyesine yikselmistir

A TCMB ve FED Fair Oran Deflsimi;

T

bay 2 Simp T4 Ry 22 dan 2y B 'Td

Turkive Cumhuriyeti Merkez Bankas) tarsfindan agiklanan faiz orami 2010-201E yillan arasinda
ortalama 35,0 - %7.5 aral@nda defismekte iken 2018 Mayvis ay itibariyle %2000 sevivesi Grérlarine
kadar cikrmig ve 2012 Haziran ayming kadar bu seviyelerde seyrini sirddrmidstiir. 2019 Temmaz ayindan
itibaren disis edilimi ile %8,50 sevivelaring gerilomigtiv, Bu tarihten itibaren arts egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmigtir, 2021 Eylll ayi itibari e digise geemis olup Haziran
ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir, Haziran ayndan itibaren gerpeklestirilen ekonomi
politikale rindaki degiziklikler ite birkkte %30 seviyesine gelmistir.
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ABD Merkez Bankas FED tarafindan apklanan son verllere glire falz orant %500 tir, 2017 - 2019
itibariyle %250 seviyelerine kadar cikmisken, faiz orami 2022 itibariyle kademeli diserak %0,50 altina
gelmistic. Mart ayi itibaride tebrar arbse geomis olup gunomiz tibar ike %550 sevivesindadir,
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iirkiye" enkul Sektri;

Tiirkiye genelinde konut satislan Byl ayinda bir ancekl yilin aym syina gore %95 azalarak 102 bin 656
cidu, Konut satglaninda lstanbul 15 bin 247 konut satg ve %14.9 lke en yiksek paya sahip oldu, Satig
sayvilaning gire istanbulu 9 bin 42 konut sats) ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satsi ve %5 3
pay lle izmir izledi. Konut satig saymanm en az oldugu dler sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 konut e Bayburt oldu. (TUiK)
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Tirkive genelinde Ipotekli konut satiglar EvIH ayvinda bir Sncekl wilin aym ayina gine %50, azabg
ghisterarek B bin 448 oldu. Toplam konut satisian iginde ipotekli satigiann pay %8, 2 olarak garcekiest.
Dcak-Eviil déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan se bir dncekiyilin aym donemine gore %296
azaligla 160 bin B84 oldu, Evldl mandaki iporekli satiskarmn, bin $71%; Ocak-Eylil dénemindok] ipotekli
satiglarm ize 48 bin BBS' 1k el soty slarak perceklesti Torkive genelinde difer konut satsglar Eylil
ayinda bir Snceki ylin ayni ayvina gore %23 azalarak 84 bin 210 oldw. Toplam konut satglen iginde diger
satiglann pay %918 olarak gergeklesti. Ocak-Eyldl dineminde gerceklesen diler konut satiglar ise bir
ancekl yiln ayni donemine gore %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. (TUIK}
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Tirkiye genelinde ilk el konut sats saysi, Eyial ayinda bir dnoeki yilin @y aying gire %15,2 azatarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satislart icinde ifk el konut satigmin pay %29, 7 oldy, ik el kanst satiglar
Ocak-Eylil doneminde ise bir onceki yihin ayn dénemine gore %13.9 azaligla 268 bin 597 olarak
gergeklegii, lkinci el kanut sanglan Eylil ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gore %6 & azahg ghstererek
72 bin 168 aldu. Toplam kanut satiglan icinde ikingi el konut satigmin payi %70,3 oldu. Bkinc ef kaaut
satiglar Qeak-Evlil déneminde ise bir Snceki yvilin ayni dénemine gére %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak
gerceklesti. (TUIK)

Yabanoilara yapilan kanut satislan Eylil ayinda bir nceki yiln syr ayina gore 3%32,0 azalarak 2 bin 930
oldu. Eylul ayinda toplam konut satiglan iginde yabancitara yapilan konut satiginen pav %29 oldi,
Yabaneslarayapdan konut satiglarinda il siray) bin 7 konut satisi ile Antabea aldi Antalya'y sipnsyla 978

konut satis: (ke stanbul ve 211 konut satig e Mersin izledi. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 yii 1. geyredinde yap ruhsaty verilen yapidann toplam yizokgimd 38,6
milyon m* ken; bunun 20,0 milyon m¥'si konut, 10,1 milyon m*'si konut disi ve B 4 mihan m¥sl e
ortak kullanim alam alarak gercekiesti, (TUIK)
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Bir Oncaki yedn ayni ceyrefine giire, 2023 yih Il ceyreginde belediyeler tarafindan yap ruhsat: verilen
yapilarn hina sayis %5, 7, daire sayis %31,3 ve yizalplima %25,6 arto, [TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 wili I1. ceyreginde yap ruhsat verilen yapilann kullanma amacina gore &n
yiksek pirdleiim payma 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu.
Bunu 3.3 mikyon m? lle sanay binalan ve depolar izledi. (TUIK)
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inzaat mnliyer sndeksi, 2023 yili Eylil ayinda bir onceki aya gore %2,46 artts, bir enceki yilm ayni aying
gore %6793 arthi. Bir Snceki ava gore malzeme endeksi 33,39 arth, sgilik endeksi %0,30 a
bir Gnceki yibn aym ayina gore malzeme endeksi %53, 15 artt, iscilik endeks
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Bina injaan maliyet endeksi, bir Gncekl aya ghre %2,47 anmn, bir Gnceki wln aym awna gore %66,08
artte. Bir dnceki ava gdre malzeme endeksi %3.489 artt, isgilik endeksi %0,21 artti. Aynca bir Snoeki yiln
aymi ayina gire makzeme endeksi %51,26 arthy, igeilik endeksi %112,93 artt. (TUIK)
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Deferlame islemini Dlumsuz Yande Etkileven veya Siurlayan Faktdrlar

Degererne tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerlerne wlemini clumsuz
etkileyen veya sinwlayan herhangi bir faktor olmamastir.

Gayrimenkilin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Gzellilderi
A Ana Gayrimenkul Grellikler;

Al Blok; S8z konusu ana taginmaz, 2 Bodrum + Zemin + 21 kattan olusmaktadir. Taginmazm 2. ve 1.
Bodrum katlaninda mugtemilatiar, zemin katinda 2°0 dubleks mesken olmak Gzere 5 konut, 1. Katinda
4 konut, 2. Katile 5. Kat arasmda her katia & er kenut, 6ve 7. Katlarda 10 ar konut, 8. Katta & konut, 9.
Katile 15. Kat arasindz her katinda 10 ar konut, 16, Katieda 5 kanut 17, Ve 20 Kat grasinda her katinda
B gar kanut, 21, Katinda 2 konut yer almakta clup ana tasinmazda teplam 170 adet bagmsiz bolom
bulunmakiadir, Binanimn dig cephesi dekoratif amagh demir profiller ile kaplsdir. Bina glrist zemin kat
seviyesinden saglanmaktadic Tasmmazda asansdr bulunmaktadir. Bmanin givls kapsi alilmingum
dograma, if zeminlerd giry ve sshanlikiarda mermer kaplama, merdiven korkuluklar ise demir
degramadir.

A2 Blok; 56z konusy ana taginmaz, 2 Bodrum + Zemin + 5 katten olugmaktadir. Taginmazn 2, ve 1
Bedrum katlannda migtemilatlar, zemin katinda 2 tanesi dubleks mesken olmak Gzere & konut, 1,
Katinda 2 konut, * Katnda 5 konut, 3. Katinda 1 konut, 4. Katinda 2 konut, 5. Katmda 2 koot ver
aimakia olup ana tagmmazda toplam 16 adet bafimsiz balom bulunmaktadir. Binamin dis cephesi
dekoratif amagh demir profiller e kapldir. Bina gitigl remin kat seviyesinden saflanmaktadir.
Taginmazda asansdr bulunmaktadir. Binanin ging kapsi aliminyum dograma, ic teminkeri giris ve
sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkulukian lse demir dogramader.

A3 Blol; Sti konusy ana taginmaz, Bodrum + Zemin + 5 + cati kattan olusmaktadir. Tasmmazin bedrum
katinda 2 konut, zemin kat ile 2. Kat arasinda her katinda 4 er adet mesken yer almakta olup ana
tayinmazda toplam 14 adet bafimse b&lim bulunmaktadir. Binanim dig cephesi dekorstif amach demir
prafiller il kaplder. Bina girisi zemin kat sevivesinden safilammaktadic Tagmmazda asansor
bulunmaktader, Bingnin giris kapis aluminyum dograma, w zeminler giry ve sahanbklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan lse demir dogramadar.

Ad Blok; S6z konusy ana taginmaz, Badrum + Zemin + 3 + cati kattan clusmaktadir. Taginmazin bodrum
katinda 1 konut, zemin kat ile 2. Kat arasinda her katinda 4 er adet konut, 3. Katnda 2 dubleks mesken
yir almakta olup ana tasinmazda toplam 15 adet bagimsiz hollm bulunmaktade. Binarin dis cephesi
dekaratif amach demir profiller ile kapldir. Bina girisi temin kat seviyesinden saglanmaktadir,
Teginmazda assnsdr bulunmaktadie. Binanm giriy kapis: allminyum doframa, i zeminleri giris ve
sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramader.

Bl Blok; 50z konusu ana taginmaz, 3 Bodrum + Zemin + 24 kattan oclugmaktadir. Tasinmaz igerlsinde
toplam 138 bagimsiz bilim bulunmakeadir. Binamn dis cephesi dekoratif amach demir profiller ile
kaplufir. Bina girisi zemin kat sevivesinden saglanmaktadir. Taginmazda asanstr bulunmaktadir.
Binamn girig kaprs: aliminyum dograma, ip zeminleri giris ve sahanliklarda mermer kaplama, merdiven
korkuluklar ise demir dofiramadr,

B2 Blok; 50z konusu ang taginmag, 2 Bedrum + Zemin + 7 kattan olusmaktadir: Taginmaz igerisinde
toplam 35 bagmsiz bildm bulunmaktadir. Binanin dis cephesi dekoratif amagh dermirile kaphdir. Bina
girigl temin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasinmarda asansor bulunmaktadse, Binanin giris kapsi
alizminywm dograma, ip zeminleri giris ve sahanhklarda mermer kaplama, merdiven korkulukiar ise
demir dogramadie,
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B3 Blok; Deferleme konusu ana tasinmaz, 2 Bodrum + Zemin + 26 kattan olusmaktadir. Taginmeaz
icerisinde toplam 141 bagimsae bélom bulunmaktadir. Binanin di5 cephesi dekoratif amagh demir
profiller ik kaphdir. Bina girlsl zemin kat seviyesinden saflanmaktade. Tasmmarda asansdr
bulunmaktadir. Binanin girls kapisi aluminyum dograma, ¢ 2eminleri girig ve sahanbklarda mermer
kaplarma, merdiven korkulukian ise demir dogramadir.

B4 Blok; Deferleme konuse ana tasmmaz, 2 Bodrum + Zemin + 3 kattan olusmaktadic. Tasinmaz
Werisinde toplam 2 bagimsiz Boluom bulunmaktadir. Binanim dg cephesi dekoratif amagh dembir profiller
lle kaphidie, Bina girigl zemin kat seviyesinden saflanmaktadir. Tasmmazda asanssr bulunmakeadir.
Binanin girly kapisi alominyum dofrarma, i¢ zeminleri girig ve sahanhklarda mermer kaplama, merdiven
korkubuklan ise demer do@ramadir,

C1 Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 7 Bodrum = Zemin + B kattan alusmaktadir, Taginmaz
igerisinde toplam 19 bagimsz bolom bulunmaktadw. Binamin dig cephesi dekoratif amach demir
profifler ile kaphdwr, Bina girisi rermin kat seviyesinden sag@lanmaktadwr. Taginmazda asansér
bulunmaktadie. Binanm girig kapis aliminyum dograma, ig zeminleri girig ve sahanhklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklar lse demir dogramadir,

C2 Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 2 Bodrum + Zemin + 30 kattan alusmaktader. Taginmaz
igerisinde toplam 164 bagimsiz bolum bulunmaktadir. Binanin dig cephesi dekoratif amagh demir
profiller ile kaplidir, Bina girisi zemin kat seviyesinden saflanmaktadir, Tasinmesda asanstr
bulunmaktadir. Binanm giris kapisi aliminyum dograma, ic zeminleri giris we sahanbklarda mermer
kaplama, merdiven kockuluklan ise demir dogramadir,

C3 Blok; Degerleme konusu ana tagmmaz, 7 Bodrum & Zemin + 7 kaman olusmaktadir. Taginmaz
icgrisinde toplam 34 bafmsiz bolim bulunmaktades. Binanin dig cepheési dekoratif amacl demir
profiller ile kaphdir. Bina girisi zemin kat seviyesinden saflanmaktadw. Tasinmazda asansir
bulunmaktedir. Binanin giris kapes aliiminyum dograma, ic zeminleri giris ve sahanhklardz mermer
kaplama, merdiven korkuluklar ise demir dedramacdn,

€4 Blok; Deferleme konusu ana taginmaz, ¥ Bodrum + femin + 25 kattan olusmaktadsr. Taginmaz
icerisinde toplam 145 bagimsiz bollm bulunmaktadie. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profiller il kaphdir. Bina girisi zemin kat seviyesinden szaflanmaktadir. Taginmazda asansor
bulunmakiader. Binamn giris kaps aliiminyum dograma, g zeminleri giris ve sahanbklardz mermer
kaplama, merdiven korkulukian ise demir doframadir,

D1 Biok; Deferleme konusu ana taginmaz, 2 Bodrum + Temin + & kartan olugmaktade, Taginmaz
ierisinde toplam 14 ba@mmsiz bblm bulunmaktade. Binamn dig cephesi dekoratif amach demir
profiller ile kaphdir. Bina girgi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazda asansor
bulunmaktader. Binanin girig kapsi aliminyum do@rama, Ic 2eminleri giris ve sahanlklards mermer
kaplama, merdiven korkulukian ise dermir doframadir,

D2 Blok: Degerleme konusu ana tagmmaz, I Bodrum + Zemin = 20 kattan olugmakiadir. Taginmaz
icerisinde toplam 105 bagimsz balim bulunmaktadw. Binanin dig cephesi dekaratif amach demir
profiller ile kapldir. Bina girisi zemin kat sevivesinden saflanmaktadir. Tasmmazda asansor
bulunmaktadir. Binanin giris kapisi aliminyum dedrama, ic zeminleri giris ve sakanliklarda mermer
kaplama, merdven korkulukian e demie daframadir,

D3 Blok; Degerleme konuse ana tasinmaz, 2 Bodrum + Zemin = 5 kattan olusmaktade. Tasnmaz
icerisinde toplam 12 befimsiz boldm bulunmakiade. Binamn dig cephasi dekoratif amaglh demir
profiller ile kaphdir. Bina gmsi zemin kat seviyesmden saflanmakiade. Tagmmazda asansir
bulunmaktadir. Binanin giris kapisi aliminyum doframa, It zeminleri girly ve sahanliklarda mermer
kapiama, merdiven karkulukiam ise demic dogramadir.
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D4 Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 1 Bodrum + Zemin + 4 kattan olusmaktzder. Tagmmaz
iperisinde toplam 15 bafimsiz bolim bulunmaktader. Binamin dis cephesi dekoratif amach demir
profiller ile kaphdir, Bina ginis remin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasmmazda asansor
bulunmakiadie, Binanem giris kaps sliminyum doframa, ic zeminler] giris ve sahanliklarda mermer
laplarna, merdiven korkuluklar e demir doframadir.

D5 Blak; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 Bodrum + Zemin + 3 kattan olugmaktader. Tagmmaz
lcerisinde toplam 14 bafimsiz balim bulunmaktadie. Binarn dig cephest dekoratif amagh demir
profiler ile kaphdir. Bing girigl femin kat seviyesinden saflanmaktadir, Tagmmazda asansds
bulunmaktadir. Binamn girls kaps aldminyem dograma, ic zeminieri giris ve sahanlklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklar e demir dograrmadir.

B Blok; Pegerleme konwsu ana tagpnmaz; 1 Bodrum + Zemin + 4 kattan olusmaktadir. Tagmmaz
icerisinde toplarm 16 bafimsiz Bolim bulunmaktadic. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profiler ile kaplidir. Bima girigi temin kat seviyesinden ssglanmaktadic, Tajmmazds asanscr
bulunmaktadir. Binann giris kaps aldminyem deframa, g zeminlerl girls ve sahanhklarda mermer
kaplkama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadr.

El Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 Bodrum + Zemin + 7 kattan olusmaktadir. Taginmaz
iperisinde toplam. 22 bagimsiz bilim bulunmaktadir. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profifer ile kaphdir, Bina ginyi remin kat seviyesinden saglanmaktadic, Tasimmarda asansdr
bulunmaktadir. Binanin girig kaps aldminyem dodrama, iy zeminler] girlg ve sahanlikiarda marmer
kaplama, merdiven korkuluklan ke demir doframadir.

EZ Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 Bodrum + Zemin + & kattan olusmaktadir. Tazinmaz
icerisinde toplam 9 badimsz b8l0m bulunmaktader. Binanin diy cephesi dekoratif amach demir profiller
ile kapldir. Bina girigi remin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazda asanste bulunmaktadir,
Binanin giris kapsi albmingum doframa, i 2eminterl girls ve sahanliklarda mermer kaplama, merdivan
korkulukiar ise demir dogramadsr.

F Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 1 Bodrum + Zemin + B kattan oclusmaktadr. Tasinmaz
ipgrisinde toplam 24 bafsmsi? bblim bulunmaktade, Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profillar He kaphdie. Bina girigi 2emin kat sevivesinden sapglanmaktadie, Tapinmazda asansér
bulunmaktzdir. Binamin girs kapisi aliminyem dograma, ip zeminlerl girls ve sahanhiklarda mermer
kaplama, merdlven korkuluklan e demir dogramadir.

G Blok; Degerleme konusu ana tagnmaz, 1 Bodrum # Zemin + B kattan olusmaktadir. Tasinmaz
iperisinde toplkm 24 bagimsiz bOlIGm bulunmaktader. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profillar ile kaphdir. Bina girigl 1omin kat seviyesinden saflanmakiadie. Tapnmazda asansar
bulunmaktadir. Binann girs kapei aldminyem doeframa, ¢ zeminler girls ve sahanhklards mermer
kaplama, merdiven korkulukdari ise demir doframadir.

H1 Blak; Degerlerme konusu ana tagmmaz, 1 Bodrum + Zemin # 3 kattan ofusmaktadr. Tasinmaz
iserizinde toplam 22 bagimsiz bdlim bulenmaktader. Binamin diy cephesi dekoratif amagl demir
profiller ile kepldir. Bine girisi 2emin kat seviyesinden saglanmaktadic. Tasinmazda asanstr
bulunmaktadir. Binamin girs kaps gldminyum dagrama, £ temimler girg ve sahanliklasda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan e demir doframadr.

H2? Biok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 1 Bodrum + Femin # 7 kattan olusmaktadw. Tasmmaz
ersinde toplam 22 bagmimsiz bblim bulunmaktadsr. Binann dig cephesi dekoratif amagh demir
profiller e kaphdie, Bina girisi 2emin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasmmazda aszansér
bulunmaktadir. Binamn giri§ kapss aliminyum dograma, i peminken girg ve sahanhklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan ke demir doframadir.
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R1-A2-R3-R4 ve R6 Blok; Dagerleme konusw ana tasmmaz, 1 Bodrim + Zemin + 1 kattan okssmakiadie,
Tagmmaz igerisinde toplam 42 bagimsz B6Him bulunmaktadir. Binanin dis cephes! dekoratlf amacgh
demir profiller e kaphde, Bina girigleri site icerisinden zemin kat sevivesinden saglanmaktadir.
Taginmarda asansdr bulunmaktadie. Binamm giriy kapisi aliminyum dograma, ig zeminleri giris ve
sahanhklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklan ise demir doframadir,

4.5 Varsa, Mewcut Yapryla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykir Durymlars
liski Bilgiler

Mahallinde yaplan incelemede yapinin mimari projesi ile ganel hatlar bakimindan uyumlu aldugu
peiriblmiigtiir, Degerlems tanhiitibariyle, risk yaratacak herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alnmig Yapilarda Yapilan Degiciidiiderin 3194 Sayh Imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektiric Dagisiklikler Olup Olmadifi Hakknda Bilgi
Parsel dzerinde yeniden ruhsat alinmasm gerektirecek herhangl bir durum sz konusu degikdir,

4.7 Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi itkhariyie Hangl hmuﬂa I:uﬂamln:hﬁl Gayrimenkul Arsa veya Aragi
Ise Ozerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmads; 3153 |2 angl o {7 1)

Hakkinda Bilgi
Degerlemnaye konu taginmazlar hilihazirda dikkan alarak kullanimaktadir
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5. KULLAMILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esas) — Pazar Degeri:

AParar degeri, bir varlk veya yukimlilugun, wygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, stekh bir satic)
v istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgilive basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmakszin harekat
ettikleri, muvazaase bir ilem ile defedeme taribi itibariyla el deghtirmesinde kullanidmas: gerekli
gordlen tahmini tutarder. Pazar deferinin tanm agaguiakl kavramgal cergeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varhk igin para cinsinden fade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degari tanimina uygun
elarak makul sartlarda #lde edidebilacek en olas fiyatter. Bu fivat, satcr tarafindan makul sartlarda elde
edifebilecek en ivi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fivattir. Bu tahmin,
tzellikle de satisla ilskill herhangi bir tarafca saflanmis orel bedeller veya imtivazlar, standart olmayan
kir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi deel sartlars veya kosullara davanarak arttinlmis veya
gzaltdlmig bir tahminl fivat veya sadece belirdk bir malike veya alicwa ydnebik herhangl bir defer
unsuruny kapsamaz.

b) "El degigtirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, nceden
belidenmis bir tutar veya gercek satg fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atdta
bulunur. Bu fiyar degerlame tarihi tibariyle, pazar deferi tanmrmindaki thm unsurlan karsdayan bar
islemdeki fiyattir;

(e} “Degerleme tarthi itibarvia® fadesi degerin belirll bir tarih tibanyla belidenmesing ve o zamana
oagl elmasing gerektinr. Pazarlar ve pazar kosullan degisebilecefinden, tzhmini deger baska bir
camanda dofrg veya uygun olmayabiliv, Defedeme tutan, pazann duromunuy ve iginde bulundugu
kogullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itbaryla yansior,

{d) "Istekli bir zhce arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zoruniu kalmig olmayan
bir aler anlamina gelmektedir, Bu alicn her fiyattan satin almaya hevesli veye kararl degildir. Bu aho,
var cldugunun kandlanmas: veya tahmim edimesi mimkon olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade meviut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentibering uygun olarak catin abr. Var
oldugu kabul edilen bir ahcs pazann geraktirdifinden daha yiksak bir fiyat sdemayecektir. Varkigin
miéveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almakiadir.

[a} “lstekli bir zatey” iFadesi ise belirll fivattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meveout
pazar tarafindan makul gérikmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satio anlamma gelmaktedir. istakl
satcy, fivat her ne clursa olsun, varkgl uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarkarda, pazar
zartlannde elde edilebilecek an i figattan satmak istermektadir. Varldin asil sahibinin gercekie iginds
bulundugu kosullar, yukarida andan sartlare dahil degildir, cunki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

[F} “Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fivatm pazann fivat seviyesini yanstmamasma veya yiikseltmesine
yol agabilecek, armeagin ana girket ve bagh girket veya ev sahibi ve kirac) gibi taraflar degil, aralarinde
belicl ve dzel bir iligki bulsnmavan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamma gelmektedir. Pazar
degeri ilemberinin, her birl bagimsz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinde yepildig varsayilie

[B] "uygun pazarlama Faaliyather] sonucunda™ ifadesi, varlfin pazara gkarbilarak en wygun sekilde
pazartanmas: halinde pazar deferl taniming uygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satilmus
olrmas: anlamina gelmektedir. Sahg yonteminin, sationin erisime sahip oldugu pazarda en wyi fiyat elde
edecedi en uygun yonkemn oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir stre olmayip,
varlifm tiring ve pazar kosullaring gore dedisebiliv, Burada tek kriter, varlgin yeredi sayida pazar
katibmesimn dikkating cekmesl gin yeterli stive tanmmas gerekliigidir. Pazara cikartilma taman
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticenin ve istekli abcmin
degerleme tarihi itibarwls pazann durumu, varkgin vape, Szellikleri, fili ve potansivel kollanmmlar
hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis oldukfanm varsaymaktadie, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islermde kendi gl konumiban acsindan en avantall fivan elde stmek amaciyla basiretli bir sekilde
kubandiklan varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajwia degil, deferleme
tarihi itibarnda pazar sartlari dikkate alnarak defarlendirilir.

Ormegin fivatlarin digtGga bir ortamda Gnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varlklanm satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda defisen fivat kosullan alonda
varliklarin el degistiriddi@i difer islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alcilar veya satwcilar o anda
mevout en oyl pazar bilgiberi dogruliusunda hareket edeceklerdir.

{1} "Zorlams atbinda kalmzkszin® ifadesi ise taraflardan her birinin rorlanmig almaksizin veya bask
aftenda kalmaksion by islemi vapma nivetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar deferl kavrarm, katdimeidarin d2gir oldu@u acik ve rekabete bir pazarda pazarhk edilen fiyar
olarak kahul editmektedir. Bir varb@in pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir, Bir pazar gok
saynda alici ve saticidan veya karakteristik olarzk smirl sayida poezor kahiimosindan slugabilic, Varigm
satya sunuldufunun varsawldif pazar, teorik olarak el defistiran voridin neormal bir fekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir worlifiin pazar deferi onun en verimli ve an iyl kullanmum yansioir. En werimil ve en i kullamien,
bir varli@in potanstelinin yasal olarsk izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullanimadie. En verimbi ve en wyi kullamim, bir vorbgrm mevout kullaneminin devamiya da alternatif baska
bir kulamm olabilir. Bu, bir pazor kotdmcrsnm varhk igin teklif edecefi fiyat hesaplarken varlk kin
plankadeg kullarima gére belirlenir,

A Degerlerne girdilerinin yapismin ve kayna@inm, sonugta dederleme amacr ike Hgil olmas gereken
defier esasini yansitmas: gerekir. Ornedin, pazar degerini belirlemek amacwyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, Farkl vaklagimbar ve yGntember kullandobilir, Pazar yaklagims tamm olarak
pazardan tdretilmis glrdiler kullame, Gelir yaklasimini kullznarak pazar degerini belilemek icin,
katiimoilar tarsfindan benimsenen gicdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekll goniimekredir,
Malivet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdefer kullarima sahip bir varlifnm
mallyetinin ve uygun asinma aranmin, pazar esash maliyet ve asmma anaklizlerivle belidenmesi gersklf
gdriiimektedir.

A Degerlemesiyapilan vorfik igin mevout verilere ve pazarla liskili kegullara glhre en gegerdi ve an uygun
degedeme yinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
parardan #lde edilmiz verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yakiagimin veya yontemin, pazar
defieri e igili bir gdsterge saglamas gerekli pdriiimektedie.

A Fazar degeri bir varifin, pazardaki diger alicilann elde edemedigi, belichi bir malik veya alici igin
deger ifade eden nitelikierinl yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir vorfidem fiziksel, cofrafi, ekonomik veya
yasal Bzellikleriyie iligkili olabilic. Pazar degeri, belirll bir tarihee balirll bir istekl abiorn defil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydi@indan, buna benzer tim defer unsurlannm géz ardi edibmesini
gerektirmektedir,
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Degerleme yaklagmlannm wygun ve degerlenen varlklarmin igerigi ile ligkili olmasing dikkat edilmesi
gerekir, Asaguda tamimilanan ve agklanan lc yaklasim degerlemede kullamlan temel vaklasmmlardr.
Bunlarin tomd, fival dengesi, fayvda beklentisi veva ikame ekonomi ilkelerine davanmaktadir, Temal
dederleme yaklasimlanna asadida ver verilmektedir:

(A] Pazar Yaklasimu  |B] Gelir Yaklagimi  [C) Malnset ¥akiasimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinim her bid fackl, ayomtd uypulama vSntemberint igerir.

Bir warhga iliskin degerleme yaklagimlarmm ve ydntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
wygun vontemin bulunmasedir. Bir yontemin her duruma wygun olmasi sdz konusu degildir. Secim
surecinge asgen olarak asagidakider dikkate alinir:

(a) deferleme gérevinin kosullan ve amac ile beélirlenen uygun deger esasilarh ve varsayilan
kullammailar)s, (b olasi degerleme yaklasimbannm ve yintemierinin gigli ve zayif yiinker, {c) her bir
yentemin varl@in niteligi ve ilgili pazardak ketilencilzr tarafindan kellanilan vakiagimiar ve yanbemler
bakirmindan uygunlugu, [d) ydntem{ler)in uygulanmas igin gereken ghvenilir bilginin mevoudiyeti

Pazar yaklasimi warligm, fiyat bilgisi elde edilebilir alan ayn veya karsilastinlabilic (Benzer] variklar
kargiiagtiriimas suretivie gpésterge nitefigindaki degerin belirlendi@i yaklagim fade eder. Asagida yer
verllen durumlarda, pazar vaklagiming uygulanmasi ve bu ysklapma Snemll vefveva antamh agirhik
veriimesi gerekll gariimektedie: {a) deferlemes konusu varli@in deger esasina uygun bir bedells son
dénemnde satdmis almaz, (b) deferleme konusu varkifin veya buna snemli aleide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gdrmesl vefveya (g} dnemli Slglide benzer varliklar ibe ilgil sk vapilan
vedveys ginced pidlemienehilic slemierin séz konusu olmasi.

Eargilastirilabiliv pazar bilgisinin varlfim tipatip veva énemli dledde benzeriyle iligkili slmamas halinds,
degerlerneyi garceklestirenin karsilagtirilabilie varhkiar de defeorieme kanusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzeriklerin ve farkblkiarin kargilagtirmal) bir analizini yapmasr gerakir. Bu karsilashrmal)
analize dayal dizeltme yvapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin maku! olmasi ve
degerlemeyi pergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekeelert ile nasil saysallagtnidiklanna raporannda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkli carpanlara sabip kargilastirilabilic varlidardan alds sdilen
pazar garpenlan kullanilr. Belirlenen aralikian wygun garpamn segimi nitelikiel ve niceliksel fakbserin
dikkate alind@ Bir degerlendirmenin yapdmasin gerektisir.
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[E:1 Satilik Dukkan] Degerleme konusu taginmazlarin bulundegu belgede, 170 m? ylzdledmiu olan
diukkan vasifl gayrimenkul 18.900,000.00 TL bedel ile pazarkkl olarak satiliktir,

MOT: Emsal taginmaz, konu tasinmazlars gore cadde perakendesi agsindean dzha avantaflidir. isteniden
fivatlarm pivasa Gzerinde cldugu disinilmekte olup iskonto orani yiksek tutulmustur.

flgiisi : 0533 140 50 29

[E:2 Satilik Dikkan] Degderkme kanusu taginmazznn bulundugu bégeds, 100 m® yizdichmbs olan
dikkan vasifh gayrimenkul 10.000.000,00 TL bedel ila pazarikh olarak sanliktir.

MOT: Emsal tasinmaz, konu tasinmazlara gore cadde perakendesi apsindan daha avantajlidir. istenilen
fiyatlanm piyasa Gizerinde oldufiu disiindlmekte olup iskonto oram yiksek tutulmustur.

i|gilisi - 0505 266 30 52

[E:3 Satilik Dikkan] Dedereme konutu tagmmazlann bulundugu bélgede, 50 m! yiizalcimli olan
diikkan vasfl gayrimenkul 4.250.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satilikyir,

MOT: Emsal taginmaz, konu taginmazlara gdre cadde parakendesi agsindan daha avantajidir, lstenilon
fiyatlarin piyasa dzerinde obdufu disiindimekte olup iskonto oram yiksek tutulmuster.

Ilgiksi : 0533 140 50 89

[E:4 Satilik DOkkan] Deferleme konusu tasinmaziarin bulundugy bélgede, 50 m* yizdkciimli olan
ditkkan vasifl gayrimenkul 5500 000,00 TL bede| ile pazarhkl olarak satliktr,

NOT: Emsal taginmaz, konu taginmazlara ghre cedde perakendesi apuindan daha avantafldir, istenilen
fiyatlarin piyasa dzerinde olduu dosinidlmekte olup iskonto orani yiksek tutulmustur.

igikisi ; 0532 710 02 67

[E:5 satilik Dhkkan] Degerdeme kKonusu tasinmazlann bulundugu bélgede, 75 m' yizddcimli olan
diikkan vagifli gayrirmenkul .000.000 00 TL bede| ile pazarkkh clarak satiliktir,

NOT: Emsal tasainmaz, konu taginmazlara gore cadde perakendesi apisindan daha avantajhde, istenilen
fiyatlarin piyasa tizerinde oldugu dosiindlmekte olup iskonto orani yiksek tutulmidstar.

ligilisi ; 0536072 B3 07

EMIAL BIZFLTME TARLAEL
toeric Ermsal 1 Emaal ¥ Emsal 3 Emsal 4 | EmsalS
Yiizblgim {m*) 1790, Bim? 104,00m 4 50,00m* 50, 00m 75,00m®
Ratw fiyaty 1E.900.000 TL | 10.000.000 TL | & 350000 TL | S.500.000 TI 00000980 TL
m? Iirima fyabi 111,176 TL 100.000 TL A5.000 TL 110,000 TL 120.0:00 TL
Pazarhk 15%% - 155 - 10%% - 150 - | 15w -
Kanum ve difer gersfiys .13 = L - L - 0% B L] <
Cadda gerafiyes] 0% = 0%y = W | - el = 0%y -
Yiztlgom Seratiyes] e v+ | o | o+ 0% |+ | oW - 0% *
indlzgenmig birlm fiyat 71285 TL B5.000TL | 59.500TL f FLEOO TL 78.000 TL
rtalama Birim Ayat 69 253TL m?2
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[E:1 Kirahk Dikkan] Deferleme konusu tasinmaziarn bulundufu bélgede, 125 m® yizalcomli ofan
dukkan vasifl gayrimenkul 38.000,00 TL bedel dle pazarlikh olarak kiralikbr,

HOT: Emsal taginmaz, konu taanmatlare gire cadde perokendesi agisindan daha avantajlidir,
ligilisi : 0532 371 40 09

[E:2 Kiralik Dilkkan] Deferfeme konusu tasinmaziann bulundugu bolgede, 53 m?® yozolcimll olan
ditkkan vasifll gayrimenkul 15.000,00 TL bedel ile pazarlkl olarak kirahiktr.

MOT: Emsal tasinmaz, konu Epnmazlara gre cadde perakendesi agisindan daha avantajlidie
ilgidisi : 0545 831 55 43

[E:3 Kiralik DOkkan] Degerleme konusy taginmazlann bulundufu bélgede, 184 m® yizdicdmli olan
dikkan vasifli gayrimenkul 75 000,00 TL bedel ile pazariikl olarak kiraliktr.

MCT: Emsal tasinmaz, konu asinmazlara gdre cadde perakendes| agisindan daha avantajlicir,
Ilgifisi - 0554 112 30 14

[E:4 Kirahk Dilkkan] Deferleme konusu taginmazlarin bulundufu bdlgede, 150 m? yiz3lpdmld olan
diikkan vasifli gayrimenkul 45,000,030 TL bedel ile pazarhkle olarak kirahktr,

MOT: Ermsal tagmmaz, kanu Bginmazlara gore cadde perakendesi acsindan daha avantajlicie
ligikisi : 0532 404 22 58

[E:5 Eirahk Dilkkan] Degerleme konusu tasinmazlann bulundufiu bdligede, 130 m? yizdlcimit olan
dikkan vasifli gayrimenkul 27.000,00 TL bedel ile pazarlikls olarak kiraliktor.

NOT: Emsal tageamaz, konu taginmazlara gire cadde perakendesi aqimindan daha avantajldir,
ligilisi : 0532 404 22 58

akdfen

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Bierik | Emaail Emsal 2 Emsal 3 Emzal & Emsnl 5
Yuzticim (m*) 125.00m" 59,00m? 184,00m® 150,00m* 130,00m>
Kira fiyati 38,000 TL 15.000 TL 75.000 TL 45000 TL | 27.000TL
i Birim fiyak 304 TL 154 TL 404 TL 300 1L 4 TL
Fazar ik | 1% | - 5% . 15% | - 10% . 5% .
Honum we difer gerefiye | 0% - | e 0% 0% 0% .
Cadde serefiyesl | 10% | - | 8% - 18 | - | 1o - Lo =
¥izilclim Serafiyes (L + 0% * 0% - o - 0% +
indirgenmis birlm fiyat | 243 TL 239 TL 306 TL 240 TL 1BT TL
Ortalama Birim fiyst | Z41TL/m*

Mel Kurumsal Sayrimenkul Dederleme ve Danigmanhk &4 5.
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Met Kurumsal Sayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A 5.

1F - 3N | h
L] le Ddan Yalinhfgin Gd Krokiler

Emzal Biplerinde vYapilan
Dizettrmeler, Diizeltmelerin Yapiima Medenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasmrmazlarm bulwrdufu bolgede yamlan arastirmada kendisi e benzer konumda ve benzer imar
durumiunds olan diokkan emszallerine wlaplmegtr. Bu emszllerden yola gikilarak tagmmaziann
lokasyeny, altvaps duramu, gevee dizenfernesi vb, durumlar dikkate almmes ve tagmmazlars bidm
deger takdir edfmistir.

Pazar yontemi anzalizi e elde edilen emsaller ve bélge emlakgilanndan alinan beyanlar sonwiunda,
ehspertize konu tasmmazlarn konumban ve kullanm alanlan goz dnlnde bulunduruldugunda dikkan
hirtmn m?® satis degerinin 60.000 TL -70.000 TL aral@nda difkkan kira birim degerinin ise 200-TL ile 275-
TL aralifinds olabilecegine kanaak getinlmigtir. Bolgenin geliyim ve yvapildagma surecine devam ettigi,
bulundugu kenumun tercih edilen bblgelerinden birinde konumiu olmas), tasinmazkann site icerisinde
yer almas ve tasinmaziznn alanlan dikkate alinarak ayr ayr deger takdirinde bulunuimustur,

& Pagar Yaklagim lle Ulagdan Sonug

Taminmazlar ile ilgili vap kaltesi, bina yas, konumu, bulindugu site igerisinde bulunan eglen-dinlen
alanlari, gunlik ibtivaglarin kargilanmas igin ticari yapilar, ticari yapilann cephe ve reklam kabilivetleri
v, her tOrll olumlufolumsuz fakidr dikkate alnmis emsalierdeki direltmeler wifinda tagnmariara
deger takdir edilmistir. Befimsiz bolumlere ait deger detay asafids gosterimistir.
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SIRAND | B.BNQ |ALAN {m®)| BIRIM DEGER (TL/m?) DESER (TL/m’)
1 1 175 £65.000,00 £11.375.000,00
z 2 570 £50.000,00 £34.200.000,00
3 3 220 +62.500 00 £13.750.000,00
4 4 1:0 &£65,000,00 £7.800.000.00
5 5 280 w52 500,00 818.125.000,00
B L 130 455.000,00 8, 450.000,00
7 8 70 £70.000,00 £4.900.000,00
2 9 65 £70.000,00 £4.550.000,00
g 10 G55 £60.000.00 £35.300.000,00
10 11 70 &70.000 00 &4 900000, 00
11 12 55 &70.000,00 £3.350.000,00
1z 13 90 &70.000,00 £5.300.000,00
13 14 ; 11 &70.000,00 +4.550.000,00
14 15 | 70 270,000,00 £4.900.000,00
15 16 70 & 7000000 £A4.900.000,00
16 17 290 £52.500,00 £318.1325,000,00
17 138 150 £565.000,00 £8.750.000,00
1E 19 165 &65.000,00 EA0.725.00000
L 20 135 £55.000,00 EB.F75.000,00
20 i1 15 #70.000,00 £5,250.000,00
21 23 353 £60.000,00 £21.180.600,00
22 23 80 470.000,00 £5.600.000,00
23 24 140 &55.000,00 £8.100.000,00
24 25 245 452.500.00 £15.212.500.00
LY 27 0 &70.000.00 &5, B00.000,00
26 28 | 245 £62.500,00 £15.312.500,00
27 28 i 65 £70.000.00 4, 550,000,00
28 1 | &0 £70.000,00 £5.600.000,00
29 33 280 452.500.00 £15.625.000,00
30 a4 250 £52 500,00 £15.625.000,00
31 35 65 £10.000 00 &4 550.000 00
a2 A6 | aa £T0.000,00 E5.B00.000,00
33 37 | 250 #632.500,00 £15.625.000,00
34 38 40 & T0.000,00 B5_600.CO0,00
a5 39 &0 £T0.000,00 B4, 200,000,000
el Al 235 &62.500,00 £14.687.500,00
N 41 165 £05.000,00 £10.725.000,040
I8 42 165 #65.000,00 +10.725.000,00
3o R 1183 50,000,000 &64,250.000,00
TOPLAM £473.942.500,00

alden

Pazar yaklagimi ydnteml sonucunda ana taginmaza tapu ylhzdlolmi dikkate alingrak arsz defer (K.DY
harig) ~473.543.000,00- TL takdir edilmistir.
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2.2 Maliyet Yaklasimi

Met Ku

A Maliyet Yaklagimini Agiklayien Bilpiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlerne Igin By Yalklagimin

Eullanilma Medenl

Waliyet yaklagirm, Bir alinin, gereksiz kilfer dofuran zaman, elverissizlik, rizk gibi etkenlar 50z konusu
olmadikea, belll bir varkk igin, ister satin alma, sterse yapim yvoluds edinilmis alsun, kendisine egit
faydaya sahip bagks bir varhf elde etme malivetinden dsha fazla Sdeme yapmayacaf ekonomik
ITkesinin uygulanmasiyla gbsterge nitel@indeki deferin belidendifi vaklagimdir, Bu yakiagimda, bir
viarfigin cari ikame maliyetinin veys yeniden dretim malnetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinm disllmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir, &5afda ver verilen durumlarda, maliver yaklasiminin uygulanmas ve bu vaklagima
anemli vejveya anlamb agirlk verilmesi gerekli goriimekiedin

[a) katibmclann degerdeme konusu varbikla Gneml Bleide aym favdayva sabip bir varlife yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhifin, kathmolann degerleme konusu

varlgi bir an evvel kullanablimeleri icin Gnemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan
kadar, kisa bir sirede yeniden clugturulabilmesi, {b) varhgin degrudan gelir varatmamasi ve varbgin
kznding gl niteliginin gelir vaklagming veya pacar vaklagimm elanakse kilmas vefveya (¢} kullamlan
deger esasinin temel olarak ikame deger drnedinde oldugy gikd ikame maliveting dayanmas,

Belli bash d¢ malivet yvaklasimi yonteml bulunmaktadir: (a) Ikame mallyetl yontemi gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhfm maliyetinin  hesaplanmasiyla
belirlendigi yontern. (b} yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteli@indeki degerin varhin
aymsinn dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmaswla belirlendigi yéntem. (&) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenberinin her birinin deger toplanarak hesaplandi@i yontemdir.

& Arsa Deferinin Tespitinde Kullanifan Emsal Bilgiler] ve Bu Bilgilerin Kaynafi, Yapidan Dizeltmelas,

Yapilan Bifer Varsayimlar ve Wiasidan Sonuc
Rapora konu tasinmazlann bag@imsre bolim niteliginde olmas: nedeni ile degerfeme ajsamasindsa

‘Malivet Yonternd kullamilmamgbr.

Varsayimiar
Rapora konu tasinmazlann dilkkan nitelifinde olmasi nedenl e deferleme asamasinda ‘Maliyet
Yéntemi® kullamilmanugbr,

4 Maliyet Yaklagim lle Ulasdan Sonug

Fagora kenu tagmmazlann dikkan niteliginde olmas nedeni Be doderdeme asamasmda ‘Rabiye
Ydntemi” kullanilmanmmstir.

i
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-2 akfen

3.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklagirmur Acikdayier Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferlemesi igin By Yaklagimin
Eullanilima Nedeni

Gelir vaklasm, gosterge nitebfindekl defarin, gelecekreki nakit akishrnm tek bie carl defere
dénistiruimesi ile belirflenmesin saflar. Gelir yaklagimmda varli@in deder, varlk tarafindan yaratilan
gelirlering nakit zkistarmm veva malivet tasarmuflarinim buglnkl degerine dayanilarak tesglt edilir.
Asadida ver verilen durumlarda, gelir yvakiasiminem uygulanmas: ve bu yaklasima anemll vefveya
anlamb agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir: (a) Varl@in gelir varatma kabilivetinin katilimcimnin
ghziyle deferi etkileyen gok nemli bir unsur almas, [b) Degerdeme konusu varhkla lgili pelecekreki
gelirin miktan we zamanlamasing iligkin makul tahminler mevout olmakla birfikte, gl pazar
emsatlerinin varsa bike az sayida olmas.

= Indirzenmis Nakit Akislan (iNA) Y8ntemi:

IMA vonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarthine iIndirgenmekte ve bu klem varlidn buglnki
deferivle  sonuclanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi kaphitalizasyonu  (Indirgemesi) olarak  t2
nitelendirilmekt=dir

Uzun &mdrll veya sonsuz Gmiirli varlktarka igili bas durumiarda, INA, varhin kesin tahmin siresinin
sonundaki de@eri temsil eden devam eden deferl iceretdlir. Difer durumbarda, varliin deferi kesin
tahmin sdresi bulupmayan bir devam eden deger tek basina kullamilarak hesaplanabille, WA
yinteminin temel adimlan azafdakl sekildedir;

ia) degerleme konusu varlign ve degerleme gorevinin niteliging en uygun nakit akis: tirinin sagilmesi
(ornegin, vergl dncesi veya vergi conras: nakit akigkan, toplam rakit akslar veya 02 sermavaye ait nakit
akiglan, reel veya nominal nakit akislan vh.), {b) nakit akiglarmin tahmin edilacef) en uygun kesin
surenin varsa beliflenmesi, (o} sbz konusu sdre icin naket akis lahminlesinin hazidanmas, [d] [varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden deferin degerleme konusu varhk icin uygun olup
oimadifinin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (2] wygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (F} indirgeme oramnin varsa devam eden deger de dihil glmak dzere,
tahmind nakit akiglanna uygulanmasi seklindedir.

=% Direkt [Dogrudan) Kapitalizasyon Yantemi:

Tum risk veyva genel kapitalizasyon oranimm, temsili tek bir dénem gelirine uygutandigi yintemdir,
Gayrimenkulin o danem igin [y} Gretecedi nat gelirin, glincal gayrimenkul piyasas kegullarina gére
clugan bur kapitalizasyen granma Bolenerek, tagmmaz deger hesaplanr, Bu kapitalzasyon oran,
birbiring emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyelerl arasndaki iliskivle beliflenebilin, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidic. Tim kaynaklardan elde edilecek gelivleri iceren mulkin potansivel
briit gefir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarn arindiriidigs efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliver gidederi e diger harcamalardan anndinlmass ile net faalivet gelir elde edilmelidir,
Fotansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilic tiim birimlesinin kiraya verildigi ve kira
bedellarinin kayitsiz clarak tahsll edildigh durumiardaki elde edilen galir tutardr,

# Toplam yilhk potansivel gelic [ Kspitalizasyon oram = Deger

S0z konusu parsel dzerinde gelr getiricl bir mllk bulenmamas) sebeblyle nakit elrls we ks
bulunmamaktadir.
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Stz konusu geyrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde nakit akisi analizi bulunmadigindan
dolayi herhangi bir iskonto oram belirflenmemistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yantemn direkt kullanidmamakla birlikke, Pazar Yaklagim analizi igin gerekli satilik ve
kiralk emsaller ile bikede yapilan satig-kira arastirmass ayrica meveut sekrorel veriler wignda Gelir
Yaklagimi catisi altinda bulunan we Farkh bir yaklasem olan dofrudan kapitalizasyon yontemiyle defer
yaklagiminda bubunulmugtur, Bolgede yer alan mesken nitelikli taginmazlar igin kira bedellerinin ayhk
200 TL/m? fle 275 TL/m? arasinda defistifi goriimektedir.

—

ALANI SR KA BYLIK KiAA& TELLIK KERA WAz, ;

SIRA MO | ELDK | B.B.HD KAT ) | CRGER (TL/ms oEGERI T DEGER T 1] oA PiyASA DEGER
i T 1 !_'-_:__r'rl’-n :L?_ﬁ 000k 45000004 | SHE QOO DO & M| 5w 1130760231 &
2 T 1 Zarin 570 250,00 & 300004 | LyTR4oopod || 520W 34.200.00000 &
3 1 3 Zemwn | 2 270,00 55400004 | jiascoooe  [7] sa0% | 1m07692314
q T 4 g_hn g ZEQOD b llﬁgﬂﬂi I 403 300, & I 520 7. 753 BEEL5 &
5 T 5 Zemin 290 7000k TEIDO0 & 535.600,00 & A= 18.049.230,77 &
3 T [ 2aren 130 FEO0 B A6 40000 & 416 Eﬂl_ﬂﬂ_!- IH'E:'._KH B 40, DL E
T T g Tarin 0 3000 b 21000 & 15200000 b E 5.80% L85, 150 85k
B T 5 _temin [T WO N0k 15400 b Hamnoes )] 5008 &, 50K 000 00 b
i T 30 Termin GaR BEO0E b 170 300 00 b 3043500 00k S| 52a% 39 300.000,00 i
1 T 1 Zammeni w0 300,004 1L0OC00 & I52.000,00 k ?'_ E2om | ABsELEIESE
11 1 12| e 15 300,00 ¢ 16.500,00 4 18000004 || 5.20% 3.807.692.51 &
132 T 13 LEmIn C F00.00 4 ZT.00000 & 320600, 0 & /| 5.20% B.230.7B3, 8 &
13 T 14 Zemmn €5 00,00 b 15,500,005 24,000,000 b | 520 4,500, 000,00 &
14 T 15 ﬁm 0 !J:IEI;[HH 21,000 & EEI-I:IJ?.'I.'-GI- 1] 5.20% 4,846, L5385 &
15 1 1a demni fiv] 00000 & 000 B0 1| 5.20% 488615305 &
16 T 17 ey 290 FF0 00 b TEIMDDT b 0SSO0 b i 520 16065 330,77 &
17 T 18 Tarvr 150 12000 & 4200000 & 204 000,00 & M 5508 9.692.307.55 &
18 T :!EI !_E-r-n 145 I-!l_g‘l!d-t- A6 20000 & TEA 40000 b 4| 5308 A0 E6Y. 538 46 +
13 T 20 Tasnin L3S FROLD0-L 37 E0000 & &55 800 00k /| 530 | A TR AT
2 T 1 Zamin = 300,00 & Z2500,00 4 faomeos || $30m | Sas130769
i1 1 22 Z=min 353 26000 b SL O & LaoLdeam0e |/ saek | i dE0co0nd
22 T FE] Zerin 0 0000k M.0m 004 ZER 00000 & /| sa20% 5533461 54 &
43 T 2 e 14l 2ROk 39000k lmi{g&lg-_ i 530N GG ISJIEH-
24 T 23 fErm 245 ET0L0D B S5 150006 T BELOD & ] SI0M 15005 354 62 b
25 1 a7 Zawn s 300,00k OO0 E OO0 i 20 SEITACICA L
35 T 8 ZarEn 245 TOM0R | S5 1TO 00 k THE RO & fl 530% 15 355 304 BT b
27 T FL] Taamiiny & | =zoopok | 19s00C004 734 00050 & L 4.400.000,00 &
28 1 31 | zemin 20 | s00008 | B000004 iBB00000R (| 530 5.538 451,50 &
Pl T EE] i 5 | romos | BTSN 00w B10.000,00 & #| 5200 15.575. 013,08 &
ET) 1 aa Tamnin asp | zramoe | E7EOODOM $10.000,00 & fl 8w 15 578,523 08 &
31 T a5 Eﬁﬂ [ RO & 19.50000& AFL0M00 & | S0 4 S00.000 00 &
iz T 35 LEmin el FHLEO & 24 000,00 & Z88.000,00 & {| 52O 5.538.40154 &
53 T iz = 2450 20 S S0 B0 D0 f| 5.0 15,576 92308 &
34 T ET] i &0 300E | M01000E JBA.000,00 & M| G 5.538.46154 k
35 1 35 Zeenin 0 30000 18300004 naoeos  |f] Sare £.153 88519
36 T a0 Zemin o I | 10 & | ERASQO0E 61 A0 M| 5,30% A.6432 307 60 &
37 T 41 Zemin 155 |  IEO0OOR £5.200,00 & 554.400;00 & £ 5m 15.661.5308,46 &
38 1 a2 | zemn | 18s 280008 55,250,004 ssa.a0000k  |f] S30% | 666183866
el T £ 21_-b'ﬂi'| lliﬁ-;e | IEIJ'.EI:II 203,00 & 3.352. 400,00 £ :_." 5.20% B5.238.461 50 ¢

TOPLAM 473,037.692,31 &

Sonug olarak pelir yaklagem yhntemine ghre 50z konusy tesinmazn  phyasa deferl igin
=473.050.000,00-TL defer takdir edilmistir.
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5.4 Diger Tespit ve An
& Takdir Edilen Kira Degerer]
Dikkanlar iin aylik birim kira degeri 220 TL/m® ile 200 TL/m? arasinda deisiklik gastarmektedir. S0z
konusu degerleme galsmest sonucunda tasinmazlann ylzdlgdmlen, mimari tipleri, kat plani ve
cepheleri gz dninde bulundurularak ayhk birim kira defed, satlk ve kiralik emsaller ile bdlgede
yapulan sat-kira arastrmas avrca mevout sekkdrel veriler isginds degerler tespit edilmistie,

A Hasilat Paylasin 8 Wat K 1 rhntemi lle Yapdacak P lerde, Emsal Pay Oranlan
S0z konuse taginmazlar hasiat paylasiming veya kat karsilifma konu olmayacal dustncesivie b
vinde herhangi bir calisma yapilmamstir,

Loz konusu taginmazliarn meveut kullanm durumunun imar durumuna gére en verimli gekilde
kuBanddifs porlsl sebebiyle proje geligtirme cakgmas yapdmamegter.

A En Verimli ve En lyi Kullanam Deferi Analizi
58z konusu tasmmazlarin mevout duremu, bulundudu balge ve pevre Grellikleri dikkate alindi@nda
meveut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacad kanaatine varidmigtir,

4 Musterek veya BolUnmils Kissmlarin Defer Analizi
S8z konusu taginmazlar mesken olarak kullaniimakta obup tamarmi degerlendiriimistir. Misterek veya
bilanmiis kisim degerlemesi yaplmamistir,
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6. ANALZ S'DHUELAF.IHIM nEﬂﬁaLmnrﬂJLMEst
6.1

Metgtlann ve Nedenlerinin Acklanmasi

Rapora konu taginmazlar icin degerleme calmmas) raporun ilgih kmamlannda belirtildigi zere ayn ayn
analiz yapidmigtir. Defier clugumu pazar yakiagmina gire belirlonmigtir. Bu dogrultuda bdigede yapdan
arastrrmada benzer/farkh durumda mesken nitelikl emsaber bilunmustur. Ayriea balge pivasasing
hakim emlakg gorigleri de alinarak, taginmazin vap kalitesi, Iokasyonu, blydklWED, vasy, baglant
yvoliarina yaknhg ve sosyal donati alanlar e peyzaj yvapilarr vb. olumbin / oclumsuz faktérlar ile
taginmaziar defedendivilmistie

6.2 Yer Verllmeyenlerin Meden Yer Almadiklarinin aleri
Degerleme calgmas: igin gerakdi tm asgarl husus ve bilgilare raporda yar verilmigtie,

6.3 Yasal Gerekleri Ye

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Elsmh I'u'levurr EHuE madig Hakkinda Eﬂru;

Taginmazlarin resmi evrakiar konusunda herhangi bir eksik belgesi bulunmamaktadir,

6.4 Varsa, Gayrdmonkul Ozerindeki Takyidat ve Ipotakler lie ligill Griis

Konu taginmazlar dzerinde bulunan takyidatizr raporun 3.3 bélimibnds agikianmastr.

Devredilebilmes Konusunda Bir Siurlamaya Tabi Olup Olmadeg Hakkanda Bilgi
Taginmazlanm tapy kayd: ike ilgili bilgiler raporun 3.3 bashg altinda veriimistir.

EEH-EtII!‘“I‘I‘l’EH’!E '|"dm!|l!q HerhangF Hr Ta;arn.l

Cegerleme konusu tasimmaziar dikkan olarak kubandmaktader. Parsel Orsrinde Bulunan yam
neticesinde herhangi bir prose gelistirdmesine yonelik calisma bulunmamaktadir.

6.7 Deferleme Konusu Ut Hokkl veya Devre Miilk Hakl ise, Ost Hahh ve Dewre Mﬂlla Hairiunm

Devredilebilimesine iliskln Olarak Bu Haklan i
lananlar Harig Herhangl Bir Sinedama Olup Olmad, inda Bl
Dtgﬁhmﬂr konusu iist hakk veyz devre millk hakk: degildir.

EMMWEMHM mee Alinmasinda HHHHHEI Bir Sakinca niun

Olmadifs Hakkinda Grlig

Degerleme konusu gaynimenkullern tapudakl niteldi de fill kullanim sekll birbiriyle upumludur, 58z
konuse dederleme glncal defer taspiti icin yapdens olup partfye alinmas icin vapilmarmste.

||I -'.'.-\.-J\‘.nl.

hET,
,.'\-IJI'-'I"'F"" 1'l

Nel Eurumsal Gayrimenkal Degorfome ve Damcmanhik A%, 3R | 1:)



_,‘

7. 50NUC
1.1 Sorumlu Degerdeme Uzmahmin Sonug Clmlesi

Bu rapor, Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret AS$'nin talebi Gzering; Ankara I, Gilbag llgesl, Hacilar
Mahallesl, 111328 Ada 1 parselde yver alan 3% adet “isyen” vasifli bagmusiz bblimun piyasa degerinin

tespitine yonelik 3PK mevzeat kapsaminda asgari unsurlam igeren bu degerleme raporu tarafimizia
hazrkanmistin,

Tarafimizca isleme alindi@i tarihteki degerleme konusu tasmmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bblge genelinde vaplan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinifen belge ve bilgi dofrultusunda clusan kanaat, igenin ve bolgenin gelisme trendl,
gayrimenkuldn imar duremu ve yapdasma sartlan ile kullamim fonksivonu, arsanm alami, ggometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tegekkil tarzi ila sehir
merkazi ila bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, wlagm ve gevre Greflikler, mevout ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate almarak,

bulundugu muhite gare alic bulup bulamayacagi, bulmasi kalinde nispet derecesi pibl kiymet yiiksalte
we ket dagbrdced mospet menfi tum Faktarier goz onunde bulundurularak yapdrmigtis.

7.2 Nihai Defer Takdliri

Tasmmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgli maddelerde belirtiten clumbiu ve olumsuz tim
etkanler dikkate alinmistic. Yapilan incelemeler naticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yintemlerin
sonuglar anlaml sekilde nevicslenmistir.

Tegmmazlann bulundugu bblge ve konumlandif lokasvon Bzelinde, kullanm amag ve kapsam
dogreltusunda pivasa degerini daha dogru gisterdigi gerekoeyle pazar yeklasima yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger alarak takdir edilmistir

Baylelikle;

Tagmmazlarm deferleme tarhi itibariyle Pazar Yaklagimina gére takdir edilen pivasa deferi su
cokildedir;

Rakamla; 473.943.000,00-TL ve Yaziyla; DBrt Yiiz Yetmis Og Milyon Dokuz Yilz Kirk Ug Bin Tlrk Lirass

KDV Dohil Topiam Swiry Degeri: 568, 721.600,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederier tosnmonn pesin soting prnedikt,
2. Nihai deder, KDV Horic dederi Ifode eder,

3 I5 bu ropar, ekieriyie bir biriindlir.

4. Nihoi deger tokdirl, reporwn iperigingden ayn tutulomaz,

5 Dederleme taribd itihorkfe TCOME Doviz Kuru 15: 27,3767 dir,

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SOMER Erdeniz BALlKﬂﬂGLU
Degerleme Uzmam Kantralgr Sorumilu Degereme Uzman

SPK Mo: 911340 SPK Liang No: 4046232 SPHK Ligans No: 401418
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B. UYGUNLUK BEYANI

Hazimlanan rapor icin asafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldufummz tim bilgiler gergevesinde dodrudur,
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadace belirtilen varsayimiar ve kagullaria sinicldie,
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analia, fikie ve sonuglardan olesmaktadir,

Rapoerun konusunu olugturan gayrimenkul lle meveut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulynmamakiadir,

Bu rapordn konusunud olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarlz flgili hichir Snyargime
bulunmamakiadir.

Uzman olarak wermls oldudumuz hizmet kargih doret, raporun herhangi bir bilimiine bagh
degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gare pergeklestirilmistir.

Deferleme Uzmanilarh maskeki egitim gartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{larh, gayrimenkelin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusy malk, kigisel olarak denetlenmiy ve ilgilhi resmi kurumlarda gerekli incelemeler
wa plrmigtir,

Raper iceriginde belirtilen Degedeme Uzmani/Deferleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raparun hatirlanmasmda mesleki bir vardim bulunmamaktadir,

Calisma, i§ gereksinimbarinm kapsamina wygun olarak gelistnlmis ve Uluslararas) Deferleme
Standartlan'na uygun olarak raparlanmistie,

3 I§ bu rapor, miisteri talebine ozel clarak hamrlanmistic. Ngilish ve hazirlang amaee diginda
3.gahizlar tarafindan kullandamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLER

& Takyidat Belgesi

& Uydu, Konum ve CBS GErartokeri

& Taginmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeler
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