ilan _ Emsalerin  Sanal Orta arndan rlemeys K
rime akin Krokiler

T
Emsallerin Bulundigy Balge '?f;"
- - = taonril- N
s - L - 1 = i

E Masi  Dikkate Al n__ayr 3, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, 0 in Yapilmi iskin [ I Actklamalar ve Diger Va

Taginmazin bulundugu bilgede kendisi de benzer/farkh konema sahip emsalier bulunmustur. Balgads
gdde yakin konumdeki tagmmazlar genellikle tarks vasiflidie. Bogazics makalle merkezine dogru
gidildikee konut imark parseller ve konut siteleri yoguniuktadic, Emsaller gote yakin konumda ve giile
cepheli emsallerdir. Balgenin dofal sit- kesin korunacak hassas alan ilan edimesinden tanra satilik
arazl sayisi artmigtir. Ancak uzun sdredir satilk arazilerin alduju da bilinmektedi, Tasinmazm konumu,

imar durumu, it alam igerisinde yer almasi, kadastral yola cephesi gibi olumlu ve clumsuz Szellikler
dikkate alinarak taginmara deger takdir edilmistir.

f\ Parar Yak lan

Yukanda yazilan bilgiler dofruttusunda séz konusu tasmmazn konumu, imar dururau, s alam
icerisinde yer almasi, kadastral yola cephesi gibi olumlu ve alumsuz dzellikler dikkate ahnarzk
taginmaza deder takdir edilmigtir.

Taginmaz deferi : 14.072,75 m? x 959,30 TL/m® = 13.500.000,00 TL

Pazar yaklagimi ydntem? sonucunda taginmazlara tapu yozdlgami dikkate alinarak arsa toplam deger
(X.0.¥ harig) 13.500.000,00- TL takdir edilmistir.
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5.2 Mal Yalda
Yaklasimme Aciklayier Bilgil

Malyet yakiagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gilks etkenler $61 konusu
odmadikea, belli bir varlk igin, ister sabin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla Sdeme yvapmayacag ekonomik
ifkesinin uygulanmasnda gosterge nitebgindeki degerin baliflendi@ yvaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varlign cari ikame maliyetinin veya yenlden (retim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger higimlerde gerceklzsen tlim yipranma paylannin dosalmes suretiyle gosterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagminin uygulanmas v bu vaklasima
anemll ve/veya anlamb agirkk verilmesi pereldi girdimektedin

(a) katihmcilarin defereme konusu varbkla dnemh dlgide aymn faydaya sahip bir varh@ vasal
ksitlamatar olmaksizin yeniden olusturabilmesi va varligin,d katlimeilann degerleme konusu varhd hir
an evvel kullanabiimelari igin Snamli bir prim ddemayve razi almak durumunda kalmayacaklan kadar,
kiza bir stirede veniden olusturulzbilmesi,

(b) varkin dogrudan gelir yaratmamas ve varlfin kendine dzgi nitelifinin gelir yaklasirmim veyn pazar
yaklagimimi olanakse kilmaszivaveya () kullanilan deger esasmin temel olarak ikame dederi Grnedinee
oldugu gibi ikame maliyeting dayanmas,

Belli bagh O¢ maliyet yaklasimi yantem| bulunmaktadic: (a) ikame maliveti yontemi: gisterge
nitelifindeki degerin egdeger fayda szaflayan benzer bir varliiin maliyetinin  hesaplanmasiyla
beliriendigl yontem. {b) yeniden dretim maliveti yGntemi: gosterge nitelifindaki degerin varhfn
aynsinin drotiimesi igin gerekli olan malwetin hesaplanmasndza belivlendigi yontem. [g) toplams
yontami: varkgn degerinin bilesenlerinin her birmin deger toplanarak hesaplandig yintemdir,

apilan Diizeltmeler,

___EH!-I'I IJi.le Uﬂﬂwmlirw Ll'laglr Eﬂn_;

w01 konusu parselerin yiz Olgiimd ile bulundugu bblgedeki lokasyonu, ana arterlere alan mesafesi,
cephe durumu, geomatrik jekil ve topagrafik Szellikleri gibi kendine dzgi ayirt edici tim etkenler
dikkate ahinarak, Pazer vekkegminda belirlenen emsaller ve apklamalaryla yapilan dizelmeler
neticesinde mevout piyasa sartlan giz dniinde Bulandurnimugtur,

Tam bu fartlar ve yapilan arastirmalar ile bubunan emsallardek dizeltmeler, bélgeye hakim emlakp
gérbgler, bdlge wsnafive gegmis verilere dayanarak sz konusu parsel ighn vukandaki birlm deger takdir
edilmistir.

4 Yaps Maliyetieri ve Diger Maliyetlerin
Varsayimlar

Farsel brerinde malivet unsuru olusturabdecek bir yapr bulunmemakiadie, Bu nedenle degerleme
agamasinda maliyvet yéntemi kullandmamigtr.

A Maliyet Yakiasimi ils Ulagilan Sanug

Farsel uzerinde malivet unsuru olusturabilecek bir yapi bulunmamakiader. Bu nedenle degFHJerne
agarmasinda maliyet yontemi kullamilmanmgtie. /

S
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5.3 Gelr Yaklagimi
A Gelir Yaklagimmin klayvic Bilgiler, Komu i F i |ei u_Yalklasimmn

Kullamirma MNeden|

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelacekteki nakit akslarimn tek bir carl degers
dondgturiilmesi ile belienmesini saglar. Gelir yaklagminda varldin degeri, varkk tarafindan yaratilan
gefirlerin, nakit aksslanmn veya mallyer tasarruflanmin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir,
Asagrda yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemll ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

tal varligin gelir yaratma kabifiyetinin katdmonin gazihle deferi etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerteme konusu varkla ikgil gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasmna Bt kim makul tahminber
mevcut clmakla birlikte, ligih pazar emsallerinin varsa bile a2 sayida edmas.

= Indirgenmis Nakit Akislan (INA] Yantemi:

INA yanteminde, tahminl nakit akiglan degecleme tarihine indirgenmekze ve bu islem varlidim bugiinki
degerivle  sonuclanmaktadir.  Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu  [indirgemesi]  olarak  ta
nitetendiriimektedir. Uzun 8mirld veya sonsuz amirld vorfiklarla iigili baz durumlarda, N8, varlign
kesin tahmin sliresinin sonundaki dager temsll eden devam eden deferi icerebilir. Difer durumiarda,
vortifiin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kuliandarak
hesaplanabilir. iNA yenteminin temel adimlar asadidaki sekildedir:

{a) degereme kanusu varlgin ve deferleme gorevinin nitelifine &n uygun nakit aki toronin secilmesi
{Grnedin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit #kelar veya 07 sermayeye ait makit
akiglar, reel vaya nominal nakit akgian vb |, (b) nakit alglannin tahmin edilecefl en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (e} s82 konusyu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirtanmas:, [d) [varss)
kesin tahmin soresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusw varlik igin uygun olup
cimadifinn; daha sonra da, varhgn niteligine uygun devam eden deferin belirfienmesi, (8) wygun
Indirgarmia aramifin belirlenmesi, (f] indirgeme oraminin varss devam eden degar de dihil olmak Gzere,
tahmini nakit akigharing uygulanmas seklindedir.

= Dirakt iDofrudan) Eapitalizasyan ¥antermi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsill tek bir donem gelirine uygulandidy yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem igin {yil] dretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullanna gore
ohisan bir kapitalizasyon oramna balinerek, tasinmaz deferi hesaplanir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde sabig ve galir seviyeleri arasindaki iliskivle belirienebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidie. Tom kaynaklardan elde edilecek gelireri iceren milkin potansivel
brur gelirve bundan beklenan bogluk/kayviplarn anindinldig efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri e diger harcamalardan anndirilmas ile net faglivel geliv elde edidmelidir.
Potansivel Brim Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tum birimberinin kiraya verildidi ve kira
bedelierinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumilardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
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Degerlemads bu yéntern kullarimamigtir,

4 Gelir Yaklagim lle Ulasilan Sonug

Degerdemeade bu ydntem kullarmimamistir,

5.4 Difer Tespit ve Analizler

& Takdir Edilen Kira Degarier
Soz konusu tagmmazin kire defer bespith gerseklestirimemigtin.

& Hazilat Paylagim veya Kat Karsihi Yantemi ile Yapilacak
202 konusu baginmazin hasidat paylagimina veya kat karsildina konu olmayaca disincesivle by viinde
herhangl bir calisma yapiimamisti

& Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Deferler]

56t konusu parsel tarla vasfli olup boj durumdadir. Uzerinde herhangt bir proje geligtinme caligmas
oRDur,

A En Verimli we En Iyi Kullamm erl Analizt

d0r konusu tagmmazin en iyvi ve verimli kullanim yolu, bbfge de vetistirilebilecek drinter tespit edip
tarla clarak kullanilmasidir. 3

A B alammis rnn Degerdeme Analizi

30z konusu tasimmezin tamerm degerendinlmistr. Mosterek veya balinmis ksim degerlemesi
yapiimamistie,

Net Kurumsal Gayrimenlul Begerleme ve Damismanlik A5, 25141



B. AMNALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

6.1 Farkli gerleme Y¥ontemberi il
[arn ve Medenlerini

Rapora kany taginmaz kin degerleme cahsmasi raporun i@l kisimlarinda belirtiddigi Grere ayn ayn
analiz yagilrmigtir. Deger olusumu Pazar yaklagimi esasma gbre belirlenmistir. Bu dogrultuda bilgede
ya pilan arashrmada benzerTarkli durumda arsa emsalleri bulunmugtur. Ayrca bolge plvasasma hikim
emiakg gorugleri de alinarak, taginmanin arazi vaps, lokasyonu, yizélobmi, yola cephesi olmasi v,
olumiu / olumsuz faktirler ile parsel degerlendirflmistir.

1 . : II-E_PI.: d-

DEEE:‘H:ME gll;mas.l igin gEtEkIt tiim asgari hu.':us ve bilgilers r;t-pm'l:la -,rq-r -.-q-nlm;.;.tu

6.3 Yasal Gerekler Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuar Uyarmeca alimmas Gereken ixin wve
Belgelerin T i Dlimadi@ Hakkinda G5
S8t konusu taginmaz Ozerinde herbangi bir yape unsure bulunmamakta olup ilgli belediyesinds
herhangi bir evrak yoktur,

G.4 imenkul Uzerindeki T I
Konu tagmmazin takyidat belgeleri ile ilgili detayh bilgi raporun 3.3 maddesinde belirtilmistir. Qlumsuz
bir durum bulusmamakiadir,

6.5 Degerlem Uzerinde ipotek Gayrimenkuliin O i Dogrudan ve

tln I] Olciide Etkileyecek  Nitelikte H![hmm ﬂ[[ |ih|gg E[ asi__Durumian  Harig,

shilmiesi Konusunda Bir 5
Taamrnaﬂaﬂﬁ devrine iligkin bu mal:ldE:F-E hEHr‘tHl:Iﬁ: lizare herhungl I:Ir smlrhma vava kistlama
bulunmamaktadr.

6.6 Degerleme Konuwsu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan ftibaren bes ¥il Gegmesine Rafmen Uzerinde Praje

Gelistirilmesine Yénalil Herhangl Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadiing Dair Bilgi
Degereme konusu parsel Ozerinde herhangl bir proje gelstiriimesine yinelik calizma
bulunmamaktader. Parsel bos durumdadir,

6.7 Deferleme Konusi Ust Hakki veya Devre Milk Haklo lse, Ost Hakla ve Dewre Mlk Haklanin

Deyredilebilmesing Wﬂg Dlarak Bu Haklan Doguran Sziesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaldanankar Haric Herhangi Bir Sinirlamis Olup Dlaadifi Halkdkinda Bilgi

Deperlame konusu st hakk veya devre milk hakk degildir.

daki Miteliginin, Fili Kullamm Soklinin va Partf Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadigi Haldunda Giriis He Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinga Qlug
Dimad i Hakkinda Gorls
Degerleme konusu gayrimenkul tarla vasifi olup parsel Gzerinde herhangi bir rubhsatl yapilasma
yoktur. 582 konusu degerfeme gincel defier tespiti igin vapilmiy olup portfoye abinmas igin
vapimamagtir.
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7. 3ONUC

7l Uzmaninin Sonug Clmlesi
Bu rapor, Akfen insaat Turizm ve Ticaret A5 talebi dzerine; Mugla Ili, Milas ilcesi, Bogazici Mahalbesi,
227 Ada 109 Parselde kayih Tarla® nitalikli tagmmazin adil piyasa deferinin Tdrk Lirass cinginden
tespiting yonelik SPK mevzuats kapsaminda asgari unsurlar icoren by deforieme raporu tarafirmizes
hazirlanmagtir.

Tarafimizea slerme alindig tarihteki degedeme konusu tasinmaziann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufiu bilge genelinde yaplan inceleme wve arastirma ibe ressi kurom wve
kurulugtardan edimilen belge ve bilgl dogruttusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisrme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapalasma sartlan fe kullamm fonksivone, srsanm alam, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyetl, pevresinin tegakkil tarn ile sohir
merkezi ile bblgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephes), wlagim ve cevre Brellikler, mevout ekonomik sartlar gibi tim faktbrler dikkate alinarak,
bulundufu muhite gére alio bulup bulamayacag, bulmas halinde nispet derecesi gibi kymet yiikseltici
ve kiymet dislrldicd milspet menfi tiim faktdder gbe Sndnde bulundurularak yapilogtr,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara defer verilirken, rapor igerisinde ilgii maddelerde belirtilen olumbs ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir, Yapidan incelemeler neticesinde vlasidan veriler ve kullandlan yéntemlerin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmistir,

Taginmazlann bulundufu bdlge ve konumlandifh lokasyon Gzelinde, kullanim amag ve kapsami
dodrultusunda, tapu niteligi ve fili niteligi dikkate alinarak piyass deferini daha dogru pisterdigi
gerekceyle Pazar anallzi yintemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,
Baylelikle,

Taginmazlann degerlemne tarihi itibarivle Pazar Analizi yéntemine gére kanaat getirilen ve takdir edilen
meveut durum TOPLAM piyasa degeri su sekiddedir;

Rakamia; 13.500.000,00-TL ve Yazwyla On Ug Milyon Bes Yilz Bin Tlrk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satiy Dederi: 14.850.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmann pesin sobsing yanelikir.
Niha! deder, KDV Harle dederl ifode eder.

{5 bu rapor, ekieriyle bir butGnddr.

Nitvoi deger bokdiri, roporun igerigindan oy futulomoz,
Dederteme tarihi itiharie TOMB Dz Kury 15: 27,3767 TL 'dir.

n & e b b

Burak BARIS " Raci GHkeshan SOMER Erdenlz BALIKCIOGLL
Deperleme Uzmani Denetmean Corumiu Degedemea Uzmant
SPE Lisansho: 406713 SPK Lisans No: 404 GSPE Lisans Mo: 401418
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8. UYGUNLLUE BEYAM
Hazirlanan rapor igin asafvdakl maddelerin dogrulufunu beyan ederiz;

*  Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz t0m Bilgiler cercevesinde dofrudur,

»  Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinarlidir,

*  Rapor, tarafse ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikie ve sonuclardan alusmaktadir,

i Raporun konusung olugturan gayrimank | ile mevcut veya potansivel hichir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamakiadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya Hgili taraflarla WgiR hiphir Gnyargemiz
Bulunmamaktader.

* Uzman olarak vermiy oldugumuz hizmet kargii@ Geret, raporun herhangi bir bldmine bagh
dadilgir,

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gore gerceklestirilmistir.

* Degereme Urman(larly mesleki editim sartlanna haiz bulunmaktadir.

*  [Degerteme Urmanilar, gayrimenkulun veri ve rapor [gerigl konusunda deneyvim sahibidir,

* Rapor konusu milk, kisisel olarak densetlenmis we ilgill resmi kurnumiarda gerekll Incelemeler
vapilmestir,

' Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmany/Degedeme Uzmanlanmin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki birvardim bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimierinin kapsammna uygun oclarak geligtiniimis ve Uluslararas: Degerleme
standartlan'na uyvgun olarak raporlannstir,

< |5 bu rapor, milsterl talebine Grel olarak hazndanmstir. ligilisi ve handams amao disinda
3.sahislar tarafindan kullandamaz, kopyalanamaz ve cogalalamaz,

9. RAPOR EKLER|

& Takyidat Belgeleri,
A imar Durumu Bligiteri,
L Tagimmaz Gorselkeri,

A 5PE Lisans Belgeler ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tmar ve Seharelil Midlign
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Hgi vaz ibe Milas Tigesi. Bognzici Maballesi. Hisar-Mersindilorm Mevios, Mireligi Tarla olan
tapuoue 217 ada 109 parselinde kavath raymanarin degerlene raporunda Bullanbmak dzere 1mas
s hakdoseds vazh bilg: talep edibvetted

Eaan dfe il_Ej]:i ?!P.Ilﬁn meklamalar Sas Llas Il-geu. ﬂn‘i:i:tl.-p Makallesi fapupiey 127 ada 109
parsalde kavith fapmmazin bir lasma 1/35 000 Slgekhi Muogla Nozum lmoar Plans'nda *1/5.000 $lcekli
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Imlianumieeada, hir kasew 1se 10100000 2Eceichi Cevre Dirsm Plaounda “Orem®: Doga Alim ve Dogal Sit
Alamn sonrlory icerisinde Ormen Absm™ Fullsemmds enbepkes ofup yoplnsowres asas alt Sleslh mmar
planlan bofeamamakrader, Ayvrea 487 bonnsy taguunar 310772018 tarhl ve 179229 savils Bakcanlik
Mabeany Our'y abe fescl edilen vulak alag ipensiode kalmaldadar,

502 kot tumnnga dair ynkanda venilmis olsn bifpiler, coayh 125 000 algekl Muils MNazm
lmar Pians ve 1100 000 Slgekh §evee Dizens Planada belirlesen bullamas basalan ve sortlan
dogulosunda verthnig obep, tagtemaza ibglein verilen imas durum bilgis sadecs Balpl snngl alup,
vapulasnas icin herbengd bir bak ohesnomamalaads

Bilgilernize nca edenm.
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Talep sahibi

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Raporu Duzenlayen

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferlemes ve Dangmanhk A%

Rapor Tarihi

Degar Tarihi

Rapor Numarasi

02.10.2023

29.09. 2023

Dzel 2023 - 1286

Raporun Kanusu

Gayrimenkul Piyasa Defer Tespiti

Degerleme Konusu va
Hapszam

hazrlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

fnkara i1, Sincan ligasi, Temelli-Ueret Mahallesi, 124 Ada T parsel "Tarla® vasidfh
gayrimenkulin piyasa deferinin tespitini igeren, SPK mavzuat kapsaminda

Al bu rapor, Otuz Dakus [3%) savfadan clugmaktadir ve elderhde bir bomimdor,

A Bu Rapar, Sermaye Phymsas Kurulu'non 1623 sayl "Sarmaye Plyasasinds Faalyette Bulunacak Gayrimenkul
Megnrleme Kuruluglan Hakkinda Tebli™ hikdmler B b teblif skinde ver alan "Deferleme Raporferinds Bulunmfa:l
Gargkan Atgar] Hususlar cerpavesinge Tebligin 1 inci maddasi ikinch ﬁh‘a.srhansimh'l{hhazlrhnmm

o
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AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS.

Raper Mo ve Tarthi

(izel 2023 - 1286 / 02.10.2023

Pefer Tarihi

' ve Kapsami

Bu rzpor, midsterl talebi Gzering befirtilen kawtra bulunan gayrimenkuliin

20.09.2023

degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gistergeler dofirultusunda
guncel piyasa degerinin tespitine ybnelik olarak, SPK meviuati kapsarminda
kulamilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazranmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Temelli-Ocret Mahallesi, 124 ada 3 parsel
Sincan f ANKARA

Tapy Kavit Bilgisi

Ankara (i, Sincan licasi, Temelli-Ocret Mahallesi, 124 Ada 3 parsel “Tarla" vasifl
!I,*II'II'I"I.I‘:.

Fiili Ewllanimi
[Mevcut Durumul

bdahallinde yapilan mcelemelerde tasinmaz halihazirda bog vazivetiedin,

Imar Durumu

Kisithilik Hali (Yikim
vh olumsuz karar,
iabst, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Sintan Belediyesl imar servisinde, gorevii memurdan alinan bilgiye gore sd2 konusu
raginmaz tarla vasifh olup herhangi bir imar planina dahil degiidir.

Taginmar il ilgili kissthilk olugturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

. Defari

EDV Dahil
i i

aciklama

5. 500.000,00 TL
(Bas Milyan Bes Yiz Bin Tiirk Liras)

6.050.000,00 TL

Taginmaz yerinde gorilmiiy olup degerleme siirecini olumsuz etkleyecek bir durum
olusmanmigbir.

Raporu
Hazirlayanlar

Mahmet Akbalik - 3PK Lisans Mo; 911340
Raci Gakcehan SOMER = 5PK Lisans Ma: 402632

£

miu D r
ZIMant

| Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

=TT AN

i
2

Mat Eurumeal Gayrimenkul ﬂ'eEr.rFﬂrn: W ﬂanﬁ;manli‘: A._}_

5|38



1]
ot akfen
FiL r .ﬁu

1. RAPOR BILGILERI
11

56z konusu islemin deferleme calismalar 29.09.2023 tibariyle degerleme calismalan tamamlanmis
clup rapor tanzimi 02.10.2023 tarihinde Ozel 2023-1286 rapor numaraswla vapilarak tamamlanmigtr,

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Akfen Insaat Turizrm ve Ticaret .5 nin talebi Gzerine; Ankara IH, Sincan llgesi, Temeli-Deret

Mahallesi, 124 Ada 3 parsel "Tarla" vasifi gayrimenkullin piyasa de@erinin tespiting y&nellk hazirdanan
Gayrimenkul Degerleme Raporudur,

Bu Rapor, Sermaye Pivasast Eurle'nun 623 sayil "Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Teblig" hikdmieri e bo teblid ekinde ver alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” cergevesinde Teblidin 1 ingl maddesi
ikinci fikras: “Sermaye pivasosinde goyrimenkul dederleme foaliyeti; sermaye plyasas mevruating ok
artak arfokiiklar, Mrocgior ve sermoye pivosos) kursmigrng, sermoye piosos mevzual kopsomindgki
islemiering kony alan goyrimenkulierinin, goyrimenkul projelerinin veys goyrimenkuliere boglh kol ve
foydalarin belli bir tarihtek! muhtemel dederinin Kurul! direnlemeler ve Kurulea kabul edilen deferleme
standartiar ¢ergevesinde bodimsiz ve borafue olorek takdl edimesind fade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numaras
AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmaniik A.5.
arasinda 11.09.2023 tarihli sézlesme imzalanmigtir.

1.5 2ru Hanirlayanlar ve Sorumiu O m ant
l5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmanm Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmus, Gayrimenkul
Degarleme Uzman Raci Gokeahan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmanm
Erdeniz BALIKCIQGLU tarafindan onaylanmgtir,

1.6 Degerlema Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Oneeski Tariblarde Yapilan Son (g

Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerlerme konuse gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha &nce rapor hazidanmamistie.

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmantak A5, Gl3a
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURLLLIS) VE TALEP SaHIBINI (MOUSTER]) TANITICH BiLGILER
21 Dggﬂzmuﬂ 'fgan Er!tet Hrzﬂ we Adregi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damgmanlik hizmeti vermek tzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezl Emnivet Mahallesi Sinir Sckak No:17/1 Yenimahalle/ankara adresinde bulunan
sirketimiz MET Kurumsal Gayrimenkul Degerlemne ve Damsmankik AS. Sermave Pivasas Kurulu'nun
Sari; VI, No:35 sayih tebligi uyarmca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmustr. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dilzenleme ve Denetleme Kurulu tarafmdan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayii karen ile
bankafara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi v gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemes)”
Rizmeti verme petkisi almistir,

Sermaye = G.000.000, TL

Ticaret Sicll . 256696

Talefon : 0312 467 00 &1 Phy

E-Fosta fWeb Info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres : Ermniyet Mahalles: Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/ Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri] Bilgileri ve Adresi

girket Unvam AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5
jirk: resi o Koza 5ok, No:/6/1 Gaziosmanpasa Cankaya / Ankara
Sirket Amac Endiistriyel Tesislerin Projelendirme ve [ngaat Islerini Yiritmek
Sermayvesi i S569.742.750,00 TL
Telefon - 0312 408 1000
E-Postp : ghleninakfen.com. v

23 M imi ve Varsa Getirilen Smirlamalar

I5 bu rapor, misteri talebine Btinaden Ankara i, Sincan ligesi, Temell-Ucret Mahallesi, 124 Ada 2
parsel “Tarla® vasifli gayrimenkuldn piyasa deferinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine  iligkin
hanrflanmegtir. Migteri tarafindan herhangl bir smirlama getirimemigtir

2.4 lsin Kapsam)

Isin kapsami, SPK mevzuats kapsaminda ve asgari unsurlar cerpavest miigterinin degerlemasini talep
ettigh tapu bligilerine stinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde eslim
edilmesidir.

Met Kurumial Gayrimgnkul Degerlame ve Danigmankk &3, 7|3
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Degerle konusu tagimmaz Sincan igesinin Temelli-Oeret Mahallesi simrlarinda bulunmaktadir.
Taginmaza ulagm Igin blgenin ana arterlerden birl olan Ankera Cevre Yolu dierinden giney
Istisametinde llerlenir ve Turgut dzal Bulvarina dogru saga dandlir. Tulumtas koyl gecilir ve Halagh
mahallesing gelinir, Buradan yaklasik & km bat istikametinde ilerlenir. Konu tasinmaz sag cephede
konumludur. Tagmmazin yakin cevresinde benzer nitelikte bos arsatar ve tarlzlar bulunmaktadie. Konu
tajinmazin baz yeriere uzakhklarg;

Agti:A6km
Ezenboga Havalimann 7 5kom
Krzilay-47km

Het Buramsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A% A=t
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlan

IL=ILCE : Ankara — Sincan

MAHALLE — KDY - MEVKI] : Temelli-Ucret Mahallesi

CILT - SAYFA NO 1 21/2047

Al - PARSEL : 124 Ada 3 Parsel

YUzOLC UM 1 29.819.22 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI  Tarla

TASINMAZ 1D - B7080B08

MALIK - HISSE : AKFEN |NSAAT TURIZM VE TICARET A5 (1/1)
EDINME SEBEBI i

ARy 1 Sang (27.01.2016 - 3033)

1.3 Gayrimenkul ile [Ip
Dimadig Hakkinda Bllal
Web Portal dzerinden asbnan Tepu Kayding gore  tasinmar orerinde  herhangi kayit
bulunmamaktadir,

3.4 Degerdemesl yapilan gayrimenkul llg Hgli varsa son (¢ yilbk dinemde gerceblesen ahim satim
Islemlerine ve gayrimenkulin hukukl durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plamnda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemier| vb. ) iliskin bilgi
50z konusu parsel 377.01 2016 tarihinde “AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.5." adina satig Unvan
iglemi gbrmosgtir. imar ve hukuki durumunda degisildik bulunmamaldadir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bokzenin imar Durumuna lgkin Biigiler

Sincan Beladiyesi imar servisinde, gtirevli memurdan alinan bilgive gére s8z konusu tajinmaz tarla
vasifli olup herhangi bir imar planinda dahil degildir.

3.6 Durdurma Kararn, Yikim Karan, Biskii Yap Tespitl Vb Durumiara Dakr Aoklamalar

50z konusu gayrimenkul igin Sincan Belediyesi imar servisinde yapilen evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhiangl alhinmmig olumzuz bir karar vo, bulunmadign gordimistdr,

1.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Strlegmelere (Gayrimenkul Satig Vaadi, Kat Karsilif ingaat
wveya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vi) |E§I;in Bilgifer

50z konusu parsel igin ddzenbenmis herhangl bir stzlesme bulunmamaktadr.
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Hakkmda Bilgi

Rapora konu tamnmaz halihazirda “Tarla" vasfl olup herhangl bir resmi evrak olmadif bi

edinfimistir,
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| fle ligili Olarak Gergeklestirdigi Denetimlar Haklunda Bi
Rapora kony taginmaz “Tarka” vasiflidie. Taginmaz Grerinde halihazirda bir proje bulunmamaktadir,

EHI konusu degerin tamamen maveut o} iII n nldu na ve furli.'ﬁ I:H- r !-I'Ill'l ulanrmass

durumunda bulunacak degerin farkh qlnhilﬁ:eﬂne.- Higkin agiklama
Rapora konu taginmaz *Tarka” vasiflidir. Tasinmaz dzerinde halihaziwda bir proje bulunmamaktadir.

311 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Haklnda Bilgi

Ankara ili; Tarkiye'nin bagkenti ve istanbuldan sonra en

kalgbalk ikinci ilidie, Mifuse 2023 wh dtibaryla

2. 782.285 kigidir. Bu niifus; 25 lice ve bu ilcelere bagh

1425 mahallede vasamaktadir. | genelinde niifus

ity gl . s;-'- 4 ’.'}"_"" UM yoBunlugu 215'tr. Nifuslarina gore sehirler fistesinde
M T = Rt L beledive sinirflar giiz dnitne aknarak yapilan siralamaya

q :
“!-l-i?u d L I! l"! ghre donyada Ee elli vedingi sirada yer almaktadir,
. : "‘“ ki ! Codrafi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
m *m_ FL M- ¢ bulunur ve Bati Karadeniz Bblgesi'nde kalan kuzey
kesimberi harig, buyuk balimi Ip Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yizolgami olarak Konya ve Sivas'tan
sonra Tdrkve'nin en biyok delingd ilidir, Bolw, Cankin, Kmkkale, Kirgehir, Aksaray, Konva ve Eskigehir
illeri ile pawrilidir,

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent ilan edifmasinin ardindan sehir hizla gelismis ve Turkive'nin ikinci
en kalababik il olmugtur. Tirkive Cumhuriyeti'nin ilk wiltanmda ekonamisi tanmve hayvancihia davanan
ilim toprakiarsmen yars: hALE tanm amagch kullanilmakiadic. Ekenemik atkinlik biivik aranda ticaret ve
sanayiye dayaldir. Tarm ve hayvancibifim sgielis ise giderek aralmaktader. Ankara ve chvarnndak gerek
kamu sektord gerak dzel sektor yatinmlan, baske illerden bindik bir ndfus goolind tesvik etrmistir,
Cumhburiyvetin kurulusundan gunomize, nifusu dlke nofusunun iki katr hizda artmstr. Midfusun
yaklagik dartte God hizmet sekbdel olarak taromlanabilecek memuriyet, ulagim, haberdesme ve ticaret
benzeri islerde, dortte birl sanayide, %2's1 se tanim alaminda galigr. Sanayi, azellikle tekstid, gida ve
insaat sektirlerinde yofunlasmstir. Gonomizde s en cok savunma, metal ve motor sektorlerinds
yatinm yapilmaktadsr. Trkive'nin en cok sayida Oniversiteye sahip ili olan &nkara'da aynica, Gniversite
diplomali kisi arani ilke ortalamasinin (ki katader. Bu egitimli nifus, teknoloji agidhkl yatinmlarin
gereksinim duydufu iz gieind alugturur. Ankara'dan stoyollar, demir yalu ve hava valuyla Torkiyenin
diger sehirlerine ulasslr.

Ankara kara klimine sahiptir. Sehir dgindakl il topraklannem biiydk ks tahil tarlabanyla kaph
platalardan olusur, llin cesith yederindeki dodal glzellikler korumaya alinmis, dinlenme ve effence
amagh kullanima sunulmugtue, o adin tagean tavian, kegisi, at ve Kedisi dinya capinda bilinir,
armudy, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara taves ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise
Glke capinda tamimir.
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Sncan ' kuruleg tarifi kesin olarak Bilinmemekle beraber 17,
yizyd  arsiv kayitlannda  Simcan kiivdnbn  adina
rastlanmaktadir. Cumhoriyetin & yillannda 38 hane ve
mescitten olugan bir kdy sken Atatlrk'Gn Snerier| ile yurk
digindan [Romamya ve Bulgaristan] gelen gdimenterie, 1550
yilinda ndfusu 1.258's ulasmistr. Mustafa Kemal Ataturk'on
emriyle Sincan'a 100 hanelik Romanya Koseabdi'den
a7 piemenler geticilmigtie. Bunlar Sincan'a gelirken fale soganlarn
b - ile birdikte gelmiglerdir. Bu nedenle de Sincan denildiginde
& ﬁ Oncefikle akla lale wve lale bahceleri  gelmektadir,
Soydaslanmizin buraya yerlestirilmeleri ile tiptk bir gigmen kdyl gorinimind alen Sincan, Ankara-
Mallihan-Ayas deviet karayolu uzerinde olmas nedenivle kisa zamanda hizh bir sekilde gelismis, 1956
yilnda bucak merkeri haling gatiriimis, ayni vl merkezde belediye teskilaty kurulmustur. Niifusu hizla
artan Sincan bueaf 10 Kasim 1983 tarihinde gikartitan 2063 sayil kanunla Yenimahalle'den ayrilarak
ilge haline getirilmig, daha sonra da B Mart 1988 tarih ve 88/12721 savl bakanlar kurubu kararwla
Biyiksehir Belediye sinerlan icersine alinmistr,

Sincan, Ankara il merkezine 25 km uzakliktadir. I Anadolu Bolgesi'nde Ankara ifine bagli olan
Sincan’in giney, dogu, gineydogusunda Etimesgut; kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle;
Euneybatisinda Polath; bate, kurevbatisinda Syaj ilgeleri bulunmaktadr,

lige daglik alanlarla kusatilmes olup daha gok orta kesimlerde tektonik ¢dkdntd elan diz alanlan
vardir, Birted Owasi diye anidan bu alan dogu ve batida ikl fay clzgisi ile sinefdanir. Euzeydofu kesimind
Karyagich Dagi'nin baty uzantilar, dogusunu Ayas Da@i'nin uzantilan hikimdir. lige

topraklarine Sakarya'nin kotlanndan Ankara Cay sular, Yizolpimi 420 kmidir,

lige baghsi olarak merkez harig olmak Gzere iige markezine bagh; 2 dig semt [Temelli ve Yenikont) ve
57 mahalleden olusmaktadar.=

En kalabahk mahallesi 2022 sayimina gére 44,668 niifusu olan Pimarbas) Mahallesi'dir. Srasryta;
Musiafa Kemal, Maresal Cakmak, Malazgirt, Tandogan, Selpukiy, mahalleberi 30.000'den fazla
nifuslariyla Sincan'in en kalabalik mahallelerini olusgturmakradirlar.

lice Thrkive ekonomisini ok az olarak hitkisel Gretim ve hayvancilik ile karsilarsa da burada
vasayankar cahsmak amacrgla her gin sehir merkezine gidarler. ayrica licede sanayi tesisleri ve
kambinalar bulunmaktader, Heedeki kil vataklar) da isletilmektedir. Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi
tarafindan kuruktmus olan Organize Sanayi Bolgesi Sincan’da bulunmaktadir,

Lincan'da 1990 yilinda yaper tamamdanmig alan Ankara 1. Organire Sanay Bélgesi bulunmaktadir,
Sincan'in nofusunun artizmda en bivik pay sahibi olan Sanayi Bolgesi' nde cok sayida vurt igi ve yirt
digi merkezhi fabrika bulunmaktadir. Ayrica anceden Polath ilgesine bagh Temell baldesinin de
sonradan Sincana Baglanmasiyla ASD 2. ve 3, Organize Sanavi Bolgeleri ile Baskent Organize Sanayi
blgeleri de kurulmus ve dcedeki fabrika say oldukga artmistir,

Sancan, civar ilgelere nazaran hizmet sekidrinde oldukga ileridedin, Civar ilgeler, belde ve kivier
ihtiyaclanm Sincan merkezinden karsitamaktadir. Ozellikle mobitva, dayanikh ev esyvalar, glyim,
tekstil, #gitim ve gada hzmetlerinde ilgenin va civar balgenin aligveris merkez konumundadar.

Sincan, ipek Yolu'na yakin olugundan étiiei taribi caglarda dnem kazanmistir, Asya“da da ayni ismi
tagyan baz yerlegim alanlar bulunmakradir, Etimolajik olarak bakildi@inda da Sincan; "sen, canli |
insanlanin yurdu" anlamina gelmektedir,
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Turkive'de lkamat eden nilfus, 31 Aralk 2022 tarihi itibaryla bir dnoekl yila gire 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kigive ulagh. Erkek ndfus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42

milyon 575 bin 441 kigl oldu. Differ bir ifadeyle toplam nifusun %50,1%0 erkekler, %49 %'unu ise
kadinlar olugturdu.

1} eri;

TUFE yillik detjiglim oranfan [} Syl 3333
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TUFE'deki (2003=100) defligim 2023 yili Byl ayinda bir Snceki aya poire %4,75, bir éncekl yilin Aralik
ayina pire %4986, bir Gnceki yilin aymi ayina gére %E1,53 ve on il aylik ortalamalara gore %55,30
olarak gereeklesti. Bir Snceki yilin aymi aying gare en az arlsg gdsteren ana grup 520,16 ile konut oldu.
Buna kargihik, bir tnoeki yein aym ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %92 48 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana hareama gruplan itibanyla 2023 yih Eylial ayinda bir nceki aye géde en az arbg
gosteren ana grup 92,59 He givim v avakkabn oldu, Buna karsilk, 2023 yili Eyl0l ayinda bir 8ncekl ayva
gare artigin en ylksek oldufu ana grup ise 930,27 e efitim oldu. Islenmemis gida Oriinleri, enerji,
alkolld igkiler ve tiitin ile altm harig TUFE'deki degigim, 2023 vil Byl syinda bir Snceki aya gbre %506,
bir tnceki yilin Aralk ayina gore %54,66, bir Gneekl yilbin ayni ayina gire 567,22 ve iki ayl
ortalamalara ghire %57,75 olarak gerceklesti, (TUIK,)
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A.B.D son 5 yillik thketici fivat endeksi grafigl ve oranfan yukandaki gibidir. 2020 vl itibarivie enflasyon

crani yvilbk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2.3 sevivelerinde iken Nisan ay lle birlikte ciddi

didgls

géstermiy olup, bu oran %0,5 altma kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu

eydan itibaren slirekli artg gostererek 9,1 sevivelering kadar gelmistir, 2022 Temmuz itibari ile
digls egilimine girmig olup glinimiz dibarivle %37 sevivesine gelmigtir,

0 G5YiH/Biiyiime Endeksleri;

tekrar

GEYH blydme huglan, il Coyrek: Misan-Hazlmn, 2023
o

L
!:"-'5

I 1

ame mMn

w— BT o0l I SR SO gING GOID dDRgim paani (Sesdrlmasuy) =Bl AR KISEyEGE J00 dEGIMean

G5YH'Yi olugturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yih ikincl geyreginde bir nceki yila gore zincidenmis
hacim endeksi olarak; difer hizmet faaliyetleri %6,6, hizmetler %6,4, ingaat %5,2, kemu yanetimi,
ggitim, insan sagh@ ve sosyal hizmet faalivetler] %51, finans ve siporta faalivetleri %49, gayrimenkul
faaliyetlerl %3,2, bilgi ve iletigim faalyetien %13 ve tanm sekifnd %1,2 artte. Sanayi %2,6, mesbekd,

idarl ve destek hizmet faaliyetleri ise %1,2 azald). Mevsim ve takvim etkilerinden armdirimig
gingirlenmis hacim endeksi, bir Bnceki geyrege gire %35 arth. Takvim etkisinden anndirimg

G5YH
GEYH

zincirlenmmis hacim endeksi, 2023 yili ikinci geyrefinde bir Bnceki yibn aym peyragine ghre %50 arth,
Oretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igl Hasila tahmini, 2023 yhinn ikinei geyreginde cari fiyatlarla bir

dncek yilin ayni ceyrefing giire %60,7 artarak 5 trilvon 502 milyar 192 milyon TL obdu, G5YH'nin ikinci
geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 271 milyar 468 milyon alarek gergeklesti. Net islet

artgy/karma gelir %310 artti. lsgiicli Gdemelerinin carl fiyatlaria Gawl:.afl- Katma Deger iceris
pay gegen yilin ikinci ceyreginde %253 then, bu oran 2023 yilinda %343 Elnqiu Merisletrne arthy/
gelirin payi lse %53,3 iken %43.8 oldu. (TUIE)

Met Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Dangmanhk A5

13139



)

L e
o 1 a
i)

I 41

ko]

1€

u

ok 3 klay T Bl 3 QOewe "3z iy s 2T Jedh 35 Epii2s

i
i 1 i

Yaklasik son 10 willik donemde TR 10 wihik DIBS olan tabwil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
sevrederken 2021 yib 3 ceyregivie birlikte artisa gecmis, 2022 1. ceyrefi itibari ile %27 sevivelerine
ulagmigtir. Bu dénemden sonrz diisis e@ilimine girmis, Ccak 2023 donemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarikl itibariyla vaklagik %327 seviyelarindadin, (Grafik: Bloombarght.com)

Erl72 Ceran 22 My Zd M ‘23 Ccak"ig May 23 Byl 23

Yaklagk son 10 yillik dénemde WUSD 10 ywilhk DIBS clan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019wl son ceyregivle birlikte ciddi diigise pecerek 1,5 ve altr seviyelers inmis, Afustos
2020 itibariyle 30,6 va kadar gerilemistir. Bu sOrecten sonra arbiy gostererek devam etrig ve rapor
tarihi itibariyle %4,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2015 yili Mayis ay lle birlikie Euro 10 yillik alman Tabyili ise 0im altima inmis olup 2021 ve 2022 yiinda
pozitif ybnde devam etmigtic. Artig son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibarwyle ortalama %2,90 seviyelerindedir. [Grafik: Bloombarght.com)

Oran iml;

TENEF cwam

R o

[

Borsa istanbul tarafindan yayimianan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hanranmsg
yukaridaki grafik yillara gre TR referans faiz oranlaring géstermektedir. 2023 yibinda goridldago azrers

TR yillik referans faiz oram 2023 yil Ik varsinda %10 dizeyinde ken rapora tarihi itibari ile %26,49
chvanndadir,
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Qranlan uygulamaswia hazidanmig yukandaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlanni gdstermektedir. USD 12 aylik referzns falz oram 30.06.2021
itibariyle 30,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gGrildGgl Gzere USD referans falz orani Misan ayvindan
Hibaren arlga gegmis ve rapor tarihi itibari de 35,30 seviyesine yikselmistir

o TCME wve FED F

.

T
13T

T

oy 20 dan 33 S 33

Torkiye Cumhuriyeti hMerkez Bankas tarafindan aciklanan fair oram 2010-2018 willan arasimda
artalama 25,0 - %75 sral@inda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle 320,00 seviyes| Grerlering
kadar gikmig ve 2019 Haziran aynima kadar bu sevivelerde seyrini sirdirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itiharen digog efilimi ile %8 50 seviyelering gerilernigtic, Bu taribten itibaren arti egilimi ile 2021
Agustos ayina kader %19,00 seviyelerine gelmigtir. 2021 EyI0l ayi itibari ile digize gesmis alup Haziran
ayina kadar %850 seviyelerine gelmistir. Haziran ayndan itibaren gergeklestivilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikier ile birlikte %30 seviyesine gelmistir.

ey

...
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AB. D Merker Bankas FED tarafindan aciklanan son verilere gre falz cram 365,00 tir, 2017 = 2019
iibariyle %250 sevivelerine kadar pikrmisken, faiz oram 2022 itibarivle kademeli digserek %0,50 altin
gelmigtir. Mart ay Itibariyle tekrar artiga gegmis olup glnGmiiz itibarl ile %5,50 seviyesindedir,
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&

.-_1:3:_;;

A

5

Tiirki e insaat Seldiirii:

akfon

Tarkiye genelinde konut satsglan Eylil ayinda bir Sncekivilin ayn 2yina ghre %95 azalarak 102 bin 656
oldu. Konut satiglarnda istanbul 15 bin 247 konut sate ve %14,9 ile en yiksek paya sahip eldu, Sang
saydarina gére |stanbul'u 9 bin 48 konut satig ve %38.8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satigl ve 15,3
pay ile [zmir zledi. Konut satis saysinin en az oldugu ller sirasiyla 87 konut ile Ardahan, 55 konut e

Hakkarive 77 koaut e Bayburt oldu, [Tk}
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Turkiye genelinde ipotekli konut sanislan Eybil ayinda bir Snceki wilin aym ayina ghre %50,2 arale
gostererek & bin 446 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satglanin payi %2,2 olarak gergelklesti,
Ocak-Eyll doneminde gergeklegen ipotekli kanut satiglan ise bir sncekiyilin ayni dinemine gore %29,5
azalisla 160 bin B4 oldu. Eylil ayindaki ipotekli satisiann, bin 971'; Ocak-Eyldl donemindeki ipotekli
satiglanin ise 4B bin 865 ilk el satig olarak gergeklegti. Tirkive genelinde difer kenut satylan Eyial
ayinda bir oncekl yilin ayn gyina glire %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu, Toplam konut satglan iginde diger
satiglann payr 3691, 8 olarak gerceklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satslan ise bir
anceki yiln aym donemine gore %10,8 azalgla 739 bin 190 oldu. (TUIK)
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Tirkiye genelinde [k el konut sate saym, Eyiol aynda bir énceki yiln aym ayina gire %15,2 azelarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satislan iginde ik el konut satginin payi %29,7 oldu. [k el konut satslan
Ocak-Eyldl déneminde ise bir Snceki wibn ayn donemine gore %13,% araksia 268 bin 597 olarak
gergeklagrl kinci el kanut satislan Eylil ayinda bir onceki yilin ayn ayna gére %6,8 azalg gostererek
72 bin 168 obdy, Toplkam konut satislan iginde ikinci el konut satismm payi % 70,3 oldu, ikind el kanut
satiglar Ocak-Eylil dineminde ise bir Sncekiyvibin ayniddnemine gore %152 aralisla 631 bin 477 clarak
gerceklesti (TUIK)
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Yabancelara yapilan konut satislan Evidl ayinda bir oncekl yilin ayn ayina giice %420 azatarak 2 bin 930
oldu. Eyldl ayinda toplam konut satiglan icinde yabancilara yapilan kaaut satigenin payi %2,9 oldu.

Yahanedara yvapilan konut sabiglaninda ilk siray) bin 7 konut satug ile Antalya aldi Antalya'y) swrasryla 978
konut satis ike istanbul ve 211 konut satig ke Mersin izledi. (TUIK)
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Baladiyaler rarafendan 2023 ywih Il ceyreginde yap ruhsan verilan yapdann toplam yomsleimi 38,6
mihyon m? lken; busun 20,0 milyon m®si konut, 10,1 milyon m®'si konut digr ve B4 milyon msi ise
ortak kullanim alan olarak gergeklesti, (TUIK)
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8ir ainceki yhin ayni geyregine gore, 2023 yib Il ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsaty verilen
yapilann bing sayisi %5,7, daire saves %3 1,3 ve vilzdiclmii %25,6 artu, (TUIK)

Tapi rafaent verian popdenin daive sy ve purilgemil, B Gapres 7183
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Beledieler tarafindan 2023 ywili 11 ceyreginde yap ruhsat verilen yapilarin kullanma amacina gare en
yuksek yizdledrm pavina 25,8 milyon m® ile iki ve daha facke daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 3,9 milyon m? ile sanay| binalan ve depolar izledi, [TUIK)

Yap rubeas vaclisn yegelann kellanme amighnng gere y ol payl, |, Gayrek 2023
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Ingaat malivet endeksi, 2023 vl Eyldl aymda bir nceki ava gore %240 artly h_h @nceki yihn ayiy an
gore 967,33 arttu Bir dnceki aya glre malzeme endeksi %339 artt, 15¢0K endeksi %0,30 artn, 4y
hir anceki yilem aym ayina gbre malzeme endeksi %54, 15 artts, iscilik endeksi %114,05 artte. (TUI
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Bina ingaaty maliyet endaksi, bir &ncekl aya gore %2,47 artti, bir Sncekd yilin aym ayina ghre %666,08
artti. Bir Gnceki ays gdre maleme endeksi %3,4% artty, iscilik endeksi %0,21 arthe Aynica bir dncekiyilin

aymi ayma gore malzeme endeksi %51,26 artt, isgilik endeksi %113,93 artts, [TUIK)

Bina ingedt malyet encehal nildl digijim erani{bl, Eyil 2023
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4.3 Deferleme iglemini Dlumsuz Yande Etkileyen veya Sinirlayan Faktider
Degerleme tarihi tibarivke sdreg tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme lamini Glumsuz
etkileyen veya simirigyan herhengl bir faktor olmamisor,

4.4 Gayrim 1] i | i
4 An rimenku Hikleri;

124 ada 3 parsel: Tapu keyitlarina gdre 29.819,22 m? vuzdlcime sahiptir. Tesinmaz, geometrik olarak

dikdirigen sekle sahip, topografik okarak hafif egimii bir arazi yapisina sahiptr. Tagmmaz kadastral yol
urerinde Bulunmalkeadir.

ik Blgiler

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Shnmasini Geraktirir
Parsel vzerinde veniden ruhsat alimmasin gerektirecek herhangi bir durum sée konuse degildir,

4.7 Gan il 1 LA S I B
ise Dzerinde Harhangi B
Hakkinda Bilgl

Rapora konu tasinmaz Gzerinde degerfeme tarihi itibari ile yvapdasma unsury bulunmamaktadir.

et kurumsal Gayrimenkul Deferlems ve Danismanlik A5, A



i1 -

5. HULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
UDS Tommi Pedier Esgsi — Pazar Dederi:

APazar deferl, bir varlk veys yokomidlogin, wegun pazarlama faalietler sonoeunda, istekli bir saties
v isbekh bir alio arasinda, taraflann bilgli ve baswetl bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin harekel
ettikleri, muvazaasiz bir islem e dederleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullanilmas gereki
gériilen tahmini tutardr. Pazar degerinin taninw asafdaki kavramsal cergeveve uygun olarak
uygulanmaz gerekin

{a) "Tahmini tutar” Fadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ade edilen fivat
anlaming gelmektedic, Pagar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar defer taniming uygu
olarak makul jartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattr. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartiarda elde
edilebilecak en iyl ve alic tarafindan mekul sartlarda elde edilehilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
Grzallikle de satsla iliskili herhangi bir tarafga saglanmig Gzel bedeller veya imtivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve ger kirala szlesmesi gibi Grel sartlara veya kosullara davanarak arttinlms veya
araltilerng bir tahmini Tivat veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurnunu kapsamaz,

{b} “El defistirmesinde kulaniecak” ifadesi, bir varliin veya yikimidiigun degerinin, Snceden
beliflenmig bir tutar veya gergek satss fiyatandan ziyade tahmeni bir deger oldugu duruma atdfta
bBulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibaride, pazar deferi tansmindaki tim wnsurlan kargilsyan bir
iglemdeki fryattir;

ic) "Degerleme tarihi itibaryla™ fadesi deferin balieli bir tarih Ribaryla belidenmesinl ve o 2zamana
dzgli olmaszin gerektirir. Pazarler ve pazar kosullan defisebilecafinden. tahmini defer baska bir
zamands dogru veya uygun olmayabilic, Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogsullan baska bir tarihte defll sadece degerlema tarihi itibarnia yansitr;

(d) “Istekli Bir alict arasinda” ifadesi alim nivetiyle harekete gegmis alan, ancak zorunlu kalmis almayan
bir alic ankamina gelmekiedir. Bu alo her fyattan satm almaya havesll veya kararh degikdic. Bu ahc,
var oldugununa kanitlenmas veya tahmin edilmesi mdmkin olmayan, sans| weya varsayimszl bir
pazardan zyade mevout pezar gergeklerine ve meveut pazar beklentilarine uygun olarak satin alr. Yar
oldugu kakul editen bir abio pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat odemeyecektir. Varbigin
meveut sehibl ise pazar olusturantar arasinda yer almaktadir.

{e] "Istekli bir satie” ifades iwe bebrll fryattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meviut
pazar tarafindan makul gdrllmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satio anlamima gelmektedir, Istekhi
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlif uygun pazariama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
gartlarinda elde edilebilecek en i fivattan satmak istemektedir. Varl@in asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kogulkar, yukanda anilan sartlara dihil degildir, clnki stekll satic) varsayimsal bir maliktir,

(f) "Muvezaaziz bir iglem” (fadesi, fiyatin paeenn Fyat seviyesinl yansitmeamasing veya ylkselbmes|ne
vol agabilecek, Grmedin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibl ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirdi ve dzel bir Hiski bulunmayan taraflar grasindz yapilan bir iskem anlamina gelmeldtedir. Pazar
dederi ishemberinin, her biri bag@imsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigh varsapibr,

g) "uygun pazarlama faalivetleri sonvcunda®™ Hadesi, varl@in pazara gkartilarak en uygun sekilde
pararlanmai halinde pazar defesl tarrmma uygun olarak elde =diebifecek en iyl fiyattan satilwig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis y8nteminin, saticinin erigime sahip oldudyu pazarda en ivi fiyat elde
edecegl en uygun yintem oldugu kabul edilir. Varlgin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
yvarligen turine ve pazar kogullanna gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
katilimecisinen dikkatinl cekmesi igin yeterli sdre tanmmas gerekliliidic. Pazard gikarmilma, z2ama
deferlame tarihinden Snee gereaklegmslidir,

e
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{h] “Taraflarn bilgili ve basireth kir gekilde hareket etmeler” Fadesi, istekl saticmm ve istekh alicinin
degerleme tarthil kibarnds pazann durerme, varfigim yapasi, azelliklers, Tl ve potansivel kullanimiban
hakkimda mekul élcilerde bilgilenmis olduklarin varsaymaktadir. Taraflann her birnin bu Bilgiy,
islemde kendi llgill konumlan agisimdan en avantall fiyats elde etmek amacryla basiretli bir sekilde
kullandsklari varsayilir. Basiret, faydesi sonradan anlasdan bir tecribenin avantajivla degil, degedeme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate ahnarak degerlendirifir,

Ornedin fiyatlarm dilstifi bir ortamda Gnceki pazar seviyelerinin altinda bir fivattan varliklarini satan
bir sanici basiretsiz olarak kabul edilmez, Bu gibi derumiarda, pazariardas degizgen fivat kosullan alunda
varliklann el degistirifdidi difer iglemler igin gegerli oldufu gibl, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevciut an iyi pazar bilgllerl dogruttusunde hareket adeceklerdir.

i} "Zorama altinda kalmaksizin™ fadesl ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin vaya baskr
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetivle harekete pecmis olmasdr

A Pazar degeri kavrami, katimcilarn Ozglr oddugu apk ve rekabetr bir pazarda pazarhk edilen fivat
olarak kabul edilmektedic. Bir varlfin pazar, uluslararas veya veral bir pazar olabiliv. Bir pazar gok
sayida ahci ve saticidan veya karakteristik olarak sl sayida porar keblimosiedan olugabilfie, Yarlifin
satisa sunuldufunun warsawldifi pazar, teorlk olarak el degistiren warligin normal bir sekilde el
defictirdigi bir pazardir

A Bir varfegin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimin yansitr, En verimbi ve en iyi kullanim,
bir varligm potansiyelinin yacal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek clzeyde
kullammudir. En varirlive en iyl kullanim, bir voridm meveut kullaremonin devarmiye da alternatif bagka
bir kullarnim olaebilir. Bu, bir pozer katdinrcisinn varlik igin teklif edecegi fiyat hesaplarken varlik igin
planladsd kullaruma gére belirlenir,

A Degerlerme girdilerinin yapisiin ve kaynaginm, sonugta degerleme amact ilg ilgill almas gereken
defer esasim yansitmas: gerekir, Ornegin, pazar degerini belirlemek amacyla, pazardan tdretilmig
veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklagimiar ve yintemier kullaniobiflir. Pazer yaklagemm tanim olarak
pazardan turetilmig girdileri kullame, Gelir yaklasiming kullznarak pazar degerini belirffernek igin,
koblmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymmlanin kullanidmasi gerekli gédrdimektedir.
Pdalivet vaklasiming kullanarak pazar degerini beliclemek icin, esdeger kullanima sahip bic varlgin
ralivelinm ve uygun asinma aranmm, pazar esash malivet ve aginma analizlerigle belirlenmesi gerekli
garidlmektedir.

A Degerlemesi yapdan varitk icin mevcut verlere ve pazarla Hiskili kosullara gare en gecerlive en wygun
degerleme yonteminin veya yintemlerinin tespit ediimesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
parardan elde adilmis verilers dayanmas halinde, kullanikan her bir yaklagimn veya ylintemin, pazar
dageri ile tgili bir gosterge saflamas gerskll gandimekiedir.

A Pazar dederi bir varldin, pazardakl difer ahcilann elde edemedidl, belidl bir malik veya aklici igin
defer fade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir variidin fiziksel, cografi, ekonomik veva
yasal Dzelliklernde kil clebilir. Fazar degeri, belirli bir taribte belirl bar istekl alcimm degil, herhangi
bir isrekli bir abonn oldefune varsayvdifindan, buna benzer tom deder unsurlarinn giiz ards edilmeasini
gerektirmakiedir,
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Degerleme Yantemler

Degerleme yaklagimianmn wygun ve deferenan varlikianmm igerigi de iiskili olmasina dikiat edilmesi
gerekir. Asafida tamimtlanan ve apddanan ¢ yaklajim degerlemade kullandan temel yaklagimiardir.
Bunlarin tdma, frvat dengesi, favda beklentisi veya kame ckonomi ilkelerine dayanmaktadw. Temel
deferleme yaklagimlanna asagida yer verilme ktedir:

[A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimu ) Malivet Yaklasimi

Bu temel defedeme vaklasmiannin her biri farkl, aynntih uypulama yéntemlerind icerir.

Bir varlga iliskin degerleme yvaklasmianmn ve yontemlennn seciminde amag belirll durumlara en
uygun yaniemin bulunmassdie. Bir yontomin her duruma uypun obmas sér konosu dedildir. Secim
shrecinde asgeri olarak asagidakiler dikkate alnir:

(a) degerleme gorevinin kosullan we amaci ile belirlenen uygun defer esasilarh ve varsayilan
kullzrimilar}, (b) olas degerleme yaklagimiannin ve yontemlerinin glicll ve 2ayf yanler, () her bir
yiintemin varlgn niteligi wve ilgili pazardaki katilmcidar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yantember
bakimindan uyguniugu, (d) vintem|lerjin uygulanmas igin gereken givenilir Bilginin meveudiyeti

5.1 Pazar Yaklagirmn
& Pazar Yaklasiming Ag

edenleri

Pazar yvaklagen vorfigin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veva karsdastirlabilir {benzer) vorilklarle
kargilagnirimas: suretiyle gosterge niteliginde ki degerin belirlendsgi yaklagmm ifade eder. Asagida ver
wverilen durumlarda, perar yaklagimimnin uygulanrmas ve bu yaklagima dnemli vefveyva anlamb agirhk
veridmesi gerekll gardimektedic; (a) degerleme konusu varlifin defer esasina uygun Bir bedelle son
dinemde satiloms olmas), (b) degerleme konusu varkgin veya buna Gnembl Blpdde benzerlik tesiyan
varhklarnin aktif olarak iglem gdrmesi vefveya [c) dnemli Glcode benzer varhikdar ile ifgili stk vapdan
wafvoyn glineal gazlemlenebilie islemlarin 82 konusu almag:

Eargifagtiritabilir pazar bilgisinin varlgin tipatip veya onembi glgiide benzeriyle iliskil olmamas halinds,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilasturilabific varhklar e defarleme konusu varlik arasinda nitebiksel
v niceliksel benzeriklerin ve farklibklarn karsilastirmah bir analizini yapmas: gere kir. Bu karsdastirmali
anzlze dayah dizeitme vapilmasina genelde ihtivac duyulacaktic, Bu dizeltmelerin makul olmass v
degerlemeyi gergeklestirenlerin dozettmelerin gerekoelern ile sasil sayvisalastinddiklaring raporiannda
yer vermelari gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl: garpanlara sahip karpilagtirdabilir varhiklardan elde edilen
pacar qarpantarn kullznaler. Belidensn aralktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorierin
dikkate alindidi bir dederiendirmenin yapilmasin gerektirir.
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[E:l Saulk Arsa] Dedereme kanusu tasinmazin bulundugu bilgede, 4 303 m? yizéloomld alan tarla
vasifl gayrimen kul 950.000,00 TL bedel ile pazarkkl olarak satibbktr.

NOT: Emsal tagmmaz, konu taginmaze gire konum bakimindan avantajbdir. Deferdeme konusu
tasenmazm ylzolcl mi bowik olmas doleyisiyla alan indicgemesi yapibmigtr,

ligilisi : 0533 920 19 72

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundudu bdlgede, 4.361 m? yoedleumll olan tarls
vasifli gayrimenkul 915.810,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

NOT: Emsal taginma?r, konu tasinmaza gbre konum bakeundan avantajlidr. Degerterne konusu
tagmmazin yuzdlgomd biydk olmas dolayeyla alan indirgemesi yapilmighir.

Ilgilisi : 0532 503 50 21

[E:3 Satihk Arsa] Degerleme konusu tagmmazin bulundugu bélgede, 6.000 m* yazélgimli olan tarla
vasifli gayrimenkul 1.350.000,00 TL bedel ile pazarikh olarak satiliktir,

MNOT: Emesal taginmaz, keny taginmaza gore konum bekinmundan avantajlde. Degerleme konusu
taginmezin ylzdlgumi Biyik olmas delayisnda alan indirgemesi yapilmigtar.

ligitici + 0533 BOE &6 90

[E:4 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundufiu bilgede, 32362 m? yiiztlciimbis olan tarla
vasifli gayrimenkul 7.828.000,00 TL bede! ile pazarhkh olzrak satiiktir.

NOT: Emsal taginmaz, kanu tagmmaza gore konum bakimmdan avantafidir.
[fgilisi - D532 776 88 71

[E:5 Satilik &rsa] Degerleme konusu tesimmarin bulundugu bolgede, 8,549 m? yizslcamii olan taria
vasifli gayrimenkel 1.900.000.00 TL bedel ke pazarhikli olarak satiiktr,

HOT: Emsal wynmaz, konu Esinmaza gore konum bakimendan avantaflidie. Deferlems konusu
tagmmazin yuzokodmd bilyik olmas delayiswla alan indirgemesi vapilmigter.

llgilisi : D537 620 57 20
ErMSAL DUZELTHME TABLOSU E
t-gl*“l Ermaal 1 Ermnzal 3 Emsal 3 Ermsal 4 Emzal 5
¥izalghm [m} 4,303,00m* | 4.361,00m3 | £.000,00m* | 3IZ.362 00m? 8.54% O0m2
fang Myam 250,000 TL 915,510 TL 1.550.000 TL #.818.000 TL 15900000 TL
m? birim fiyoti 2 TL 2O TL 225 TL 243 TL 2793 TL
Pararhk 5o = 5% - 5% = T - L -
Komum v Diger Sarafiye L1 - 5% - By - Bk - Bak
flen Serefiyesi 10%n = 1050 = 10%n - i ] - L] =
Terar Burumu Serefiyes| (L + [=LE = 0% + 0 +* 0% ¥
Tndirgenmis birkm fyat 177 TL 168 TL LED TL 213 TL 189 TL ¥
Ortelama Birim fiyat 188TL /m3
I
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Taminmazin bulundufu bdlgede yapilan aragtirmada kendisi #le benzer konomda ve benzer imar
durumunda alan tarla amsallerine ulagilmistie. Bu amsallerden yola gilkilarak parselin imar durumu,
lokasyonu, arazi yapmsi, altyapl durumu, ¢evre dizenlemesi vb. durumlbar dikkate alinms ve
tasinmazlara birim deger takdir edilmistir,

Pazar yomtemi analizi lle elde adilen emsaller ve bélge emlakglanndan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasimmazen kenumbar ve mevout imar durumu da goz dninde bulunduruldugunda arsa
birim m* de@erinin 170-TL ile 210-TL aralifnda oiabilecefine kanaat getirilmistir. Balgenin galisim ve
yapilagma siirecing devam ettigi, bulundugu konumun tercih edilen bélgelerinden birinde konumlu
olmasy, taginmazm ywig Slgami, sekli, bulundugu cadde/sokak dikkate alinarak defer takdir ediimiztir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin bulundugyu bigede vapilan araglirmada banzer nitelikie arsa vasifl emsaller bulunmustur,
Varilen emsaller bokasyon, arazi yapisi, yizolglmo, yapitagma sekli, imar durumo vh. durumlara géire
defiskenlik gostermektedir. Bolge villa ve konut fonksivonlu olarak gefismekie olup parsele bu
dogrultuds kirim deger takdir edilmistir.,

ARSA DEGERI
Viizdlgtimi [m?) Birim Deger (TL/m?] DESER (TL)
29.819,22 184,44 £5.500.000,00

Parar yaklagim: yontemi sonucunda ana tasinmaza tapu ylzdici mi dikkate almilraI;t :
harlg) ~5.550.000,00- TL takdir edilmigtir.

Eiii
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Malwyet yaklagimi, bir abomn, gereksiz kilfet dofuran raman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz konusu
oimadikea, belli bir varik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme malivetinden daha fazla deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasivla gosterge niteligindeki deferin belifendig yaklagimdir, Bu yvaklasimdas, bir
voriygin cari ikame mallyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin hesaplanmas) ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmm disulmesi suretiyle gosterge nitelifindekl deger
belirlenmektedir, Asagida yer verllen durumlarda, malivet yaklasimimn uygulanmas: ve bu yaklasmma
cgnemll vevaya anlaml agirhk veriimesi gerekll gbrilmeltadie:

{a} katbimcilann degerleme konusu varlikla nemli Glgide aym faydaya sahip bir varkg yasal
kisitiamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varh@in, katlmedann degerleme konusu

wirrhigr bir an evvel kullanabiimeleri igin énemll bir prim Gdemeye raziolmak deremunda kalmayacakian
kadar, kisa bir stirede yeniden olusturclabilmesi, {b) varhgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varifin
kendine dzgii niteliginin gelir yaklasmum veya pazar yaklapmin olanaksiz kdmasi ve/veya (c) kullanilan
degier esasinin temel olarak kame degeri dmeginde aldugiu gibi ikame maliyetine davanmasi.

Belli bagh dgp malyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: [a) kame malweti yontemi: posierge
niteligindeki degerin egdefer fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmaswla
belirlendigi yGntem. (b} yeniden Gretim maliyetl yonteml: gosterge nitelgindekl degerin varh@in
aymisin dretilmesi icin gerekll olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. [c) toplama
yontem:: varldin degerinin bilegenlerinin her birinin deferi toplanarak hesaplandidi yontemdir

& Arsa Deferinin Tespitinde Kullamilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin K
Yapilan Difer Varsayimbar ve Ulagilan Sonug

50z kenusu parselin yiiz SigUm0 ile bulendufu bilgedeki lokatyonu, ana arterlers olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine dzgii ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, parar yaklagiminda belidenen emsaller ve apklamalaiyla yaplan dizeltmeler neticesinda
mevecut piyasa sartlan gz bniinde biduaduerulmustur,

Tirn bu sartlar ve yapian aragtirmalar ilg bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlaki
ghrugleri, bolge esnat ve gegmis verilere dayanarak stz konusu parsel igin yukandaki birim deger takdir
edilmistir.

Parsel Gzerinde maliyet unsuru olusturabilecek bir yap bulunmamaktadir. Bu nedente dederieme
azamasmda malivet véntemi kullandmamistir.

A Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Parsel uzernde maliyet unsuru olusturabilecek bir yapr bulunmamaktadir. Bu nedenle degerdeme

agamasinda maliyet yontemi kullaniimarmisgtir. o

o
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5.3 Gelir Yaklagm
§ Gelir Yaklagrmim Aciklayso Bilgller, Konu Gayrimenkuliin_ Deferlemesi icin Bu Yakiasmin
Kullamilma Nedeni

Gebr yaklagim, gisterge nitelifindeki deferin, gelecektekd nakit akislaninem tek bir cari defere
déndgtirabmesi ile belirenmesini saflar. Gelir yaklagiminda varligm degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglannm veya malivet tasarruflaninin buglnkl degerine dayanilarak tespin adilic
Asafda yer verilen durumlarda, gelir yvaklagmunin uygulanmas: ve bu vaklagima anemli vefveya
anlamb agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: [a) Varhiin gelir varatma kabiloatinin katilimeinm
EGzivle degeri etkileyen cok Gnemil bir wnsur olmasi, (b) Defzrleme konusu varbiklz ligili gelecekteki
gelirin miktan ve ramanlamasing iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, dgih pazar
ermsallarinin varsa bile az sayida olmas,

= Indirzenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

IMA yonteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu glem varlidin buginki
degarivie  sonuclanmaktadw. Gelirlerin  getirisi  kaphalizasyonu  (Indirgemesi]  olarak 12
nitelendiriimakeadie.

Vzun émurki veya sonsuz amirld varbklarla ilgili bazi durumlarda, M8, varliden kesin tahmin siresinin
sonundaki deger temsl eden devam eden deferi icerabilir, Diger durumiarda, varigin degeri kesin
tahmin sidresi bulunmayen bBir devam eden deger ek bagina kullamlarak hesaplanabilic, [NA
yenbeminin termel ademlan asafak] sekildedir:

{2} degierieme konusu varlign ve degerlame gorevinin nitefiine en uygun nakit akigi turdnin segilmes
(orneging vergi dnossi veya vergi sonras nakit akigkan, toplam nakit akslan veya Bz sermaveye ait nakit
akislar, regl veya nominal nakit akislar vb.}, (h) nakit akislannin tabmin edilecegi en uygun kesin
slirenin warse belirlennmesi, (o] 567 kanesu sore icin nakit akig tahminlerinin haoranmas, (d) (varsa)
kesin tahmin sOresinin sonundaki devam eden deferin deferleme konusu varlik igin uygun olup
elmadiginin; daha sonra da, varkgin niteli§ine uygun devam eden defisnn belidlenmesi, (e] uygun
indirgzme orammn belirlenmesi, (f} indirgeme orammin varsa devam eden deger de d3hil olmak dzere,
tahmini nakit akiglanna uygulan mas) seklindedir,

= Direkt {Do@rudan} Kapitalizasyon Yéntemi:

Tom risk veya genel kapitslizasyon oranmim, temsil tek bir dénem gelirine wygulandd yhntemdir,
Gayrimenkuliin @ ddnem igin (yl] Gretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kogullanna ghre
ofuzan bir kapitalizasyon oramna bolenerek, tasmmaz degesi hesaplamr. Bu kapitalizasyon orzmi,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir saviyaleri arasindaki ligkiyle belickenebilic, Burada Mer
Gelir kavramina dikleat edilmelidir. Tlim kaynakiardan elde edilecek gelicler iperen milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen boslukkayiplarm anndiribdi@ efektif brot gelir sonrasinda da efektif bric
gelirin faghyet giderlors ile difer harcamalardan arindmimas ile net fazlyet gelir elde edilmelidir.
Potensiyel Brut Kira Gelii: Gayrimenkulon kiralanabilic tOm birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedelerinim kayitsiz olarak tahsil edildigi durembardaki elde edilen gelir tutandr,

# Taplarm yillik potansivel gelir [ Kapitalizasyon oram = Deger

Het Burumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.5 5| 34



anit 15, a

A Nakit Girlg ve Ciluslaninin Tahmin Edilmesinde Kullarilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynajh ve
Yapilan Difer Varsaymmiar

Degarlemede by viintem kullanilmamstr

Degerlemede bu yintem kullamimamgtr,

A Gelir Yaklasimi [le Ulasilan Sonue
Degerlemede bu véntem kullanibmamigtir.

5.4 Diger Tespit ve Analizier
4 Tekdir Edilen Kira Deferleri

507 konusu taginmazm kirs degeri tespiti gerpeklestirdmemistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihf Yontemi lle Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
S0z konusu tasinmazin hasilat paylasiming veya kat karsihifina konu olmayacaf disdncesiyle bu yinda
herhangi bir calisma vapilmamestr,

4 Uzerinde P

S&r konusu parsel ta'rta '.Iaslﬁl r:rlup biag durumdad! Urerinde herhangi bir praje gelistirme calijmas
yektur,

4 En Verimil ve En ivi Kullanum Degeri Analizi
587 konusu taginmain en iyl ve vermb kullanmm yobe, bélge de vetistirilebilecek Orinleri tespit edip
tarla olarak kullamimasidir,

SI:I-1 lu.-l:ml.-r.u tas-nmum BT ETT deﬂerhﬂdlnhm;ur M{rglmk veya bblinmis kism deferdemesi
yapilmarmistar.

Het Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmaniik & 5. | 3
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Rapora kenu taginmaz igin deferleme caligmasi raporun gl ksaimiannda belirtildigl Gzere ayn ayn
anzliz yvapilmustir. Deger olusumu Pazar yaklasm esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bolgede
yapilan arastirmada benzer/farkh durumda arsa emsallen bulunmustur, Aynica balge pivasasina hakim
emlaker ghrizleri de ahinarak, taginmazin arazi yapis, lokasyonu, yizBkima, yala cephesi almas v,
olumly [ olumsuz faktéder ile parsel degerlendiribmigtiv,

El-eﬂerieme I;-B|l§-n'-|=5l igin gera I-:]I tom asgari husus ve hl[gllere rap-nrda yar '.."Eﬁlmlﬁ-tll

6.3 Yasal Gereklerli Yerine irifip Getirilm I we Mevzuat Uyannca Alinmasi G izin_ve
Belgelerin Tam wve Eksikslz Ddarak Meveut Olup Olmadifi Hakdanda Gérlis
S0z konusu tasinmaz dzerinde herhangl bir yapl wnsure bulunmamakta ofup gl beledivesinda
herhangs bir evrak yokiur,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler lle ilgih Garus
Konu tasmmazim Takyvidat belgeler| ile ligil detayvh bllgi raporun 3.3 maddesinde belirtilmistir. Qlumsuz
bir durum bulunmamaktadar

ﬂauredll;hllmeu luhu:um:h Blr :-'.lmthmal.l: Tuhi Olup l:llma.dtg: Hakklnda EIII!

Tagmmazin dzernnde devredilebilmesine [fiskin herbangi bir smirkama veya Rislame bulunmamakradin,

6.6 Deferleme Konusw Arsa veya frazi ise, Ahmindan itibaren Bes ¥il Gecmesine Rafmen Uzerinde Proje
Geligtirilmesing Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifing Dair Bilgi

Degerleme  konusy parsel dzerinde herhangi bir proje  gelistiriimesine  yonelik galgma
bulunmamaktadie, Parsel beg duremdadir

6.7 Degerleme Konusu (st Hakis veya Devre Milk Haklk ise, Ust Hakks ve Devre Miilk Haklomn
Devredilebilmesing liskin Olarak Bu Haklari Dofuran § melerde Ozel Kanun Hbkiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Degerberne konusu st hakk veya devre milk hakke degildir,

Dlmadif Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul tarla vasifh olup parsel Gzerinde herhangl bir rubzath yaplasma
yoktur, 58z konusu degerleme gincel deger tespiti igin vapdmes olup portfye abnmasi igin
yamlmamigtr,
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7. S0ONUC

7.1 Sor
Bu rapor, Akfen insaat Turem Ve Ticaret A.5'nin talehi Gzerine; Ankara I, Sincan leesi, Temelli-Ueret
Miahallesl, 124 Ada 3 parsel “Tarla” vasifli taginmaza it pivasa degermin tespibing yanehk 57K mevauath
kapsaminda asgarl unsurlan igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazrlanmst.

Tarafimuzca isleme ahindi@ tarinteki degerleme konusu tasinmazlarin Pivasa Deder Tespiti; gayrimenkul
mahallinde we bulundufu bilge genelinde yapilan inceleme ve arastirma e resmi hurum ve
kuruluskardan edinilen belge ve bilgi dogruftusunda olusan kanazt, (lcenin ve bikgenin gelisme trendi,
gaoynmenkuliin mar duremu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, arsamn alani, geometrik
fekll, topofdrafya durumi, bolundugu muhitin seref ve ehemmiveti, ceveesinin tegobkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindekl merkezt konumlara olan mesafesi, anz yola, bulvara veya ceddeye olan
cephesi, ulasim wve pevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibl tim faktbrler dikkate alinarak,
bulundufu muhite gore she bulup bulamayacags, bulmasi halinde nispet derecasi gibi krymiet ylkselticl
we kiymet diglricd mispet menfi tim fakidrler géz dninde bulundurularak yapiinashr,

7.2 Nihal Defler Takdiri
Taginmaziara deger verilicken, rapor iperisinde ilgill maddelerde belirtilen alumiu ve alumsur tim
etkenler dikkate alimmestir. ¥apilan incelemelar neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontamberin
sonuclan anlaml sekilde neticelenmistir.

Tagnmaziann bulundudu bolge ve konomlandd) lokasyon Gzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogruitusunda, tapu niteligl ve filli niteli§l dikkate alinarek pryvasa deferinl daha dogru gasterdigi
perekieyle Pazar analizl yéntemi neticesinda elde edilen sonug nihal deger olarak takdir adilmistie.
Boylelikie;

Taginmazkann degerleme tarihi itika riyle Pazar Analizl yintemine glre kanaat getirilen ve takdir edilen
mevcut durum TOPLAM piyasa deferl su sekildedir;

Rakamla; 5.500.000,00-TL va Yaziyla Beg Milvon Bes Yiiz Bin TOrk Lirasidir.

K0 Dighil Topiam Sats Deder: 6.050.000.00 TL oir

1. Tespil edilen bu dededer bagimmazin pesin satpno ponelkbin,
2. Nihai deder, KDV Haric deferi ifode eder,
3. s bu ropar, ekleriyle bir bitlindie.

4, Nihoi deger tokdiri, roporun ieriginden ayn tutulomasz.

5 Dederlerne torihi itibarivie TOME Ddiviz Kury 15: 273767 TL 'dir,

Mehmet AKBALIK Raci Gdkcehan SOMER Erdeniz BALIECIOGLU
Pegerleme Uemam Kentroldr Sorumiu Degerleme Urman
5FH Lis . 911340 SPK Lisans Mo 404622 5PK Lisans No: 4014918
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UYGUNLUE BEYAMNI
Hazirlanan rapor igin asa@idaki maddelerin dogrulufunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip ¢ldugumuz Lim bilgiler gergevesinde dogrudur,
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simrhdir,
Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan alugmaktadir,

Az porun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ligimiz
Bulunmamaktadir,

Bu raperun konusuny olugluran gaynimenkul weya ilgihi teraflarls dgili hicbir Snyargimiz
bulurn mamaktadir.

Uzman ofarak wvermi; oldufiumuz hizmet kargdgr Geret, raporun herbangi bie bdldmine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerierve Uzmanilarh mesleki ggitim sartlanina haiz bulunmaktadir

Degerlerve Uznrandlar, gayrimenku lin yeri ve rapor icerigi konusunda demeyim sahibidir.

Rapor konusu molk, kisisel olarak denstienmis ve (gl resmi kurumlarda gerekli incelesmeber
yapulrstir,

Rapar icerifinde helitilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinm haricinde hig kimsanin bu
raporun haziclanmasnda mesleki bir vardim bulenmamaktadr

Caligma, 5 gereksinimierinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmisnr.

- i3 bu rapor, misteri talebine Gzel olarak hanrianmistir. fgilisi ve hazrlanis emao disnda
3.5ahislar tarafindan kullamlamaz, kapyalanamaz ve cogaltilamaz,

RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgesi

& Uydu, Konum ve CBS Gorintiler

& Taginmar Garseller

& 5PK Lisans Belgelerd

Met Kurumzal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk &.5. 32|32
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] Talep Sahiki AKFEN INSAAT TURIZM VE TICAHET A5
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| Raporu Dizenlayen l Met Kurumsal Gayrimenkul Degerdeme ve Danigmanhk A.5.
Rapor Tarihi : 02.10.2023
Deger Tarihi - 29.09.2023
Rapor Numaras: Ozel 2023 - 1287 -
Raporun Kanusu ; Gayrimenkul Phvasa DE'-EEI‘I‘T-E-EFHF

Dej Ankara Il Golbag ligesi, Haoilar Mahalles, 111328 Ada 1 parsel 39 ader "igyan®
| T e ve wasifll gayrimenkullerin piyasa degerlorinin tespitini iceren, SPE mevruat
kapsaminda hazirlanmig gayrimenkul degerle me raparudur,

| Kapsami

7 ig bu rapor, ¥z ¥irmi {120} sayfadan olugmalktader ve ekiariya bir bidndir.

A Bu Repoer, Sermaye Piyasas Euruld'nun 1633 sapill “Sermays Piyasaunda Faalyeita BHIW'FHHMHL
Deferderne Kuruluglan Hakkinds Tebli” hitklmbar| fie bu teblif ekinde ver alan “Deferieme Raparipords:Bepemasoim

Gereken Asgarf Hususlar” garpavesinds Tebligin 1 inct maddes) lkenel fikrasi kapsaminds hazdanmghdmeiysr B i
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Talep Sahiki ] AKFEM Ih.lﬁm.r TURIZM VE TICARET A5

Rapor Mo ve Tarihi Ozel 2023 - 1287 / 02.10.2023

Geger Tarihi 29.09,2023

Bu rapor, mdsteri takebi dzerine belrtilen kayitta Bulunan gayrimenkullerin

Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullan we ekonomik gostergeler dofrultusunda
ve Kapsami giincel pivasa deferinin wespitine yonelik olarak, SPK mewvzuati kapseminda

kullanitmak dzere, ilgii tebligde belirtilen asaslar cercevesinde hazrlanmistir.

Tasinmazen Acik Hacdar Mahalesi, 386/1 Sokak, incek Loft Sitesi No:1 {39 adet bafimsiz bildm)
Adresi Gafhas [ ANKARA

I Kavit Bilgisi Ankara ili, Golbaz ilgesi, Haolar mahallesi, 111328 Ada 1 Parsel, 39 adet bafimsi
bolam. {Tapu kayitlar de ilgifi detayh bilgiler 3.2 bilimde gdsterilmistir.}

| Fiili Kullanimi

i [(Mevcut Durumul

Mahallinde yapilan incelemelerde tagimmazlar dikkan olarak kullanimaktadr,

e

Gilbap Beledivesl Imar MOMOAGED nde yapilan incelemede, tasinmaziarin !
' Imar Durumu bulundugu parselin beledive sinirlan igorisinde ver sldi@, “Ozel Proje Alznd®, E:1,40 |
ve Hmaw: 26 Kat vapilasma sartlaring sahip oldugu bilgisi alinmistir,

Kagrthilik Hali (Yikim
vbh elumsuz karar, Tagmmazlann biyik coguniugu dzerinde finansal kiralama serhl bulenmakia olep

| zabit, tutanak, dava | yasal bir kissthlik plusturmayacag disindlmekiedir.
veya tasarrufe engel

durumilar} |
472,043 000,00 TL '
Piyaca Dofari {Extirt Yilz Yetmis Ug Milyon Dokuz Yiiz Kirk Og Bin Tirk Lirasi)
Dahil
EDY.DAIL 568.731.600,00 TL

Fiveza Defari

Degerleme konusu taginmazlar, yerinde ghrilmastir, Degerdeme sﬂ;:t_ini olumsuz
Aciklama etkileyecek herhangl bir durum olusmamigtie, Degerleme tarihil itibariyle, risk
yaratacak harfangi bir unsur bulunmamaktadir

i -

Raporu Mehmet dkbalik - 5PK Lisans No: 311340
Hazirlayanlar Raci Gdkcehan SOMER — SPK Leans No: 404622

sorumly Degerleme ;
Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No; 201418

HETH‘LFHU E.ﬂ-‘l"ﬂﬂ NELH
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degedeme Tarthi, Rapor Tarlhi ve Rapor Numaras:
stz konusy iglemin degerfeme calgmalan 12.09.2023 itibariyle baslanmg 29.05.2023 itibariyle
degereme cahsmalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 02,10 3023 tarihinde Orel 2023-1287 rapor
numarasiyia nihal rapor alarak tamamianmigtr,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rzpor, Akfen ingaat Turizm Ve Ticarsr A.%'nin talebi Gzerine; Ankara lli, Golbag Hlcesi, Hacilar

Mahallesi, 111328 Ada 1 parsel 39 adet “lyyeri® vasifh gayrimenkullerin piyasa degerinin tespitine
vanelik hazifanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur,

1.3 Rapor Kapsami (SPE Mevzuat Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Raper, Sermave Piyasas: Kurulu'nun I0-62.3 savili "Sermaye Plyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hokomleri ile bu tebli ekinde wyer alan
"Degerlere Raporlarinds Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde TebliZin 1 Incl maddesi
ikinci fikras: “Sermaye piyasosinan goprimenkul defdedeme faaliyet: sermaye pipasast mevruoting tabi
ortok artakhkiar, ivrocoior ve sermaye phyasas kurumiarini, sermaye plyasost mevzuat kopsomindak)
igtemiering kanu olan goyrimenkullerinin, goyrimenkul projelerinin veyo poyrimenkullera badh hok ve
faydalarin belll bir tarihteki muhteme! deferinin Kurul didzenlemeleri ve Kurulea kabul ediien dederleme
standartian ¢erpevesinde bodimaz ve torefsir olorok tokdir edimesind ifode eder.” kapsaminda
hazrlznmugtir,

1.4 Dayanak S#zlesme Tarlh ve Numaras:

akfen ingaat Turizm Ve Ticaret Ag ile Net Kurumsal Gayrimenkil Deferlerme ve Dangmaniik A5
arasinda 11.09.2022 tarihli shriesme imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degedeme Uzmam
s bu rapor, Gayrimenkul Deferieme Uzmam Mehmet Akbakk tarafindan hazirlanmus, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Racl Gokeehan SONER tarafimdan kantral edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir,

1.6 Deferleme Konuwsy Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Gneaki Tarihlsrde Yapilan San e
Degerlemeys iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha Once rapor hazrlanmamstir,

MET HLiRLIMEAL
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2. DEGERLEME SiR .
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilghlerl ve Adresi

0B.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanik hizmetl vermek leere Ankara'da kurulan
va genel merkez] Emnivet Mahallesi Sinif Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bukunsn
girketimiz MET Kurumgal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanhk A5, Sermaye Piyasasi Kurulu'ngn
Serk: VI, No:35 savil teblifl uyannca Kasim 20053'da "Burul Listesine” abnmistir. Sicketimiz ayrica,
Bankacihk Dizenlems ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.0B.2011 tarih ve 4345 sayd karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferemasi”
hirmeti verme vetkisi almigter,

SErMmaye G.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256096

Talefon ' 0312 46700 61 Phx

E-Poste / Weh info@netpd.com.tr  www netgd com. tr

Adres - Emniyet Mahallesi Sinr Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/&nkara
22T Sahl

i nvani AKFEN iN$AFtT TURIZM VE TICARET A%

Sirket Adresi Kora Sok. No:28/1 Gapasmanpaga Cankaya [ Ankara

Sirket Amac Endistriyel Tesislerin Projelendirme ve Insaat isterini Yirirmek

Sermayesi : SH9.742.750,00 TL

Telefon I 0312 408 100D

E-Posta ; akleniaakfen.com.ir
2.3 Misteri Taleplernin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

I5 bu rapor, migter] talobine istinaden Ankars |1, Galbag: ligesi, Hacilar Mahallesi, 111328 Ada 1 parsel
30 adet “lgyari® vasifi gayrimenkullerin pivasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazranmugtie. Mdgteri tarafindan herhangl bir simirlama getirilmemegtir,

2.4 Igin Kapsami
Isin kapsarmi, 5PK mevzuati kapsammda ve asgan unsurlar gergeves: mdsterinin deferlermesini talep

ettigl tapu biigilerine istinaden deferleme raporunun hazirlznarak misteriye iskak imzali sekikde teshim
ediimesidir.

B NET KURLD

DECERLEM ML F..El-t.
Ersibyd ML Simr A ehbabalie/ N HKARA
. Tel:31 2 407 20 231447 M3
2wkl nelpd ratmlr Byt e b TL
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Deierﬁeme Imnusu u-,tlnmaziar Anhara i, E:Hhaql lll;-E:l, H.atlla.r Mahallzsl s.lmrlnﬂ icarisinde 111324
ada 1 parsel Grerinde yer alan Incek Loft projesinde yer alan 39 adet bagwmsiz bbldmilerdir,
Taginmazlara ulasmak igin bitlgenin ana arterlerinden olan Turgut Ozal Bulvan ile kesisen 986/1 Sokak
izerinden gliney stikamstinds ~2 km derledikten sonra saf kolda degerlemeye konu tagin maziann yer
abdi 111328 ada 1 parsele wlagiir. Bdlge mesken fonksivonlu gelismekte olzn bir balgedir, Ust gelir
grubuna hitap etmekte olan bbigede altyam ve wlesim sorunsurdur. Taginmaza ulagim ana cadde
izerintden gecen tophu tagmma araglan, dzel araglarla kolay bir sekilde saglanablimektedir. Tagmmazin
gevresinde Incek Loft projesine benzer yiksek kath konut kullanimil binalar, mistakil villalar, akul,
park, cami ve insanlarin glindedik iktivaciarin kargdayabileceklen sosyal alanlar bulunmaktadir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
_ TAPU TABLOSU
I AMEARA AT Ll ma) = 108335 (3
gt S
FARHBLLE HACHLAR
30 ADET BETONARNE, &1 7 KATLYMESKIN, A2 8 K&TL) MESKER, A3 5 KATL WMESAET, B4 -6 KATLE
ARLE TAS HMAT MITELS EESNE B P KETLIUMESKENR, B2 13 KATLI FESKEN, B3 29 KATL A EIKER, R 6 KATL REESEEN {1 §
alsh-PEATEL FLLE 1o AATLI MESAER, C2 33 HATLI MESKEN, L3 100 KATL: MAESHEN {8 36 LATL MEtaEn
BabRISIE BRLIRSIE
RAR CHT | SavFa FETE
g | Teammeil | st [ KAT n:mu" PARPATIA ::ITLHHI - raLin TREIH | YRuRAlEE
1| mrvmes | o | 1w T ZERK RAT 1 155108336 | IS i TLMEAE FIMARS EATILIM BAMERS] 4.5, WL | R
L | gayisd | Ar | 1km L) TLMIE AT 2 4013833 E'!'EH TUAKYE FIME RS LRTILIM BEMERE A3 moLmy | K
1| mraniss L FL] T TEMIF ERT ] 1637100038 wuAl 0K FINARS KATILIF BANEAS A HLOLMIE | a2
4 WTA7ILL o TR T | ZEMIN EAT i 57 PEELDS 15 "ERl TURKEYE FINANS KATIIN DRMKRSIA S, LAY | IR0
1 5 MY 17 1677 T | TIWINEAT ] ML AR ﬂﬂ ¥ AR RATHIM BRMN RS ALY, inmoran| w0 |
{6 | mnoun | ook | aE T | ZEMINEAT [ el ang TAKEYS FIHANGE RATIIM BAHIAG 5, BLO0PAEE | E3a0
L3 | Mg M| T T | TEMMEAT 1 SRS 1 #2Ri TUADYE FIMANS TATILIR BAMKASI & 5. mnlaam | @
4 | #\rars i e T TERTR KAT # B4 LB 15 vER TUAETE FHANS RATILII BRHIAE AL moiran | Dx |
L& | s | w | JEE T ZEWIH KAT ¥ ETETETI Ve le EATILIM BRNEAS &5, mmmn| o
30 | STarid m | EEd L TERTIN KAT 11 E L 57k FLAKYE FIMARY KATILIM BRMERSI A, nnrraa | ER
1| ATaTar | i& | nede T CENIT KAT [E] WICATE | IR TRR | TURKITE FIMARE LATILIM BRMAAG A% HiOLaE | o
13 | aararaan |14 | ggEs T EERTR AT ik EBigEda | F:m ANG EATILIM RRMERSI A5, b2 | g
i) djErm |14 | wEEs T ELRER KAT 12 514 18335 15 YER FLAKNE FINGNS BATILIM BRAMEAS A 3. oL | mm
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i3 li Herhangi Bir Takyidat Devredilmesine iliskin Herhangi
Dilrmad
Tapu ve Kadastro Genel MOdOrligl Portal Gzerinden abnan Tapu Kayn Belgesine gore tasinmacziar
uzerinde bulunan kayitlar asafidaki gibidir;
Beyan: Yonetim Plani08/06/2016 (Baslama Tarih:18/07/2016, Bitis Tarih:18/07/ 2016 20007/2016 —
14040 {mistereken)
2erh: 1 TL bedel karsihifinda kira stzlegmesi vardir.{ 99 yilhgina bir yillik kirs bedeali 1 TL den kira gerhi |
[ Baglarma Tarih:21/07/2015 50re:08 Yil) 24,/07/2015 — 14407 {mistereken)
s2rh: Finansal Kiralama Jerhi: AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5 nin 06/01/2023 tarih Sazlesme
be. (Bagtama Tarihi17/01/2023 Shrec) 20/01/2023 - 3207 {30 ve 32 no'lu bagimsiz balimler harig
migtereken)
zerh: 1200000 TL bedel karphiinda kira sozlegmesi vardir-10 yilliging MIGROS TICARET ANONIM
SIRKETINE KIRALANMISTIR.} (Baglama Tarih:07/03/2018 Sire.] 16/03/2018 — 5816, * 10 no’lu badimse
bisliim T WET KURUMBAL GAVAIMENKUL =
DEGERLEME VB RANISMART K 4,5, 1
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