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BELERLE
vONETicl dzeri
== — -
| Talep Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A 5,
Rapor Mo e Tarihi | Ozel 2023 - 1283 / 02.10.2023
ger Tarihl 29.09. 2023
Bu rapor, migtari talebi Gzerina belirtilen kaytta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Kanysy degerleme tarihindeki piyasa kogullan ve ekanomik gastergeler degrultusunda
VE Kapsam gncel piyasa defierinin tespitine ybnellk olarak, SPK mevzuati kapssmmnda
Kullamlmak bzere, lghl teblifde belirtilen esaslar cergevesinde hazrlanmistir,
Tasin Acik Incek-imar Mahalbesi, 112209 ada 5 parsel
Adres|

zalbag / ANKARA

Tapu Kayit Bilgisi

1E||Iii:ullanrm|

(Meveut Dyrymul

Ankara lli, Gilhags fgesi, incek-imar Mahaliesi, 111209 Ada 5 parsal “Arca® vasih
taginmaz.

Mahallinde yapdan incelemelerde tasinmaz hakihazirda bos vazivettadir.

Imar Dyrumy

Bisitlilik Hall (Yokim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar]

Galbag Beledivestnden abnan resmi evrafa gére 17,07.2009 tarih onaylh 1/1.000

olcekli Uygulama Imar Plarna gore tapnmaz "Gelisme Konut Aland icersinds
kalmaktadir. £:0.30, Hmaks: 6.50 m, olacak sekilde yapilasma kesullarina sahiptir.

Taginmaz ile ilgili kstlilik elugturabilecek herhangi blr durum bulunmamaktade.

Pivasa Defari

8.500.000,00-TL
(Dokuz Milyon Bes Yiz Bin Tirk Liras)

KDY Dahil
Plyase Degeri

10.450.000,00TL

Taginmaz yerinde gariilmas, kullanm duramu incelenmigtir. Degerleme sdrecini

Acikia
Sslrlama olumsuz etkileyecek bir durum slugmamestir,
Dilan TOSUM — 5PK Lisans Na: 927171
MH "!h'. Mehmet AKBALIK - 5PK Lisans No: 911340
Aol e Rac Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622
i © NET MUBLIRSAL BayERIE L
h. |.. PEETEY I{Au
Sarumlu Degerleme : wwlf:i??;"?ti AtF k;.-l:::.-;
Erdeniz BALIKLIOGLY — 5PK Lisans No: 401418 F“T“'I":?;‘;: it et G e p
e BlIERD Worp) Duftec §57 64 5508
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1. RAPORBI

1.1 rleme Tarihi, Rapor Tariki ve Rapor Numar
02 konusu iglemin degerleme galigmalan 12.09.2023 wibariyle baslanmes 29.09.2023 itibariyle
degerleme ahymalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 02.10.2023 taribinde Ozel 2023-1283 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaa
Bu rapor, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A §'nin talebi uzerine; Ankara IIi, Galbag lligesi, Incek-
Imar Mahatlesi, 111209 Ada S parsel “Arsa® vasifl gayrimeniuliin piyasa deferinin tespitine yonelik
hazirianan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

1.3 Rapor Kapsanu [SPK inda Olup 01

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kuruli'nun NI-62.3 saypib “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiémleri e bu tebli@ ekinde yer alan
"Degerlerme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” percavesinde Tebligin 1 inc maddes
ikini fikras) "Sermiaye phaasasinda gayrimenkul dederleme foalipeti; sermaye pivesas meveuating tabi
otk ortarlidor, theageiiar ve sermaye piyasas: kuramlanmn, sermaye piyasos meveuol kogsamndaki
islermierine konu olgn geyrimenkullerinin, gayrimenkul profelerinin veya gayrimenkullere badh hok ve
feydetarin beili bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dazeniemelert ve Kuruico kobul edilen dedereme
stondartlan fercevesinde bajimsz ve torgfsez olarak tokdir ediimesin! ifode eder”  kapsammda
hazirlanrmigt,

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numaras:

Akfen Ingaat Turizm Ve Ticaret A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmaniik A5,
araginda 11.05.2023 tarihli sthelesme imzalanmistir,

1.5 Rapory Hazirlavanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

|5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uimani Mehmet Akbalk tarafindan harerlanmis, Gayrimenkul
Degerlemne Uzman Raci Gikcehan SONER tarafindan kantrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan anaylanmustar.

Degerlemeye iigdn Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha &nce raper hazirlanmamigr,

g LT
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2. DE IRKETI LUS) VE TALEP SAHIBIN TAN iLER

il apan Sirket Bilgileri ve Ad
02.08.2008 tarihinde gayrimenkul deerleme ve damsmaniik hizmeti vermek dzere Ankara'da kurutan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Noi17/1 Yenimahalle/Ankara sdresinda bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme vo Danigmankk A5 Sermaye Plyasas Kurulu'nun
Sefi: VI, Ne:35 sayh teblifi uyarincs Kasm 2009'da “Kurul Listesine” alinmagtir. Sirketimiz aynca,
Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kuruly tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayih karan ile
bankalara “gayrimenkyl, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferlemesi™
hizmetl verme yetkisi almistir.

Sarmaye : G.000.000, TL

Ticaret Sicil : 156606

Tebefon - 0317 ab7 00 51 Pbx

E-Posta [ Web info@netgd. comtr  www.netgd.com.tr

Adres s Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/&nkara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adrgsi

sirket Unvami - AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A
dirket Adresi  ; Keza Sok. Mo.26/1 Gaziosmanpaga Gankaya / Ankara
rkat Amagi - Endiistriyel Tesiskerin Projelendirme ve Insaat isberinl Yirdumek
Serma i 569,742 750,00 TL
Telefan 2 F31Z 403 10 00
E-Posty : aktendiakfen.comlt

2.3 Miisteri Taleplarinin KEapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

s bu rapor, migreri talehine istinaden Ankara ili, Galbagi ligesi, Incek-imar Mahallesi, 111708 Ada §
parsel “Arsa" wvasifh gayrimenkulin pivasa degerinin Tirk Liresi einsindan tespiting  iligkin
hazirlanmigtir. Musteri tarafindan herhang bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsam
Isin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgarl unsurlar cercevesi mugterinin deferlemesin talap
#1LE tapu bilgilerine istinaden defierleme raporunun hazirlanarak miigieriye slak imzali ekilde teslim

editmesidir.

" NET KURUKS -
DEAERLEME W TS IA =
) '
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DM i
3 M L DURUMUNA iLiskIN
3.1 ankuliin Yerl, Ksrnumu, Tam Te inda Bil

Deflerierne konusu tagmmaz GBlbagr dlcesinin betsinda  incek-imar  Mahallesi simrlannda
bulunmaktadir. Taginmaza ulagm ipin balgenin ana arterlerden birl olan Incek Sehit Save Mehmet
Selim Kiraz Bulvari Gzerinden Turgut Oz2al Bulvaring baglandr. Yaklagik 1.3 km sonra pobekten sola
Tiirkan Soray Caddesine sapilir, Yaldagik 400 m senra sol koldan Metin Sokaga girilip ilk saga sapilir.
Taginmaz 400 m sonra sol kolda kenumludur. Taginmazin yakin cevresinde kansept villa projeleri, bog
arsalar ve mistakil konutlar bulunmaktadir, Taginmaz Galbas ke merkezine yaklagik 23 km, Esenboga

Havalimanrna yaklagik 52 km. mesafede konumiudur.
T = - .w.— Faey " § E

NG A 2 e i fa -- o HILARA

Koordinatlar: L A3, Ylam: 32 warpt Mozt e oo el 1) 7
Enlem: 39,8021 Boylam: 3 ?m'?lr:.m;.. s i:ﬂ:'m'l;l.m 2
Melimpa Var| Dnirppel 054 B0 _
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3.2 Gayrimenkulin Tapy Kayitlar: B
— ILCE “ < Ankara — Galhay
MAHALLE = KEY - MEVKI s Incek-imar Mahalesi
CILT - SAYFA NO : 393851
ADA - PARSEL " :111304 Ada § Parsel
YOzZOLCO M * 1,000 mt :
AMNA TASINMAZ NITELIGE : Arsa - i
TP.SII':EMA.E D : 33141270
MALIK - HISSE + AKFEN INSAAT TURLZM VE TICARET A5 {1/1)
g 1 Tazel Kigiterin Unvan Defigikligi [20,10,2016 - 19881)

3.3 Gayrimenkul lie llgii Herhang! Bir Takyidat veys Devrediimesine iliskin Herhangl Bir Sivirlama Olup
Olmadifs Hakkinda Bilgi

Web Fortal Gzerinden alman Tapu Kaydina pore taginmaz Oerinde herhangl bir kayr
bulunmamektadir.

dhk donemde ger

Islem i lin_hukukl durum kfiklere [imar plamnda
meydan r, bearmud lemleri vh_] iliskin b

582 konusw parsel 20.10 2016 tarthinde "AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5." adina Tizel Kisilerin
Lnvan Degisikligi iglemi gormigtir. Imar ve hukuki durumunda degisiklic bulunmamaktadir,

3.5 Gayrimankuliin ve Bulundugu Bilgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Giéloes Belediyesi nden alinan resmi evraka gore sz konusu taginmaz 17.07.2009 tarth onayh 1/1,000

Olgeki Uygulama lmar Planina gére konu * Gelisme Konut Alam™ icerisinde kalmaktadr. E-0.30, Hmaks:
6.50m, olacak sekilde yapilagma kagullanna sahiptir,

3.6 Durdurma Kararn, ¥ 1 Durumiara Cair
Stz konusu gayrimenkul icin Galbag Boledipasi imar servisinde vapilan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gorillmdgti.

3.7 rimenikul Stizlesmalere (G onkul Satg vaadi Kat Kargiha Insaat
voya Hasilat Paylasm Sazlasmeiari Vb ] lliskin Bilgiler

562 konusu parsel igin dizenlenmig herhangi bir sazlesme bulunmamalktadr.

3.4 uller ve Gayrimenkul Projeler ieln Alinmis Yap Rubsatlanna, Tadilat Ruhsatia
Kullanim izinlerine lligkin Bilgileri Hle ilgili Mevzuat U'ﬂ[mﬂ ﬂmmt E-Eml-:ll Tiim lzinlerin Al||_'g;
Alinrmadg x=al Gerekliligi Olan Beleels t
Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz halihazirda "Arsa" vasifh olup herhangi bir resmi evrak olmadifli bilgisi
edinilmigtir. mn"FfST-;l'r:'ln:l-l'rl': IJ_ltl-'I:-'l.L GAYRIN gL
Toin: .;'én:':'l.. e "'.'-h'W-
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Kanun Uyannca Denetim Yapan Yapi Denatim Kurolusu (Ticaret Unvani, Adrgsi vb.| ve Deferlemes)

Yapd enkul lle ilgill Olarak Ga asti i Halkimn
Bapora konu taginmaz "Arsa” vasiflidir. Taginmaz dzerinde halihazirda bir proje bulsnmamaktadir.

3.10 Eger belidi ¢ istinaden defariema £l iskin detayh bi larn we
sfiz konusu defierin tamamen meveut proj iliskin cldu I kir projenin
durumunda bul gerin far i ine Mliskin aciklama

Rapora konu taginmaz “Arsa” vasdfluder. Tasinmar (rerinde halihazrda bir proje bulunmamakradie.

2.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz "Arsa® vasiflsder

4. GAYRIMENKULDN Fizikl GZELLIKLER

41 rimenlul u Bolgenin analiri lamilan Veril

Ankara ili; Tarkive'nin baskenti ve istanbul'dan sonrs en

kalabalk Fkinci Hidir, Nifusu 2023 vl #ibaryla

3.781.285 kigidir. Bu niifus; 25 iige ve bu ligelare bagh

. 1435 mahallede yasamaktadie, il genelinde nifus

B a2 11 == :'.i-'_*';:"_':"‘__"';". oo yofunlufu 215%r Nifuslanng gire sehirler listesinde

LS (e tame = belediye simirlan géz Gnilne abinarak yapilan siralamaya

""""‘_'J"'l-l‘ G gore dinyada e elli vedinc swada yer almaktadir,

e — - llll! Cografi olarak Torkive'nin merkezine yakm bir konumeda

:‘!ﬁjih LB SR bulunur ve Bab Karadeniz Bulgesinde kalan kuzey

kesimleri harig, blyak bBWmd Iy Anadolu Balgesi'nde yer alir, Yuzolcimi olarak Konya ve Sivas'tan

sanra Turkive'nin en bilyik dcdnci ilidic. Bolu, Canlan, Kirkkals, Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eskisahir
ilkeri ile cevrildir,

Ankara'nin 13 Ekim 1923 'te bagkent ilan edilmasinin ardindan sehir uzla gelismis ve Tlrkive'nin ikinci
en kalabalik il olmustur. Tlrkiye Cumbhuriveti'nin ilkyillarnda ekonamisitanm ve hayvancibiga dayanan
ilin toprakiarinin vansi hild tanm amagh kultandmaktadir. Ekonomik etkinlik birylik oranda ticaret ve
sanayiye dayaldir. Tanm ve hayvancihin afirld: ise giderek azaimakuadir, Ankara ve civanndaki gorek
kamu sektorl gevek dzel sekiir yatnimlar, baska illerden biyik bir niifus gécini tesvik etmigtis,
Cumhuriyvetin kurulusundan génimidze, nifusu Olke nifusunen ikl kat hida artmistic. Ndfusun
yaklagik dortre Ged hizmet sektorl olarak tamimlanabilecek memurivet, ulasim, haberlesme ve ticaret
benzerl islerde, dortte bini sanayide, %2'si ise tanm alaninda calisie. Sanayi, Szellikle tekstil gida ve
ingaat sektdrlerinde yofunlagmstr. Gindmizde e en cok savunima, metal va motor sektdrerinde
yatFim yapilmaktadir. Tarkive'nin en cok sayida dniversiteye sahip il olan Ankara'da Byrica, universite
diplomal kigi oram Glke ortalamasimin iki kaudir. Bu efitimli nifus, teknoloji agrikl yatsnmiarmn
gereksinim duydugu is giicind olugturur. Ankara'dan oteyoller, demir yolu ve hava yoluyls Tarkiye'nin
dier sehirlerine ulagdir,

Ankara karz Hlimine sahiptir, Sehir disandaki i@ topraklarinin boyok ksmi tahil tarlalaryla kaph
platelardan olusur. llin cesitl yerlerindeki dogal gazellikler korumaya alnmg, dinkenme ve eglence
amagh kullamima sunulmustur. ilin adim tagiyan tavsanm, kegisi, at ve kedisi dilnya sapinda bilinir,
armuduy, cifdemi, yerel yemeklarden Ankars tavasi ve Kabczhamam ve Beypazan'nm maden suyy ise
iilke capanda tamimir.
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Galbag ve cevresinin ozellille Tung Devrinde verlesim
glam olmaya bagladify, Hititler, Frigler, Persler,
o Romahlar, Bizansidar, Anadolu Selcuklu ve Osmanhlar
: diineminde de bu czelfgini devam ettirdifl Elitdr ve
£ Turizm Bakanh@ Kilvir ve Tabiat Varlklarine Korume
& Genel Modirdogines Golbagi cevresinm  cesitli
i bolgelerinde yapitan kazi galgmalan, inceleme we
8 arastirmalar sonucu ortaya gikmigtie.
Gélbasinin  ilge olmasi ke ok eskilere
il = dayanmaz.Golbag daha dnce Orencik Kbylne bagh
Gﬁlham adi e amlan bir mahalle iken 1923 yilinds, buraya Ofulbey Kéviindeki Bucak Midirligi ile
landarma Karakalunun tagmmasi ile Golbag Nahivesi adin aldi, 1936 yihinda ise ikge olan Cankaya'ya
baglandi. 1935 yilnda E-5 Pevlet Karayolunun bu bllgeden gegmesi ile Gélbagi'min niifus artrs ve
gelismesi hizlandi. 1965 ydnda da Gilbas Belediye teskilat kuruldu. 29.11.1983 pin ve 2963 sayil
Kanun lle de Cankaya'dan ayrilarak ilce oldu,

22.10.19%0 1arih ve 90,/1117 sayh Bakanlar Kurulu karan ile 2872 sayil Cevre Kanununun 9 uncu
maddesine dayanilarak “Gélbag lipes: Ozel Cevre Koruma Bblges” olarak ilan edildi, 1391 yilinda da
Godbay Beledives| Blyvikgehir Beledivesi sinirlari icine alinds

Bugiin Galbag ilgesi Ankara Biyviksehir Beledivesi siirlan igensinde, 122,288 nufusw ve 1300 km®lik
yoraicuminie devaml gefisen ve blydyen bir iige konumundadir. Ankara il merkezine 20 km, uzakhkta,
970 metre rakimh ve it Anadolu platose Ozerinde bulunan bir ilgedir. Dofusunda Bala, Batisinda
Yenimahalls, Glneyinds Haymana ve Euzeyinde Cankeya ilcelen bulunmaktadir,

Golbam  Hgesi  adindan  da  anfamlacagl  dzere.  Ankara  dlin poller  bolgesidir,
Bilgede Maogan ve Eymir gollen bulunmaktadir. Mogan GAl0 havzas genelde diizgin yer yer arta
engebell bir havzanin 2t ucunds alivyoner setlerin arkasinda clusmus dedal baraj galidier. Yizokimi
ortalama 6 km? dir. Géiliin glneyinden itibaren 2 km'lik bir mesafede, sulzk-bataklik alan nitelikli bir
ReELi§ zonu ile yer akh ve yer dstinden kuzey dogusundaki 1.25 km®lik alana sahip Eymir Galine
ortalama 5 metrelik kot farkwia bogahm saflamaktadee. Boylelikle Eymir Gélinin su girdisinin
tamamina yakin Mogan Golii tarafindan saglanmaktadir. Genis bir havzadan drene olan ver alt ve yer
Usti sulan Mogan-Eymir. glllerinden gegerak havzanin huzeydogu ucundan imrahor Vadisine bosalir.
Mogan gdiinin su girdisi ddzensiz rejimil yazian ganelde kuruyan dereler vasitasivla olmaktadir,

Golbag ve pevresi kiglan soguk ve yaBigh, yazlan scak ve kurak gecen karasal iklime sahiptir. Yilhk yagis
ortalamas: 400 mm civarindadir. Yillik sicakhk ortalamasi se 11,7 C'dir. Bolgenin yaygin bitki Gridsi
otsu bitkiler almakla birlikte degiyik yikseklikierde ve nem oranlan farkh topofrafik alanlarda farki
bitki topluluklan bulunmaktadir. Ormanlik alankar daha cok Eymir goliine bakan dik yamach platalarda,
Beynam ormaniannda ve yenl agaclandrma yapilan alankarda ver almaktadir. (Beynam ormanlan Bald
ilgesi sinirlan iginde yer almaktadir.) Golbags O2el Cavra Koruma Bilgesinde 476 s tir, 651 alttlr, &'z
varyete almak izere toplam 438 bitki tdrd meveurtur. Galbagini sembalize eden degerlerden biri
olan Sevgl Cicedi {Centuarea Tchihatcheffll) Tlrkive'de yetigen 179 Centaurea tirGnden biri olup
sadece Gilbag' nda Mogan Galil, Heci Hasan Mahallesi eivarinda yetisen bir endemiktir. Sevgi Cigedinin

giceklanmesi Nisan ayinin son haftasindan baglaysp, Ternmuz ayimin ilk haftasina kadar devam eder.
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Tirkiye'de iamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir Gnoekivila gore 599 bin 280 kisi artarak
25 milyon 279 bin 553 kisiye ulasn. Erkek nofus 42 milvon 704 bin 112 k=i olurken, kadm nifus 42
mikyon 575 bin 341 kisi oldu, Diger hir ifadeyle toplam ndfusun %50, 178 erkekler, %49 %'unu ise
kadinfar olegturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilltk dsfigiom araniar (i), Eylel 2023
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TUFE'deki (2003=100) defisim 2023 wli Eylil aymda bir Snceki aya goire %475, bir anceki yilin Aralk
ayina gore %49 88, bir dnceki yilin aymr ayina gire %61,53 va on ki avlik ortalamalara glre %55,30
olarak gergeklegtl. Bir Bncekl yilin aym ayma ghre en a2 amsg gistaran ana grup %20,16 e konut oldu.
Buna kargihk, bir énceki yilin ayni syina gaire artigan en yiksek oldugu ana grup ise %92,43 ile lokanta
we gtelber oidu, Ana harcama gruplan itibarwyla 2023 yih Eyldl ayinda bir dneeki aya giire en az artg
gdsteren ana grup %2,59 ile givirm ve ayakkabi oldu. Buna karsihlk, 2023 yih Eylol symda bir dneeki aya
gore artefin en yiksek oldufu ana grup ise %30,27 ile efitim oldu. Iglenmemis gida drinleri, enerji,
alkello kckiler ve tUtdn ile altm harlg TUFE deki degisim, 2023 il Eyl0l ayinda bir Bnceki aya gore 35,06,
bir dnceki yilin Aralk awina ghre %5466, bir Bnceki whin aym Syna gore %6722 ve on iki aylik

artalamalara gére %5775 olarak gercekdesti. (TUK.}
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AB.D son 5 yiltik titketici fiyat endeksi grafifi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020w itibarlyle enflasyon
oran yillk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi diisis
pistermis olup, bu oran %05 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram b
aydan itiharen sirekl artis ghstererek 9,1 sevivelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuaz Ttibari e tekrar
dilgis egilimine girmis olup ginumis itibariyle %37 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Biiyiime Endakelsri;

G5YH biydmi baplan, W Ceyrek: Missn Hegimn, 2023
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G5YH'yi olusturan faaliyatler incelendiginde; 2023 yili ikinck eyraginde bir Sncekiyla gire zincirlenmis
hacim endeks| olarak; diger hizmet faslivetieri %8,6, hizmstler %E 4, ingaat %6,7, kame yonatimi,
egitim, inzan saghfl ve sosyal hizmet faalietleri %5, 1, finans ve sigorta faaliyetlarl 34,9, gayrimenkul
Fealivetheri %3.2, bilgi ve iletsim faallyetleri %1,3 ve tanm sektril %1,2 arth. Sanayl %25, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetler] ise %1.2 zzaldi Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis G5YH
zincirlenmi hacim endeksi, bir Gnoeki geyrefie glire %3.5 arn. Takvim etkisinden anndmimis GSYH
gincirlenmis hacim endeksi, 2023 yil) ikincd geyreginde bir Gnceki yilin aym geyredine gore %5,0 artt.
Uretim yantemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2023 yibmin (kincl geyrafinde can fiyatlarla bir
anceki yiln aymi geyregine gore %60,7 artarak 5 trilyon 502 milyar 192 mityon TL oldw. GSYH'nin ikinci
ceyrek deferi cari fivatlarla ABD dolan bazinda 271 milyar 468 mikwon olarak gerr;elﬂe;ﬂ Mat !slﬂrﬁe

ariigi'karma gelir %310 artt. lsgicu odemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Ka - I
payi gecen yilin ikinei ceyreginde %25 3 iken, bu oran 2023 yilinda %343 tHEE‘ lHﬁll i LA
Belirin pays ise %533 iken 9%643.8 oldu. (TUIK] Brdy :',”";!':;.“.u_lr L A 3
A TR ve USD ile EURD 10 Yollik Devlet Tahyili Degisimi; w0t SEEL eI
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Yaklagik son 10 willik donemde TR 10 wlik DIBS olan tahvill oranlan ortalama %10 sevivelerinds
seyraderken 2021 yil 3 geyrefiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmistir. Bu dénemden sonra digly egifiming girmiy, Ocak 2023 donemi itibari ile tekrar yiksells
trendine gegerek rapor tarihi itibariyle yaklagik %27 seviyelerindedir. (Grafik: Rloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 wilkk DIBS ofan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 il son ceyregiyle hirlikte ciddi diigige gecerek %1,5 ve alt seviyelere inmis, A§ustos

2030 itibariyhe %0,6 va kadar gerilemistir. Bu slrecten sonra artig ghstererek devam etmis ve rapor
tarlh itibarivie %460 sevivelerindedir, |Grafik: Bloomberght.com]
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2019 yili Manyis ay ie birlikre Euro 10 yillk Alman Tahwili ise 0'n attna inmig alup 2021 ve 2022 yilinda
poritif yinde devam etmigtic. Artig son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle artalama 2,90 sevivelarindedir. (Grafil: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degigimi;

TLEEF Dvams -

=gl Ju T ] T

mEzs T Wi Ik = L e (ML

Borsa istanbul tarafindan vayimlanan Tdrk Liras) Referans Falz Oranlar uygulamasea hazirlanmis
yukandaki grafix yillara gare TR referans faiz orantanm gastermektadir. 2023 yilinda gorildigl Geere
TR yillik referans faiz arant 2023 yili ik yarisainda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %26,49
civarindadr.
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4 aklsn
ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlam uygulamasnyla haortanmag yukandaki grafik
yillara ghre LUSD referans falz oranlannn ghstermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021

itibariyle %0,5 seviyesindedic, 2022 yibinda gbrikdugi Gzere USD referans faiz oram Misan ayndan
ittbaren artga gegmis ve rapor tarihl itibarl ibe %5, 30 seviyesine yikselmistir
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankass terafindan apiklanan faiz orami 2010-2018 wilan zrasinda
ertalama %5,0 - %7.5 arahfinda degismekte iken 2018 Mays ayi itibariyle %20,00 seviyesi dzerlerine
kadar ik ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdirmdgtlic, 2019 Temmuz aymdan
itibaren disids efilimi le %850 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis efilimi ke 2021
Agustos ayina kadar %1900 seviyelering gelmigtic, 202 1 EyiGl ayi itibard e disise gecmis olup Haziran

ayina kadar %B.,50 sevipelerine gelmistie. Haziran ayindan itibaron  perceklestirilen ekonomi
politikala nindaki degisiklikler ile birlikte %30 seviyesing galmigtir,
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A.B.D Merker Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére falz oram %500 tir. 2017 - 2018
itibariyle %250 seviyelerine kadar pikmigken, faiz orami 2022 ftibariyle kademell digersk %0,50 altina
gelmigtic, Mart ay ftibariyle tekrar artiga gegmig olup giniimiiz itibari ile %5,50 seviyesindedir.
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¢'de Gayrimenkul ve insaat Sektirii:

Tirkiye genelinde konut satglan Eylill aynda bir Aneekiylin ayn ayina gére %9,5 azalarak 102 bin 656
oldi, Konut satglarinda lstanbul 15 bin 247 konut sate ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu, Satr
seyilarina gire lstanbul'u 9 bin 48 konul satisi ve 58,8 pay e Ankars, 5 bin 476 kanut satml we %53
pay He lzmir izledi. Konut satig seyisinin en a2 oldugu iller sirasiyla 47 kenut ile Ardahan, 55 konut le
Hakkari ve 77 kanut ile Sayburt oldu. {TUIK]
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Tirkiye genehnde |patekli kanut satiglar) Eyldl ayinda bir Snceki vibin aym ayina glire %50,2 arale
gastererek B bin 445 oldu. Toplam kenut satislan icinde ipatekll satislann pay) %8,2 olarak garceklesti,
Ocak-Eylul ddneminde gergekiesen ipotekl kanut satislan ise bir anzekivilin &yni ddnemine gore %29,5
azalisia 160 bin B84 aldu. Eyldl ayindaki ipotekli sabylann, bin 971'; Ocak-Eyldl dénemindeki ipotekli
satiglarn ise 48 bin 8634 ilk el satig clarak gergeklesti. Tirkive genelinde diger konut satslan Byl
aynda bir dnceki yilin ayn ayna gire %2,3 azalarak 94 hin 210 oldu. Toplam konut satislan icinde dider
satiglann payi %918 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde gergeklagen diier konut satislan is bir
onceki yilin ayri danemine gére %108 azaligla 739 bin 190 oldu. (TUIK)
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Tiirkiye genelinde ilk &l konut satiy says, Eylil ayinda bir Gncekl yilin ayni ayina gore %15,2 azakarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satigisn iginde ilk el konut samigmin pay %29, 7 aldu. ik el konut satistan
Ocak-Eyid| déneminde ise bir Sneeki ywlin aymi dénenine gore %139 azaligla 268 bin 557 olarak
percekiesti. tkinci el kenut satiglar Eylil aymda bir Gnceki wilin ayni ayina gire %6,8 azahs ghistererek
74 Bin 168 oldu. Toplam konut satslar iginde ikingl el konut satismin pay %703 oldu, Tking el kenut
satiglar Ocak-Eylil dénaminde ise bir anceki yilin aym dénemine gére %15.2 azalisla 631 bin 477 olarak
gerceklasti, [TUIK)
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Yabanodara yapdan konut sangkan Eylil ayinda bir Snoekd yilin ayn) aying gore %420 szalarak 2 bin 930
aldu. Eylil ayinda toplam kanut satiglan iginde yabanoilara yapilan kenut satginin pay %28 oldu.

Yabancilarayapilan konut satislannda ik siray bin 7 konut satis ile Antalya ald, Antalya'y) sirasivla 978
konut satigi ile |stanbul ve 211 konwt sats ile Mersin iledi (TLUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yili Il ¢syreginde yap) ruhsat) verilen yapilann toplam ylizghimd 38,6
milyon m? iken; bunun 20,0 milyen m*si konut, 10,1 milvon m™sl konut dise ve 8,4 milyon m®sj ise
oriak kullamm atam olarak gerceklest, (TUIK)
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Bir anceki yilin aym geyregine gore, 2023 vl IL ceyrefinde belediveler tarafindan yapi ruhsats verilen
yapdarin bina sayis %57, daire sayisi %31, 3 ve yiizolcomid %256 artte (TUIK]
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Beladiyaler tarafindan 2023 vl Il ceyredinde yapi ruhsats verilen yapilarm kullanma amacina gére en
yiksek yuzdlcim payina 25,6 milyon m? ile ik ve daha fazia daireli (kamet amach binalar sahip oidu.
Bunu 3,9 milyon m? (ke sanayi binalar ve depalar kzledi. (TUK)

¥ap ruhsah verlen yapilarm kulanme amazisnng gone yussicim paylan, i Cayrek 2083
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Insaat malivet endeksi, 2023 yil Eylil ayinda bir Snceki aya giire E.lﬁkﬂl%rl_}ll dnceki yilin ayni ayina
gbre %6703 artti, Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,39 amﬂwﬁq_eﬁﬂﬁﬁﬁ ;

bir dneeki yiin ayn ayne gore malzeme endeksi %54,15 arth, ﬁiEu'Ee'rnd“éhu
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Bina ingaati malivet endeksi, bir Gncekl aya gire %2,47 artt), hir dnceki yilin aym ayina gire 966,08
artti. Bir Gnoekiaya ghre malzeme endeks) %3,49 artty, iscilik endeksi %0,21 artte Ayrica bir anceki yilin

ayni ayma gére malzeme endeksi %51,26 artt, igglik endeksi %113,93 artt. (TUIK)

Bina ingants malipet endahsi pilik dediylne arsmirs), Eylol 2028
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CECERLERE .

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yande Etkileyen veya Sinirlayan Faktirker
Degereme tarihi (tibarlyle sureg tamamlanana kadar gecen sirede, degerlerme Klemini olumsuz

etkileyen veya simriayan herhangi bir faktor almanmustie.

4.4 Gayrimenkulin Fziki, ¥ al, Teknik ve |
& An ri:

111209 ada 5 parsel; Tapu kayitlanna gore 1.000 m* yuzokOme sahiptir. Tasmmaz, geometrik olarak
kare sekle sahip, topografik olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Turgot Ozal Bulvarina yakin
mesafede olup parselin bir leem Grerinds agac bulunmaktadsr.

4.5 Varsa, Me

Higkl Bilgiler

Tasinmaz halifazerda bog vaziyettedir.

4.6 Ru kliklerin 2194 Sayili imar Keaunu'nun 21.ne Maddesi
Kapsaminds Yenlden Rubsat Alinmagin Gerekdtirir Degisiklikler Olup Olmadi@ Hakkinda Bilg
Farsel dzerinde yeniden rubsat alinmasim gerektirecek herhangi bir durum 8z konusu deglldic,

4.7 Gayrimenkuliin Degerlerme Tarihi hihurlrlz Hangl Amacla Kullapildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
is& Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadid ve Varsa, By Yapsdarn Hangi Amacla Kullaniddig
Hakkinsa Bilgi

Rapora konu taginmar drerinde degerleme tarihi itbari ile vaplasma unsuru bulunmamaktadir
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5. MILAN DEGERLEME YOMNTEMLER]
T 3 = Pozor Dederd:

AParar deperi, bir varlik veya yukirmitlugon, wygun pazarlama faalivetieri sonucunda, istakll bir sat
ve istekll bir alic) arasinda, taraflarin bigili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettlklerl, muvazaase hir iglern ile deferlemne tarthi itibaryla of defistiemesinde kullandmas gerekli
gorifen tahmini tutardie. Pagzar degerinin tamimi asagidaki kawramsal gergeveye uygun clarzk
uygulanmas gerekir:

(a) “"Tahmini tutar” fadesi muvazaasiz bir pazar islerminde varhk igin para cinsinden fade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar defier, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar dederl tanimina wygun
elarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyatur, Bu fiyat, satics tarafindan makwl sartlarda elde
edilebilecek en iyl ve alic tarafindan makul sartiarda elde edilebilecek en avantail fiyattr, Bu tahmin,
ozefiikle de satigla Higkili herhangi bir tarafca saglanmig dzel bedeller veya imtiyaziar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stizlesmesi gibi 8zel sartlara veya kosullara dayanarzk arttirilsus veya
azaltifmiz bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya abcnya yénell herhangl bir deger
uRsurual kapsamae,

(b} "E1 degigtirmesinde kullanilacak® fadesi, bir varhgm veya vilkGmliligin degerinin, Gnceden
belirlenmiy bir tutar veya gergek sat fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atfta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar deger tanimindaki tom unsurlar karsitayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢} “Degerleme tarihi itiharnta" fades! deferin belirh bir tarih itibariyla belidenmesini ve o zamana
dzgll olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defisebileceginden, tahmini deger baska bir
ramanda dofru veya uygun olmayabilic. Dederleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundu@u
kogulian bagka bir tarihte degil sadece degerlems tarihi kibarmla yanstr;

{d) “Istekli bir alic arasinda” ifadesi alim nivetivhe harekete geomis olan, ancak zorenhy kalms olmayvan
bir alicr anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh dedidir. Bu aber,
var oldufunun kantlinmasi veya tahmin edidmes! mimlbin slmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade meveut pazar gareklerine ve meveut pazar beklentilerine wygun clarak satin alir, Var
oidugu kabul edilen bir alr pazann gerektirdifinden daha ylksek bir fivat odemeyecektir, Varlifin
mievout sahibi ise pazan olusturanlar arasmda ver almaktadir,

(&) “istekli bir saticr” Hadesi ise belirli fiyattan $atmaya hevesli veya mechur clmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen hir satici anlamina gelmektedir. steldi
satici, fiyat her ne alursa slsun, varls uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agek pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir, Vark@in asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kogultar, yukanda amlan sartiara dahil degildir, cinki istekli satsorvarsayimsal bir maliktir.

{f) "Muvazaasiz bir islem™ ifadesi, fiyatin pazann fivat seviyesini yansitmamasina veya ylkselimesine
yol ecabilecek, Gregin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirao gibi taraflar degil, aralaninda
pelirl ve deel bir iligki bulunmayan taraflar srasinda yapilan bir ilem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri iglemierinin, her birl bafimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildi varsayibie,

{8) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda™ fadesi, varlgin pazare pkartlarak en uygun sekilde
pararlanmas halinde parzar degeri tanimma uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmig
eimass anlamina gelmektedir. Satig y@nteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en ki fiyat elde
edecegl en wygun yiintem oldugu kabul edilir. Varigin pazara grkartilma siresi sabit bir sire olmayip,
warhgm tirdne ve pazar kogullanna gore degisebilir. Burada tek kriter, varifin yetarll ssyida paza;i.-

kathmcsmm dikkatinl gekmest icin veterli siire taninmas: gmkfll@idirquppﬂmﬂtmwl:;n =i
defierleme tarihinden &nce gerpekliogmekidie, ;::f:r-?l. ” L 'h* b b ﬂnﬁiﬂﬁ
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(h) “Taraflann bilgih ve basiretli bir sekilde hareket atmeleri” adesi, istekli saticenm ve istekli alcnm
degerleme tarihi Hibaryls pazann dursmu, varkdin yapes, Szellikleri, filll ve potansivel kullaneslar
hakkinda malkul Sigilerde Bilgilenmis olduklann varsaymaktadir. Taraflann her birinia bu bilgiyi,
iglemde kendi ilgili konumlar agigsindan en avantajh fivatl elde etmek amaciyla basireth bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan hir tecriibenin avantaryla degil, degerleme
tarihl mibarla pazar sartian dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fivatlann digtagd bir ortamda 8ncekl pazar seviyelerinin altnda bir fiyattan varhkiarni satan
bir satec basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda defisen fivat kosullan altinda
varhiklarin el defistirddifi difer ighemler igin gegerli oldugu gibi, basireth alilar veya satwilar 0 anda
mevout en iyi pazar bilgileri dofrultusunda hareket edeceklerdi

(1) “Zorlarna altinda kalmaksmn® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanms olmakszin veya baski
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar deferi kavram, katdimelann oxgir eldufu agk ve rekabetei bir pazarda pazarlik adilan fiyat
olarak kabul edilmektedir, Bir varlgin pazan, uluslararas veya yerel bir pazer olabilie, Bir pazar pok
sayida alic ve satimidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazor kotlimeosmdan olusabibic. Varbgin
satga sunufdugunun varsawld i pazar, t=orik olarak el degistiren vorlifun normal bir sekilde el
defistirdigi bir pazardir.

A Bir varlgin pazar degeri onun en verimii ve en i kullanimin yansitir, En verimbi ve en ivi kullamm,
bir varhifim potansivelinin yasal olarak izin werflen ve finansal olarak karh olan en yilksak dizeyde
kullznimadir. En verimli va en iyi kullanim, bir varifin meveut kullaneminin devami ya da alternatif bagka
bir kullamm olabilir. Bu, bir pozar kathmessn varkk icin teklif edecegi fiysts hesaplarken varlik igin
plantadig) kellanima gére belirlenir,

A Dagerlome girdilerinin yapeinin ve kaynafmin, sanucta dederieme amaer ile ilgili olmas gereken
deger esasmi yansitmas) gerekir Ornegin, pazar dederini belirlemek amacwila, pazardan Lliretilmisg
veriler kullanilmak sartiyla, ekl yaklagemlar va ydntemler kullandabilir. Pazar yakiagimi tanm slarak
pazardan tiretiimig girdiler kullaner. Gelir yaklagimine kullanarak pazar degerini belirlemeak igin,
katilimedar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaypmianin kullamilmas: gerekli gdriimektedir,
Mallyet yaklagimim kullanarak pazar deferini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varkgn
malryatinin ve uygun aginma araninin, pazar esasl maliyet ve aginma anahizlerivle belirlenmesi gerekli
adriilmektedir,

A Dederlemesi yapilan vorvk igin mevewt verllere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerdi ve en uygun
deferleme yanteminin veya ydntamberinin tespit edilmesi gerekr, Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmiy verilere dayanmasi halinde, kullandan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degerl ike ilgifl bir gisterge saglamas gereklil giriimektedir.

A Pazar degeri blr variifn, pazardaki diger ahcdann elde edemedi@l, belirll bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bthle svantajlar, bir varidin fiziksel, cografl, ekonomik veya
yasal Gzelliklertyle iliskill olobffir. Pazar deferi, belicli bir taribte belirh bir istekli ahcinn dedil, herhangi
bar istekl bir alcmm oldugune varsaydigindan, buna benzer tdm degder unsurlarinn g ardi edilmasini

gerektirme ktedir.
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P PAE
Pegerlemea Yantemleri

Degerleme yaklagimlarinmm uygun ve deferlensn vachklarinin iganigi e iliskil olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Asagida tanimlanan ve apklanan dg yaklesim degeremede kullamilan temel yaklagimlardir,
Bunlarm tiEmi, fyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekanami dkelering dayanmaktadir, Temel
degerleme yaklagimlarma agagida yer verilmektedin:

[A) Pazar Yaklasimy (B} Gelir Yakkaqimi  [C) Malivet Yaklasem
Bu teme| degerleme yaklagimlanmin ber bin farkl, avontill wwiulama yBntemierini igerir.

Bir varhfia lligkin deferleme yaklagimiarinn ve yantemberinin seciminde amag belieli durumlara en
uygun yantemin bulunmas:dir. Bir yontemin her duruma uygun obmas séz konusu degildir, Segim
sUrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alnr;

{a) deferlame garevinin kogullarn ve amao ile belidenen wgun defer esasilar]i ve varsayilan
kullamem(kark, [b) olas degerleme yaklagmlannin ve yontemlerinin gliclh ve zayif yinleri, c) her bir
yontemin varhin nitalifi ve dgill pazardakl katilmcilar tarafindan kullanilan yaklagimiar ve yantemler
bakimindan uygunlugu, (d) véntem{ler)in uygulanmasi igin gereken givenilic bilginin mevoudipeti,

Irvir Ak Bilgiler, Konu enkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullam

Medenkeri

Pazar yaklagimm varfignm, fivat bilgisi elde edilebilir alan ayni vaya karsilastrilabilic (benzer] varlikiaria
karpilagtmimas: suretiyle ghsterge nitelgindeki deferin helirlondifi yakiagim ifade sdar Acagida yer
verlien durumlarda, pazar yaklagimmin uygulanmas) ve bu yaklasima snemli vefvaya anlamh sk
verlimes: gerakli ghriilmektedir: (a) defiedeme konusu varkfin deger esasma wygun bir bedelle son
dinemde satdmig olmas, (b) deferlerne konusu varkfin veys buna Snemll digide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem glirmesi ve/veya (e} dnemli dlgide benrer varliklar ibe ilgili sik yapilan
velveya guncel gizlemlenebilir islemierin séz konusu olmasi.

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhfin bipatip veya 6nemli Gicide benzernde fiskill clmamas: halinds,
degerlemeyi gerceklestirenin kargiastnlabiliv varhklar ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksal
va niceliksel benzerliklerin ve farkldiklanm karglagtirmali bie analizing yapmas: gerokir. Bu karsilagtirmal)
analize dayal dizeltme yapilmazina genelde ihtlyag duyulacakur, Bu dilzeltmelerin makul olmas) ve
degerlerneyi gerceklestirenlerin diizetmelerin gerekgelerl e nazl sayisallagtinidiklarina raporlannda
ver vermeler| gerekir.

Fazar yaklagiminda genellikie her biri Farkl carpaniara sahip karsiastinlabilir variilardan elde edilen
pazar garpanlar kullandie. Balirlenen araliktan uygun carpanin sacimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin vapilmasim gerektirir,
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B akfen

A Fi ilgisi Tespit B i we Ba Bilgklerin £l

[E:1 Sotilik Arsa] Degerleme konusu taginmann bulendufu balgade, aymi imar durumuna sahip,

Geligrme Konut Alani imarh, 1.040,00 m? yzalcimli arsa 14, 750.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiltktir,

NOT: Emsal taginmaz konum apsinda avantajh olup uzun soredic sategtadir.
lIgilisi : 0 507 968 21 19

[E:2 Satilk Arsa] Degerleme honusy tasinmazin bulundugu bokgsde, ayni imar durumuna sahip,
Gelisme Konut Alan: imarl, 1.007,00 m?® yikzddei mli arsa 15.500.000,00 T bedel ile pazarlkl slarak
salilktir,

MOT; Ernzal tagimmaz konum agismds avantajh olup uzun siredir satistad i,
Ilgilisi - D 553 05987 83

[E:3 Satltk Arsa] Deferleme konusu taginmazin bulundufu béigede, gyni imar durumung sahip,

Geligme Konut Alan imarly, 1.000,00 m® ybedletmli arsa 12.500.000,00 TL bedel ile pazarhkl alarak
satiliktir.

NOT: Emsal tagmmaz konum agisinda avantajl olup uzun siiredic satistadir.
ilgili=i - 0 532 206 10 33

[E:4 Sanbik Arsa] Deferdeme konusu tasimmazin bulundufu bélgede, aym imar durumuna sahip,
Galigine Konut Alam imark, 1.290,00 m? yizélcimli arse 16.500.000,00 TL bedel ile pararlixh olarak
semilikiis

NOT: Emsal tagmmaz konum agizinda avantajh clup uzun stéredir satistadir.
llgilisi : 0 537 271 36 91

[E:5 Satihk Arsa] Deferleme konusu tagmmann bulundufu Solgede, ayni imar durumuna sahip,
Geligrme Konut Alzns imark, 1.199,00 m? yoz8igimid arsa 14.250.000,00 TL bedel ile pazarfikli olarak
satiliktr

NOT: Emsel taginmaz konum agisinda avantajh olup uzun sOredir satstadir.

Ihgilisi : 0 535 392 90 06

EMSAL MIZELTME TABLOSU
Toerin Emsal 1 Ernzal 2 Emgal Ermzal 4 Emsal 5
Yizokghm [mi) 1.040,00m 3 1.0:07, Biv3 1,806 80m2 41,290, 00wm 1 1.159,00m3
Sabig fiyate | 14.750.000 TL | £5.500.000 TL | 13.500,000 TL | 10.500.000 TL | 14.850.000 TL
m? bdrim fMyata 14,183 TL 15397 TL 13,5040 TL 12721 TL | 213.3BETL
Pazarii 1w |- [ ame | - | uem [-[ 18w | - | 1%
Konum w¢ difar serefiye 15% = 15%% - 15% - 15% - LET
Blylikhibh gerafiyaesi 0o - 0% - 0% - 0% = 0% -
Imar Durumu Sercfiyesi B + 0% - Ot + 0% + 15 i
Endirgenmis birim fiyat 5,528 TL 10,775 TL 2,450 TL B.953 TL B.670 TL
Crtaiama Birim fiyat B.555TL/m?
. !.I"' I ORI AL [ T T
r-'lE':'_':-\.ii_pl-_._- = b
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sallerin_ Sanal  Ortamdaki  Haritalarindan  Cikartdm
rime E 3 n Kroki

Taginmazin bulundugu blgeds yapilan arastirmada kendisi ile benzer korumda satibik konut imark
arsa emsallerine ulagdmigtr. Bu emsallerden yola cikiarak parselin lmar durumu, lokasvonu, arazi

yapisi, alivap durumu, cevre dizenlemesi vb, duramiar dikkate alinmig ve tasinmazlara birim deger
takdir edilmistir.

Fazar yontemi analizi lie elde edilen emsaller ve bolge emlakplarindan alinan beyanlar sanutunda,
akspertize konu taginmazin konumiar ve maveut imar durumu da géz dnunde bulunduruldugunda arsa
Birirn m? deferinin 9.000-TL de 10.000-TL sraligmda olabilecegine kanaat getitimistir. Bdlgenin gelisim
wve yapilagma slrecine devam ettifi, Ankara'min tercih edilen bilgelerinden birinde konumiu ofmas,
taginmazin yiz Glgimii, 3ekli, bulundugu cadde/sokak dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

4 Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Taginrnazin bulundugu bolgede yapilan aragbrmada benzer nitelikte arsa vasifl emsaller bulunmugtur,
Verilen emsaller lokasyon, arazl yapisi, ylizdigdmo, yvapiasma sekli, imar durumu vb. durumlara gare
deglskenlik gostermektedir. Blge villa va konut fonksivonlu olarak geligmekte olup parsele bu
dogruttuda birim defer takdir edilmigtir,

ARSA DEGERI
¥ lzdlghmi [m?) Birim Degar {TL/m?) DEGER [TL)
L.000,00 5.500,00 £9.500.000,00
Fazar yaklasme vintemi sonucunda ana taginmaza tapu yizolclmo dikkate alinarak ;mﬁﬂﬂuﬂﬁp o E
harig} 8.500.000,00- TL takdir edilmigtir. HET hwuh‘[“"‘- B AEAMLY
DEGERLEML ¥ .T‘ durranal m““““
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Yaklasim
t ¥aklasaimim A& i U m n_Bu Yakiasimn
Kullanima Nedeni

Maliyer yaklagmi, bir ahicinn, gereksiz kiffet doguran zaman, elverissiziik, risk gibl etkenber stz konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendigine g
faydaya sahip bagka bir varlif elde etme malyetinden daha fazla ddeme yapmayacafh ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gasterge niteligindeki deferin belirlendigi yaklasmdir. Bu yaklasimda, hir
varligen cari ikame malivetinin veya yeniden Gratim malivetinin hesaplanmas: ve fiziksel borulma ve
dier bigimlerde gercekieen tim yipranma paylarimin dugllmes: suretivle gésterge niteligindeki defier
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
anembi ve/vaya anlamh agirlik verilmesi gerekli paritmeltedir:

{a) kathmeilars degerleme konusu varhkls énemli Glgiide aym faydaya sship bir varh yasal
ksitlamalar olmaksizin yeniden clugturabilmesi ve varlgin, kanhmeilanin degerleme konusu

varlg bir an evwel kullanabilmeleri isin dnamli bir prim ddemeye raz slmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir siirede yeniden alusturulabiimesi, (b) varb@n dofirudan gelir yaratmamas: ve varlifin
kending B2gil nitelifinin gelir yaklagirmm veya pazar yaklasiming olanaksiz kilmast ve/veva (6l kullanilan
defier esasinin ternal olarak ikame degeri drnefinde aldugu giti ikame maliveting dayanmas,

Belli bagh (g maliyet yaklagm yontemi bulunmaktacir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gdsterge
nitelifindeki degerin ejdefer fayda saglayan benzer bir warl@in maliyetinin  hesaplanmasiyin
belirlendigs yantem. (b} yeniden dretim maliyeti yontemi: gasterge niteligindeki degerin varhiin
aymsimn Gretilmesl icin gerekli alan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi vontemn. (¢} toplama
yontem?: varlgin degerinin bilesenierinin her birinin degeri toplanarak hesaplandsg yontemdir.

4 Arsa Deflerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilglied ve Bu Bilgilerin Kaynaf, Yapilan Dizeltmgler,

n ¥ Varseyemlar ve Ulasilan Son

Ekspertive konu taginmaz arsa vash ile dederleme yapimistic. Arsa degerierine pazar yaklagimi ve pazar
yeklagerm verileri ile ulasilmigtr,

& Yapr Maliyetlerive D i rin Tespitin u Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu parsel izerinde herhangl bir vapi olmamasi nedeniyle yalnzca arsa deferi takdic
edilmistir.

4 Maliyet Yaklasion lle Ulasilan Sonuc

Rapora kanu parsel dzerinde herhangl blr yag olmamas nedeniyle yalnizca ersa defier] takdic
adiimigtir. Maliyet yaklagim uygulanmamistir.

ir ¥ i

Yaklagimin _Acikiayien Bilgiler, Konu Gayrimenkulin i lgin Bu Yaklasimin

Kullanilma Medeni

Gelir yaklagrmi, gBsterge nitelifindekl deferin, gelecekteki nakit akslarmin tek bir cari degere
dintistlraimasi ile belidenmesini safilar. Gelir vaklagiminda varligin deferi, varlk tarafindan varatilan
gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyvet tasarruflarimin bugunki degerine dayanilarzk tespit edilir,
Agafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagminm uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemli ve/veya
antaml agirhk verilmes! gerekli gordlmektedir: {a) Varbfin gelfir yaratma kabiliyetinin katilmcmin
aetdyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmas,, (b) Degerleme konusu varhkla iigili gelecekteki
gelirkn miktan ve zamanlamasing iliskin makul tahminler MEVELL Eﬁﬂﬁﬁlgblﬂmiﬂ-qﬂi j ,gﬁrar

amsallerinin varsa bile az saysda olmas. t.42=‘=I'~l= RLL
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< Indirgenmis Makit Aluslan {INa) Yantemi:

INA ySnteminde, tahmini nakit akiglan dederiemo tarihing indirganmekts ve bu islem varbgim buginkii
deerifle  sonuclanmaktadir.  Gelirlerin getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak  ta
nitelendirilmektedi,

Uzun dmiiril voya sonsuz Smirki varfikdaria ilgili baz durumlarda, INA, varhdin kesin tahmin siiresinin
sanundaki degier! temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger durumlarda, vorisdm degeri kesin
tahmin soresi bulunmayan bir devam eden defer tek bagina kullandarak hesaplanabilir. INA
yanteminin temel zdimlan asafidakl sekildedie:

{a} degerleme konusu varlifin ve degerleme gorevinin nitel@ine en uyaun nakit aks tarinin secimesi
{(arnegin, vergl Bncesi vaya vergi sonras: nakit akglar, taplam nakit akisla rveya 8z sermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akigian vb.), (b} nakit akeglannin ahmin edileceg en uygun hesin
surenin varsa belirlenmesi, (o} s6z konusu sdre igin nakit aks tahminkerinin hanrlanmas, (d) (varsa)
kesin tahmin sresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varbk in wgun olup
odmadiginin; daha sonra da, varhfin nitelifine uygun devam eden deferin belirlenmesi, (&) wygun
indirgeme oraminin befirlenmesl, (] Indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil almak izere,
tahmini nakit alislanna wygulanmas seklindedir,

— Direkt [Dogrudan] Kapitalizasyen Yontemi:

Tam risk veya genel kapialirasyon oraninin, temsili tek bir dénem geliekse uyguland @i vantemndir,
Gayrimenkulln o dénerm igin (wl] dretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasas kogullanina gire
clugan bir kapitalizasyon oramina bdldnerek, taginmaz deferi hesaplaner. Bu kapitalzasyon orams,
birbirine emsal gayrimenkullerde satg ve gelir seviyeleri arasindaki iliskivle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavrarnna dikkat edilmelidir. Tom kaynaklardan elde edilecek gefirlari igeren milkin patansivel
briit gelir ve bundan baklenen baglulk/kayiplarin anindinidif efakdif brit gelir sonrasinda da efe ktif brit
gelirin faaliyer giderleri e difer harcamalardan armdmimas: ile net faalvet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Brit Kira Geliri Gayrimenkuldn kiralangbdlir tdm birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildii duromlardatd elde edilen gabir tutandis.

* Topdam yilik potansivel gelir 7 Kapitalizasyon orani = Deger

ve Cikeslanmin Tahmin Edilmesindes Kullanidan Emsal Bilgi

Yapilan Diger Va irmilar

50r konusu parsel Ozerinde gelir petirici bir miilk bulunmamas: sebebige nakit giris ve cilig
bulunmamaktadir

i Aciklama ve Gerekceler

5t konusu gayrimenkul ichn kuflanmim maksat ve kapsami dahilinde nakit akig anakizi bulunmadgindan
dalay herhangi bir iskonto arami belirlenmemistir.

4 Galir Yaklagumi lle Ulagian Sonug

Ana gayrimenkul gzlir getirec bir milk olmamasi sebabiyle gelir yakkagirmi uwypulanmamestir.

FET SURUMEAL GAYRIMEN
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5.4 Difer Tespit ve Analizler
T rlari

Loz konusu deferieme caligmas pivasa deger tespitine yonelik olup kira deferi analizi yapsimamastir.

n
{4 %-‘I!

& Hasilat Paylasimi weys Kat Kargahfi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tazinmaz icin hasdat paylagim veya kat karsdigr vontemi e yapilacak herhangi bir proje
bulunmamaktadir.

Tasunmaz dzarmd@ herhangi hlr yapi h:lunmamktadar.

& En Verimli ve En izi
Stz konusu tagmmazin meveut durumu dikkate shndignda mevcut imar durumuna géce
yapilagmasimin en iyi ve verimb kullenim sekl alacad dosu nilme ktedir.

1] 15 Kisimnlarin rleme Analizi

S0z konusu parsel dégerleme iplemine konu olmustur. Misterek veya b8lGnmds kisem analizi
yapilmamigter.

HIZ' r'i'.J:IELFMEﬂ'.I. 1.'|?"r'III|'.I" M.
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6. AMNALIZ SONUCLARININ DESERLENDIRI

6.1 Fa i ri_ilke Analiz ka Amacla lzlenen
Metotlarn va Nedenlerinin Aciklanmas:
Taginmazin ajeeliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amac vl her tirli ethenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili ksimlannda belirtildigi Gzere degedeme yapilirken tasmmaza ayn ayn analiz yapimis
olup deger olusumu Pazar yaklagimi ik ulasilan degeri esas almarak befirlenmistic. Tasinmarn arsa
olmas: sebebryle gelir getinici bir malk sinfinda degildicr ve Ozerinde herhangi bir vam
bulunmamaktadir. Bu sebeple maltyet yéntemive gelic yantemi kullamlmamistir:

6.2 Asparl Husus ve Bilgilarden Raporda Yer Verllmeyenlerin Neden Yer Almadikdarmm Gerekgeleri

Degerlerne caliymas igin gerekli tim asgari husus ve bilgllere raporda yer verilmistir,

6.3 I rine Getirili

Beigelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevout Olup Olmadig Hakkinda Garis

llgili kurumidarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz ipin abnmas: gereken tim
yasal belge we bilgerin meveut oldufu, yasal gereklliklerin de yerine getirildigl gorlmibstdr.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir vasal kisit, karar vb olumsuzlufunun bulunmadid: bilgileri

edinllimistir.
6.4 Varsa, Gayrimenkul Urerindeki Takyidat ve ipotekler lie ligili Goris

Taginmazin tapu kayds Gzerinde kisnlilk olusturacak herhangi bir kayt bulunmamaktadir,

6.5 Degerieme Konusu Gayrimenkulin, Urerinde potek veya Gayrimenkuliin Degerini Dofrudan ve
(] i i kil k  Miteli ¥ agi  Dirumlan  Harig,

r sunda Bir Simirlamaya Tebi Olup Olmadif Hakkinda Bi
Tagmmazin dzerinde devredilebilmesing iliskin herhangi bir sinrfama veya kisitlama bulunmamaktadir,

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Araai tze, Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje

Geligtirilmesine ¥onelik Herhangl Bir Tasarrufts Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
igili beledyede yapdan incelemelerde rapora konu tapinmazlar igin ruhsat alnmadi@ bilgisi
edinibmistir,

6.7 Deferleme Konusu Ost Hakk veva Deyre Milk Hakki fse, (st Hakki ve Dewre Miik Hakkirun
Deyredilebilmesing illgﬂr: Olarak Bu Haklan Doguran Sazlesmelerde Ozel Kanun Hikimlarindsn
Kawnaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlarma Olup Dimadid Hakkinda Bilgi

Degerleme kanusu st haklo veya devre mulk hakk dedildir.

6.5 Gayri i elifinin, Flill Kullamm Seklinin ve Portféys Dahill Edilme Mitaliginin

Birbiriyie Uyumiu lup Olmadig Haldenda Giriis lle Portiéye Ahnmasinda Herhangi Bir Salanca Qlug
Dimachig Hakkinda Gbrds
Degerieme konusu gayrimenkul arse olarak kullaniimakta slup niteligi ve mevout kullaniom uygundur.

5oz kanusu degerleme gincel deger tespii igin yapilmeg olup gortféye alinmasi igin yapilmamistir.

o7 NETHURUMBAL GAVRIMEMHEUL —=
DEGERLEME & Dlrii b ix s, ~
Eftll:.--_ 'l it _.{ 15K CYET-T1T Y
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Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonue Chmles

Bu rapor, AKFEN INSAAT TURIZTM VE TICARET A.5'nin talebi Ozerine; Ankara ili, Galbag ilgesi, incek-
imar Mahallesi, 111209 Ada 5 parsel “Arsa® vasifl taginmaza ait pivasa dederinin tespitine yanelik 5P
meavzuat kapsaminda asgari unsurlari igeren bu deferleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme abindigr taribteki deferieme konusu tasmmazlann Prvasa Beger Tespitl; gayrimenkul
mahallinde we bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme wve arastirma ile resmi kurum ve
kurulisglardan edinilen belge ve bilgi dorultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimen kuliin imar duremu ve yapilagma sartian e kullamm fonksivonu, arsanm alam, geometrik
sekli, topografya durumuy, bulundugu muhitin seref ve ehemmivetl, gevresinin tesekkil tarn ile gehir
merkezi ile bblgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yols, bulvera veya caddeye olan
cephesi, ulasirm va pevre ozellikleri, mevcul ekonomik sartlar gibi blm faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore abo bulup bulamayacafy, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltic
v kiymet disirich mospet menfi tOm faktdrler g6z Sndnde bulundurularak yapidmstie

Mihai Defer Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olemiu ve olumsuz tlm
etkenier dikkate abnmstir. Yapilan incelemeler neticesinde viagsilan veriler ve kullamlan yéntemberin
sontglan anlamii sekilde neticelenmistir,

Taginmazin bulundufu bdlge va konumlandifi lokasyon brelinde, kullanim amag ve kapsami

dogrultusunda pivaza deferini daha dodru glisterdiBl gerekgeyle mallvet yaklasimi yGntemiyle elde
edilen sonug nihai deger clarak takdir edilmistir.

BOylelikle;
Tasinmazin degerlems tarihl itibariyle Pazar Yaklasimima gore takdir edilen plyasa degeri su sekildedir;

9.500.000,00-TL
(Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin TOrk Liras)

KOV Dokl Toplom Sats Deden: 10.450.000,00 TL dir.
I. Tespit edilen bu dederler tasinmozin pesin sotizing pwineliktir,

2 Nikai deger, KDV Harip degeri ifode eder.
3. 5 bu ropor, ekleriyvie bir bitdnddr.
4.  Nihai defer tokdirl, raporun iperidinden apr rutulamas.
5. Degerleme tarihi itiboriyle TOME Déwz Kurw 15: 273767 TL "dir.
Dilan TOSUM £ K
Gayrimenkul Degerlame Welwnet ARBALIK Racl Gokeehan SONER ﬁfuﬁlgﬁiﬂzﬁr
Degerleme Uzmam Kontroldr

Uzmani
SFK Lisans No: 401418 _
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B. UYGUMLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin agagdaki maddelerin dodrulufunu bevan ederiz;

" Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bigiler cergevesinde dogrudur.
* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimilar ve kosullarla simirhider,
* Rapor, tarafsiz ve Gnyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktader.

*  Raperun konusuny elugturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel highir menfaatimiz ve ilgimi
bulunmzmaktadr.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul weya ilgili taraflarda ilgili higbir ooyargemiz
bulunmamaktadir,

* Uiman olarak vermis oldugumuz hzmet karsihgl doret, raporun herhangi bir bolimdne bagh
degildir,

i [Dagarleme ahlaki kural ve parformans standartlarnns gore gergeklestirilmestin.

* [Degarleme Uzman(lar) meskek egitim sartlarinzg heiz bulunmaktadir,

* [Degerleme Uzrnami(larl, gayrimankulin yven ve rapor igengi konusunda deneyim sahibidir,

* Rapor koowsw milk, kisisel olarak denetlenms ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
vapimigtr

8 Rapor ieri@inde belirtien Degerleme Urmaniy'Degerieme Lzmanlannm haricinde hig kimsenin bu
raporun hazrlznmasinda measlekl bir yardim bBulunmamaktadir.

* Calisma, i5 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistinlmis ve Uluslararas Degerleme
standartdar’'na wygun olarak raparlanmigbr,

< i bu rapor, riligterl talebine ézel olarak hanrlanmigtir. HEHI::I ve hanrlamg amao dipnda
3.5ahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogalulamaz.

g. EKLERI

& Takyidat Belgesi
& Uydu, Eonum ve CBS Goruntiler
4 Tasimmaz Garsellari

A SPE Lisans Belgeleri
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imar Capi ve CBS Krokisi

166G

TC
GOLEAS! BELEDIYE BASKANLIG

frstar v Sehireilik Madiriogi
Sayr  E-19435841.754-30149 07.11.2023
Konn  Kemoplan, fncek. Hacalar ve Kizlcagir
Mahotbeberi Suurtan lperisinde Yer Alan

Muhielif Parsellere [ligkm
AKFEN INSAAT TURIZM VE TICAS.A

figi - Akfen tosant Torian ve Tie A "atin 01.10,2023 tarihli ve sayil yazise

Npide knynl yooy ile; Ankamn 1H, Golbag Hipesi, Karaoflan, locek, Hacilar ve Kizleasar
Mahallederi amnyrlan igerisinde yer alan mubtelif parsellerin glncel imar donmm bilgsi lalep edilmistir.

Yazmsza istinaden yapilan incelemade; figemiz,

a) Karsoflan Mahallesi 113654 ada | parsel ve 114034 ada 2 parseln Ozel Cevre Konuna
Bolgesi sinmlan dperisinde knldgh. pasellerin de lpinde bulmdufiu passelasyen plamnin
Ankara 1. {dwe Mabkemesinin 03.04.2014 tarh E.201 1618 ve K2014/86 smyly karan ile
iptal edildif. soz komusu parsellerin de igensinde yer aldiis Bakanlk Makammm 11.10.2025
tarihli ve 7635357 sayih Olurian ibe onayianan “Kersagime Mnfualle Keusal Colipma Alaimo
Highive 11000 Slgelkdi Ligmlama Imar Plom” YKapsaminda kalihgy, babsi gegen imar planmnm
02.11.2023 taplhi itibariyle pkanlan asks shreciniy lulen devan eitigi,

b) Karsoglan Mahallesi 17901 parselin Ozel Cevie Konuna Bélgesi sunrlan icensinde kaldii sé
komnssa parselin 113712 ada 1 parsel ile milkerrer oldngn dolayistyla parsele iliskin s dunu
bilgisinia saglanamndif,

] Karaoglan Mahallesi 110006 adn 4-3-6-7-8-9-10 munarahs parsellerin Ozel Cevie Komuana
Balpesi smirfan igerisinde kabdift, stz konusu parscllenn de igerisinde ver aldifs Bakanlk
Makammun 03.03.2021 tardh ve 419138 sonh Ofordan ile onaylanan Bafpeliovier-Karoogion
Mahalleleri Koy Yol Dognan Kentsel Caligma Alane Highine 171000 &lgeki Lvgulama
Iraae Plawy Degigikltgl kapsanunda “Toplu lgveri Alam™ olarak planiandifi, yapilagma
kosullanun  Emsal:0.50, Yeasok:3Kat olduim, 82 kewnsn planm Ankara 7.dare
Mahkemesinin 09.03.2022 tarih 2021/1229Fs0s ve 200251 Tarar sayi ve Aok 7.Tdare
Mahlkamesinin 73.03.2022 tari 2022/507Fsas ve 202%628Karar sayih karmlan ile ipal
edildii,

¢) Karnoflan Mahallesi 124955 ada 14 parsel ve 124056 ada 37 parselin Ozel Cevre Komuma
Bolgesi surlan igesisinde kaldif, so2 konsu passellere iligkin 145000 lgekli Nanm lmar ve
111000 slgekhi Uygatama fmar Plantnrma bubmanadids,

d) Incek Mahalesi 111443 mdn 1 parselin “K kel Tesis Alan™ oluak plenlandifi. yepilagoa

aldfen

_ kosullanms B0 60 Yerook-§ Katoldudu
¢) Ineek Malnllesi 111209 ada § parselin "Komwt Alnu® olarak planinedii, - yaptagng
koqullannm E-0.30, Yengok:6. 500k ok,

[T L piaeall elebionk imasile ingalymnign, ) B
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Talep Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Raporu Dizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk &.5.

Rapor Tarihi 02.10.2023

Degerleme Tarihi 19.00.2023

Rapor Numarasi - Dzel 2023-1284 —
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Defer Tespiti

[zenir ili, Menerman lgesi, Kazimpasa Mahallesi, 5174 ada 1 Parsel ve 5454 ada 1
;ﬂim U Ve Parselde kaywtli “Arsa’ nitelikll gayrimenkullerin pivasa delisrinm Tk Livass
s cinsinden tespiti,

A i5 bu rapor, Kifk Dok {£9) syfadan clusmaktadir ve elderiyle ir dotindor,

A Bu Rapor, Sprmaye Piyasas Kunalo'oon 5623 sawl "Sermage Plvasasnda Faaiwette Bulunacak Gayrimenkul
Defarleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikdmiar ile bu teblif eknde ver alan "Degerlemse Raporlaninda Buburimas) 4
Gerekan Asgarl Hususlar'' carpevesinda TebBgin 1 inol maddiest Hanci fikras) kapsaminds hazrianmishor, N /
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Talep Sahibi 1 AKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET A5,

YGNETICI OZETI

Rapor Ma ve Tarihi

Ozel 2023-1284 / 02.10.2023

19.09.2023

Degerlame Eonusu
ve Eapsami

Bu rapor, misteri talebi dzerine belirtilen keyitta bulunen gayrimenkuldn
defarleme tarfhindeki piyasa kosullan ve skonomik ghstergeler dofrultusunda
glncel piyasa degeri tespitine yinealik olarak, SPK mevzuat kapsaminds kullanilmalk
dzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirbanmestir,

T in 1k

Ldrasi

Fmm

Kazimpasa Mahallesi, 5174 ada 1 Parsel ve 5454 ada 1 Parsel
Menamen/IZMIR

| Tapu Kayit Bilgisi

Farselde kayith "Arsa’ nitelikh tasinmazlar,
|

k=

lzrnir ili, Menemen iigesi, Kazmpasa Mahallesi, 5174 ada 1 Parsel ve 5454 ada 1

Fiili Bullanimi
{Meveul Durumul

Rapora konu taginmazlar bos arsa olarak kullamimaktadsr

Imar Durumu

Menemen Beledivesi'nde yaplan incelemede tagmmatlarin bulundufu parseller
1/1000 algekh uygulama mar planine gore Sanayi Alani igerisinde kalmaktadir.
Tazinmazlardan 5454 ada 1 parsel E:040, Yencok:d ket clacak sekilde yapilasma
kosullarma sahiptir. Yapilasmaya engel bir durumu yokiur, Parsel dzerinden yiksek
gerilim hatt gegmekte olupyapilasma duremunda bu durumls ilgil Turkive Elektrik
Dragrtem A.5. den bilgi slinmas gerekrmektedir. Taginmazlardan 5173 sda 1 parsel
EAL50, Yengok:d ket olacak sekilde vepdasma kojullarma sahiptir, 507 konusd
parsel imar kanunun 18, Maddesi {parselasyon] uygulamasma tabsdir,

| Easithilik Hali [rkim

vb oclumsuz karar,
1abit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel |

durumlar|

) i
KDV Dahil

i ri
Aciklama

Deferleme konusy tegpnmaziardan 5174 ada 1 parsel lzernde Menemen
Belediyesi hissesi dzerinde cok sayvida serh, haclz vs. karan bulunmaktadir. &kfen
Ingaat Turizm ve Ticaret A5 hissesi bzerinde herhangi bir ksdhbik durumu voktur,
5454 ada 1 parsel tapu kaydi Gzerinde daimi irtifak hakki beyami bulunmakta elup |
507 Komusu irtifak fakks TEDAS ydksek gerilim hatt e Agilidir.  Parsel Gzerinden
yilksek gerilim hatt gegmekte olup vapilagma durumunda bu durumia ilgili Torkiye
Elektrik Dagimim A5 den bilgi alinmasi gerekmektedir. Tasarrufza engel bir durum
yorktur.

e el IS

Akfen ingaat Turizm ve Ticaret AS5. Hisselerl Toplam Degieri
33.870.000,00-TL
— !ﬂ‘l:uz Uig Milyon Sekiz Yiz Yetmis Bin Tirk Liras:)

37.257.000,00-TL

Degerleme strecin tlumsuz etkileyecek bir durum olugmamstr.

Bapory Hazirlayanlar

Raci Gakcehan SOMNER — S5PK Lisans Mo: 404632 2

Burak BARE — SPK Lisans No: 406713

sprumiu Deferleme
[ Lizmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Mot Burumsal Gayrimenkul Dederleme we Dangmanhk A5,



54:: konusu lsie-mm degeﬂﬂme r,'ahsmahaﬂ 1?9911}23 itibarivle baglanmeg 29092023 itibariyle

degerleme cahymalan tamamlanmis olup, rapor tanziml 02.10,2023 tarihinde Ozel 2023-1284 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamilanmistir.

1.2 Degerlemnenin Amao
Bu rapor, Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.5. talebi Gzerine: (zmir Ili, Menemen ligesi, Kazsmpasa
Mahallest, 5174 ada 1 Parsel ve 5454 ada 1 Parselde kayith “Arsa’ nitelikli geyrimenkullerin adil piyasa
degerinin Tdrk Lirass cinsinden tespitine yonalik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.
Degerlemenin amao, taraflar arazinda imzalanan sbzlesmede de belirtildifl Gzere, bilgiler: verilen
taginmazin deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerini igeren degerfeme raporunun haziranmasdir,

1.2 Rapor Kapsami (5PK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadih)
Bu Rapor, Sermaye Pivasas Kurulu'nun H62.3 sayib “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Oeferlema Korulugkan Hakkinda Teblig” hitkimier e bue tobli@ ekinde yer zlan
"Degerlerne Raporfannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cerpavesindes Tebligin 1 ind maddesi
ikinci fikras “Sermaye piyasosinda goyrimenkyl dederleme fagliveli: sermave plyasas meveuoting tabi
ortuk ortakliklar, ihraccrar ve sermaye piyasas kursmianinin, sermoye piyasas meviual kapsemmndaki
islemiaring komi alan goyrimenkullerinin, goyrimenku profelerinin veya qgayrimenkullers bagl hok ve
Taydalarin bellf biv torihterd muhtemel degerinin Kurwl dizenlemeleri ve Kurulca kobil edilen dederleme

stondartion cergevesinde bafimse ve torafse olorok tokdic ediimesini ifade eder.™  kapsaminda
hazdanmistir,

14 nak Szl Tarih ve Numaras
Akfen Insaat Turizm we Ticaret &5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmaniik 8.5,
arasinda 1109 2003 tarihinde imialanmagter

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Deflerleme Uzrman)
I5 bu rapor, Gayrimenkul Degerieme Uzrmam Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SOMER tarabindan kontrol edilmis ve Sorumiy Deferdeme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir,

Degerlemeye [liskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha &nce degerleme yapilmanugtir
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2. DEGERLEME SIRKETI [KURULUS) WE TALEP SAHIRING (MUSTERI) TAMITIC! BILGILER

2.1 rl; i Yapan Sirket Bilgileri ve &dresi

(:8.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek iizere Ankara'da kurulan
ve penel merkezi Emniyet Mahallesi Simr Sokak No:17/1 Yenimahallefankara adresinde bufunan
sirketimiz NET Kurumsal Geyrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sarmaye Prvasasi Kurubu'nun
Serk: WHI, Mo35 saydi tebligi wyannca Kasim 2009°da "Kunul Listesineg® almmigtir, Sirketimiz aynca,
Bankacihk Ddzenleme ve Denstleme Kurule tarafindan 11082011 tarth ve 20B55 savib karar ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projes: ve gayrimenkube bagl hak ve faydalanin degerlemesi™
hizrmati verme yatkisi almistir,

SErmaye ] 6. 000.000,-TL

Ticaret Sigjl - 256606

Telefon 2 0312 467 00 61 Phx

E-Posta / Web : infoi@ neted.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emmiyet Mahallesi Simvr Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Masteri] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unwam - AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS
Sirket Adresi Koza 5ok No:26/1 Gaziosmanpasa Cankavya [ Ankara
r " . Endiistrivel Tesislarin Prajelendirme ve Ingzat lslering Yilritmek
SEFrnaEyesl . S60,742.750,00 TL
Telefon : 0312 408 1000

E-Fosta : aklendakien.com.lr

2.3 Misten Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirarmalar
Is bu rapor, Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A5 talebi Gzerine; lzmir 1, Menemen llgesi, Kazimpasa
fiahallesi, 5174 ada 1 Parselve 5454 ada 1 Parselde kayith "arsa’ nitelikli gayrimenkullarin adil pyvasa
degerinin Tork Lirasi cinsinden tespitine iliskin haziranmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama

getirifmemistir,

2.4 lgin Kapsami
Isin kapsami, SPE mevauvat kapsaminda ve asgart unsurlar perpevesinde migterinin deferemasini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzzh jekilde
bexlim edilmesidir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

3.1 re Tesekkili Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkuller; lzenie I, Menemen lcesi, Kazimpasa Mahallesinde bulunmaktadir,
Tayinmazlardan 5454 ada 1 parsel bos durumda, 5174 ada 1 parsel ise isgalciler tarafindan hurda
deposy olarak kullanidmaktzdr. Tasinmazlar Menemen Plastik ihtisas 0SB girs kapsinin 2 km kadar
kuzeyinde yer almaktadir, 5454 ada 1 parsel Seyrekkoy Caddes! Uzerinde [zmir Biviiksehir Belodiyesi
Hurda Aragkar Otopark yaninda yer almaktadir. 5174 ada 1 parsel ise bu parselin 200 m goneyinde ic
kisimdadir. Yale bulunmarnakta olup arazi egimlidir. ksgaldler tarafindan kullanimda olup Icine
girifmemistir,
Taginmazlar Menemean lice merkezine yaklagik 2.5k, mesafede konumiudur. Maneman |igesinin
glineybati kisminda yer slan taginmaziere ulagim ozel araglr ile saglanmaktads. Taginmazlann
bulundugu bélgede sanayi nitelikli geligimini stirdil rmekte, sanayi yaplan haricinde kalan alanlarda ise
tarm araziler! bulunmaktadic. Konut nrtehi;ﬁ lfapllasmalar ise genallikle ilga meﬂw:lndemr

5174/1 : Enlerm: 38.5983 - Boylam: 27.0527 -
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3.2 Gayrimenlwlin Tapu Kayitlan
iL—ILCE : 1#MIR- MEMEMEN
MAHALLE — KOY - MEVE] : KAZIMPASA PAAHALLESI
CILT - SAYFA NO : 2041928
ADA - PARSEL * 5174 ADA 1 PARSEL
YUZOLCOM : 1701 m*
ANA TASINMAZ NITELIGI * ARSA
TASINMAEZ ID ; 14643797
ARSA PAY/PAYDA s Fal
s DAVALl {472,/1701)
MEMEMEN BELEDIYESI (1089/1701)
MALIK - HISSE AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
= (207243} s — . —
ECHMME SERERI Tizel Kisiliklerin Unwvan Degisishigi - 0504, 2016-5026

:HHEH-‘FE‘#MWE

Imar - 16.06.1997 -2499

e ——— —_— —

iL—ILCE

: ZMIR- MENEMEN

MAHALLE - KOY - MEVKI|

: KAZIMPASA MAHALLES] — SALHANE MEVKE

CILT - SAYFA NO - 13/1257
ADA « PARSEL 1 5454 ADS 1 FARSEL

YUZOLCUM - 11981 m?

ANA TASINMAZ NITELIG] foniae:.

TASINMAZ ID 14699283

- ARSA PAY/PAYDA ‘1f1 B a

MALIK - HISSE : AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI {1/1)
5?;::;?‘5;‘;:5?; : Tuzel Kigiliklerin Unvan Degigikiigi - us.u;m&mza
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