Bir oncekl yilm aym ceyregine gdre, 2023 wili L. ceyreginde belediyeler tarafndan yap rubsat verilen
yamalarn bina sayisi %5,7, daire says) %31,3 ve yieslpimi %256 arth. [TUlK)
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Belediyeler tarafindan 2023 yil Il ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilann kullanma amacma gére en
yuksek yizokgdm paving 25,6 milven m?® ibe iki ve daha fazla dairell ikamet amach binakar sahip oldu.

Bunu 3,9 mityon m* ile sanayl binalar ve depolar izledi. (TUIX)
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Insaat maliyet endeksl, 2023 yili Eylil ayinda bir Snceki ays pire %246 Ertu,Hblr
BOre %E67,93 arthi. Bir Bneekl ava gare malzeme endeksi %339 artti, i;;ilf [
bir anceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %54,13 artty, isgilik end
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Bina inzaats malivet endeksi, bir onceki aya gire %2,47 artn, bir dncekd yilin aym ayma gére %66,08
arth). Bir Onceki aya gore maliemae endeksi 53,49 artt, iscilik endeksi %0,21 artt Ayrica bir Sncekiyilin
aym ayma giire malzeme endeksi %51, 26 artti, igcilik endeksi %113,03 artt, [TUIK)
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Dogerlema tarihl mibariyle siires tamamlanana kader gegen sirede, degerleme lemini olsmsuz
etkileyven veya simirlayan herhangi bir faktor olmamstir,

4.4 Gayrimenkullin Fiziki, Yapeal, Teknik “ in;aat Ozellideri

& Ana Gayrimenkul rirmen

Dederleme konusu taginmazlarin yer aldigh ana tagnmaz blok Radksy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi
737 ada 15 parselde konumludur. Parse| dzerinde tek bloktan olugan Nazenin Sitesi yer almaktadir.
Biok yol kotu alt kat sayis: 2, yol Gst0 kat sayesi 15 olmak Grere toplam 17 kattan ibarettic, blokta kapah
v agik otopark, asansdr bulunmaktader. Blokun isitma sistemi dogalgaz kombiolup ana girig kapis cam
dogramader, Ana taginmaz girigi parsel icerisinden, 1. Bodrum kat seviyesinden yapimaktadsr. Ana
taginmaz degerlemne tarihi itiar ile bakimb durumda olup herhangi bir tadilat ihtivac mewcut degildir,
Ana taginrmazin 2, Bodrum katinda otopark hacimleri ve teknik hacimler, 1, Bodrum katinda blok girigi,
otopark, ortak alanlar, zemin katinda & ditkkan, normal katlannda ise 3'ar adat daire kenumlu olup ana
tazinmazda toplamda 48 bagimsiz bokim tescillidir.

28 Bagimsiz Boldm Numarali Daire: Blok girigine gbre £ arka cephede konumludur. Taginmaz mimari
projesine gore 94 m? alanda mutfak, salon, koridor, balken, eda, eheveyn yatak odass, ebeveyn
banyesu, banyo ve Fransiz balken hacimberinden clusmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmazm
it hacimier incelenememistir. Konu taginmaz ana tagmmazin 10. katinda kenumiudur,

40 Bagimsiz Bdliim Numarali Daire: Blok girigine pére £ag arka cephede konumbedur, Taginmaz mimari
projesine gore 94 m? alanda mutfak, salon, keridor, balkon, oda, ebeveyn yatak odas, ebeveyn
banyosu, banyo ve Fransiz balkon hacimlerinden olusmakradir, Degerleme tarihi itibari ile taginmazin
ig hacimbori incelenamemistir. Kanu tagmmaz ana taginmezin 14, katmda konwmledur,

41 Bagimaz BSlUm Numaral Daire: Blok girigine gore sol arka cephede konumludur, Tasinmaz mimari
projesing gere 94 m' alanda mutfak, salon, koridor, balkon, oda, ebeveyn yatzk odasi, ebeveyn
banyosu, banyo we Fransz balkon hacimlerinden olugmaktadr. Konu taginmazin i hacimleri
incebenmis olup, projesd e kat, kenum ve kullanim alani bakimindzn uyumlu oldugu, projesinds balkon
olarak gérinen hacmin oda olarak inga edildifi tespit edilmistie. Konu taginmaz ana tasinmazin 14,
katinda konumludur

42 Bagmmsiz Balém Numaral Daire: Blok girigine piire 6n cephede kanumludur Tagmmaz mimari
projesine gére 110 m? alanda mutfak, salon, kerider, balken, oda, ebeveyn yatak odas, ebeveyn
banyosu, banyo ve Fransir balkon hacimlerinden olusmaktadir. Degerleme tarihi itibar He tasmmazin
g hacimlgri incelenememistir. Konu tagmmaz ana tasmmazin 14. katinda konomludur.

18, 40 ve 42 nurmaral dairelerin digaridan yapilan incelemelerde balkon hacimlerinin oda olarak insa
edildigi tespit edilmistir,

iligki Bilgiler

S8t kenusu tapinmazlann degerleme tarihi itibari fe ruhsata aykin bir durumu bulunmamaktadee

4.6 arda Yapilan Defisikliklerin 3194 i Imar

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkmda Bilgi

30z konusu taginmaziarda yaplan degisikliider basit tadilatla giderilebilir nitelikte olup yeniden ruhsat
ahinmasini gerektirir defisikliklerden degildir.
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5. KULLAMILAMN DEGERLEME YONTEMLER]
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APazar defer, bir vadik veya ylkamliligin, uwigun pazarlama faalyetler sonucunda, stekli bir satic
we istekli bir ahe arasinda, taraflarmn bilgilive basiretli bir se kilde ve rorlama altinda kalmaksizn hareket
ettiklerl, muvazaasiz bir islem lle degerleme tarihi ibaryla el defiistirmesinde kullaniimas: gerakli
gorilen tahmini tutardie Pazar degerinin tamimi asafidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uyguldnmas gerekir.

() "Tahmini tutar” fadesi muvazaase bir pazar iglerninde varlik icin para cinsinden Hade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferl, defferlerme tarihi itibarwla, pazarda pazar defier tanmmina uygun
clarak makul jartlarda elde edilebilecek en olasi fryattsr. Bu fryat, satec tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyl ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecok en avantajl fivactir. Bu tahmin,
ozellikle de satwla iligkili herhangi bir tarafga saflanms o2e bedaller veya imthyazlar, standart olmayen
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi Szel sartlara veya kogullara dayanarak arttinlmis veya
azaltlmig bir tahmini fiyat) veya sadece belirli bir malike veya alicye yonelik herrangi bir deger
unsurunu kapsamaz

(b} "El dafistirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varlgin veya yikimliligin deferinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satiy fiyatmdan zivade tahmini bir defer oldugn duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deBerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islermdaki fiyathr

[c) “Degariome tarihi itibarnda” ifadesi degerin belidi bir tarib tibanyla balivlenmeasini ve o zamana
dzgll olmasim gerektiric. Pazarlar ve parar kogullan degijebileceginden, tahmini defer baska bir
zamanda dofru veya uwygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundufu
kogullan baska bir tarihte deil sadece degerleme tarin nibanyla yansitir;

{d) “istekli bir alcs arasinda® Fadesi abm nivetivle harekete gegmis ofan, ancak 2arunlu kalmig almayan
bir alic anlarmina gelmektedin, Bu alio her fivattan satin almaya hevesl: veya kararh dedildic, Bu alic,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade meveut pazar gerpeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alr. Var
oldugu kabul edilen bir abor pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat Gdermeyecektic. Varkiin
meveut sahibi ise pazan olusturaniar arasmda ver almaktadir.

{#) “Istekli bir satic” ifadesi lse belid| fiyattan satmaya hevesli veya mechur almayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir, istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varl uygun pazarlama faallyetieri sonucunda acik pazariarda, pazar
sartlarinda elde edllebliecek #n iyl fiyattan satmak stemektedir. varlfin asil sahibinin gercekee iginde
bulundugu kogultar, yukanda anilan sartlara déhil degildir, pinki istekli satic varsayemsal bir maliktir,

{f} "Muvazaasa bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yo! acabilecek, Grmefin ana sirket ve bajih girket vaya ev sahibi ve kirac: gibi taraflar defil, aralannda
belirl ve ozel bir iigki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri islemlerinin, her birl badimsz olarak hareket aden iligkisiz tarafiar arasinda yapibdig varsawnlir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda™ Hadesi, varlgin pazara pkartlarak en uygun sekiide
pararianmas halinde pazar deferi tanming uygurn olarak elde edilebilecek en iyt fiyattan satimig
olmasi anlarmina gelmektedir. Sati; yontaminin, saticinin ¢rigime sahip oldugu pazarda en iy fiyati elde
edecefi en uygun yintem oldugu kabul edilir. Varligm pazara pkartilma siresi sabit bir stre olmayip,
varh@in tirine ve pazar kojullarma gore defisebilir. Burada tek kriter, varh@in yeterll sayida pazar

katuhmaoisimn dikkatini gekrmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidic EE%%___MH ﬁa

A5,

degerleme tarhinden dnce gergeklesmelidir, e T Wil AR
TakEai2 -8 a0 42 {2 4E7 A0 %4
= i, gl o I Syl 10 ORMLERE DS T
L Tie8lr Hu 35006 Hefals He g (Eaaamn s

KR alters Weern falieal 417 054 AIFE

Met Burumssl Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5 17| &2



& akdisp

r|||:|"¢|.-||.l|! 15

= .

(h) “Taraflarm bilglli va bacirath bir sekilde hareket etmeleri™ ifadesi, istekli saticimn ve istekl alicimin
degerlemne tarihi itibariyla pazarn durumuy, varlgm yapis, Gzellikleri, fill ve potansiyvel kullanimbar
hakkinda makul diglilerde bidgilenmis olduklann varsaymalktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi ilgili konumdan agisindan en avantajh fivalr elde etmek amacryda basiretl] bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydas sonradan anlasdan bir tecrlibenin avantajiyla degil, degerdeme
tarihi itibariyla pazar jartlan dikkate almarak degerlendirilic, Ornegin fivatlarm diistiga bir ortamda
oncekl pazar vevivelerinin altinda bir fiyattan varhiklarin satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazartarda degdisen fiyat kosullan altnda varfiklanin of defistirildi§l diger izlemler
il gecerlioldugu gibl, basiretli alicilar veya satioilar o anda mevout en i pazar bilglben dedrutlusunda
hareket edeceklerdir.

fi} “Zortama altinda kalmaksizin® fadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask:
altindz kalmakswn bu islemi yapma nivetivie harekete gegmis olmasudie,

A Parar degeri kavram,, katiimcionn dzgir oldufu agik ve rekabetei bir pazarda pazarlk edilen fivat
olarak kabul edilmektedic, Sir varligm pazary, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida abic) ve saticdan veya karakieristik olrak sinch sayida pozar kotlimcosindan olusabilie. Varhfin
satga sunuidugunun varsayildigh parar, teorik olarak el degistiren vorfi§in normal bir sekilde el
degigtirdigi bir pazardir,

A Bir varhgn pazar degeri onun an verimli ve en iyl kullaniming vansitie. En verimli ve en iy kullanim,
bir varlifin patansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh elan en yiksek dijzeyde
kullamimidie. En verimlive en iyi kullamm, bir varbigin mevout kullaniminim devami ya da alternatif baska
bir kutlanim olabiilr. By, bir pazar ketlimeisinin vardik icin tekdif edeceg@i fivati hesaplarken varlik icin
planladig kullanima gore belirtenir.

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynaghinm, sonugta dededene amacs e ilgill olmas gersken
defer esasini yansitrmass gerekir. ﬂmagin. pazar degerini belirlemek amacls, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak gartivla, Farkh vaklagmlar ve yintemler kullanlabilir, Pazar vaklasion tamm olarak
pazardan tretilmis girdilen kullanir, Selir yaklasimime kullanarak pazar degerini belidemek icin,
katihmedor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsagmlann kullandmas) gerekl goralmektedir.
Malivet yaklagimim kullanarak pazar deferini belidemek icin, esdefier kullamma sahip bir varlim
mallyetinin ve uygun agnma oranmin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlen mesi gerekl
goriiimektedir.

A Degerlemesi yapilan vorlik icin meveut verilere ve pazarlailiskili kosullara gére en gegeri ve 2n uygun
degereme yinteminin vaya yontemierinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz ediimis ve
parardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde; kullanilan her bir yaklagimin veya yBntamin, pazar
degari le ligili bir ghstierge saflamas gerskli gdriimektedir,

A Parar deferi bir varkdn, parardaki diger ahalann elde edemedigi, belirll bir malik veya alict igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Byle avantajlar, bir varfifin fiziksel, cofrafi, ekonamik vaya
yasal Bzellikieriyle ilskili olobiliv. Pazar defer, belirli bir taribte belirfi bir istekli alionm degid, herhangi
bir istekli bir ahoinin oldugunu varseydidindan, buna benzer tiim deger unsurlarmm gz ardi edilmesin
gerekilirmektedir,
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Defierleme Yomtemlari

Degeriene yaklagmilarmm uygun ve dedertenen varliklanmin igerigh Be iliskili oimasma dikkat edilmesi
gerekir. Asafwda tammianan ve agiklanan O yaklagim degerlamede kullamlan temal yaklasimlardsr,
Buniann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekenomi ilkelerine dayanmaktadir. Temael
degerleme yaklzgimlaning agaida yer verilmektedin:

(A) Pazar Yeklagv  [B) Gelir Yaklegimi  (C) Maliyet Yaklagime

Bu temel degerleme yaklagmmlanmin her biri farkly aymintil uygulama vantemlerin icarir.

Bir varlifa diskin degerlema yakiagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belidli durumlara en
UygU™ yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun clmas: séz konusu degiidir. Segim
surecinde asgari olarak agagedakiler dikkate almr:

(a) degerleme garevinin kosullan ve amao ile belidenen uygun defer esas{larh ve varsayilan
kullanimilarhi, {b) clas: degerleme yaklagimiznnin ve yontemlerinin gogld ve zayf vanleri, (¢} her bir
yintemin varligin niteligi ve ligili pazardaki katihmolar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
balumindan uygunlug, [d) yontemler)in wygulanmas icin gereken ghvenilir Bliginin mevcudiyet,

5.1 Fazar Yakl
& Pazar Yaklagieim Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin i Yallasimin Kullam
Medenleri

Pazar yaklagimi vorfidin, fiyat hilgisi alde edilebilic olan ayni veva kargilastirdabilic (benzer] veriklarlz
kargilagtirilmasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin befirlendigi vaklaginu ifade eder. Asagida ver
verllen durumlarda, pazar yaklagimimin wygulanmas) ve bu yaklagima Gnemli vefveya anlamh agirhik
verilmesi gerekl girilmektedic: [a) degerleme konusu varhgin defer esasma wygun bir bedelle son
dénemde satidmig olmas, (b) degerdeme konusu varlgin veya buna 8nemli sigide benzerlik tasyan
varhklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya {¢) Snemli diclide benzer varliklar ie ilgili sik vapidan
velveya ginoel ghziemlenebilir islembernn sz konusu olmas

Kargilagtinilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip vaya Snamli ksGde benzernyie iliskili olmamasi halinde,
degerfemeyl gerpeklestirenin karplastirlabilic variklor ile degierieme konusu verik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklanin karsdastrmal bir analizini yapmasi gerekiv. Bu karjlastirmab
analize dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacakor. Bu dizeltmelerin makul almas ve
degerlemey! gorpeklestiranlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinidikdaning raporlarinds
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargilagtinlabilic varliklardan elde edilen
pazar carpanian kullamibir. Belirlenan araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alindigs bir degerlendirmenin yapilmas:im garektirir.

Mat Kurumsal Gayrimenkul ﬂ-eEerleme we Da.qq.mgn[:i. A5, 4| B2
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A Fiyat B T al Bilgileri ve Bu Bilgilarin K I

[E:1 Satihik Konut] Degerlerme konusu tasinmazlara yakn konumiy, 110 m* alanh konut pazarlikl olarsk
7. 200.000,00-TL bedelle satiliktir, Emaal, konum acsindan dezavantajhdir, ligilisl: 533 141 90 30

[E:2 Sanhk Konut] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumiy, 93 m? alanh konut pazarhkh olarak
5, 500.000,00-TL bedele satiliktir, Emsal, konum agisindan dezavantajlidir, ligilisi: 541 695 00 E3

[E:3 Satihk Konut] Degerleme konusu taginmazlara yakin kenumba, 100 m® alanh konut pazarlikl olarak
7.300.000,00-TL bede(le sathktr. Emsal, tasinmazila benzer Ozellikhidir.  ligliisi: 532 516 22 80

[E:4 Satilik Konut] Degerleme konusu tagmmaziara yakin kanumlu, 0 m? alanh konut pazarhkh olarak

5.200.000,00-TL bedelle sativktir, Emsal, konum agsindan dezavantajhidir, lgilisi; 541 728 33 24
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK KONUT)
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brile alani [m) 110, 0Fm 893 00m 100,00m2 B, O0m
Satis fivats 7.200.000 TL | 6500000 TL | 7,300,000 TL | 5.200.000 TL
mi birim fiyati 65.455 TL 85,892 TL 73,000 TL 65.000 TL
Pazarlik | 15% - | asw| - 5% - | 15% -
Konum Serefiyesi | 10% | 4+ | 10% |+ 0 T
Yapi Kalite Serefiyesi | 0% - 0% |+ 0% - 0% -
Alan gerefiyesi | 0% - 0w | - 0% 2 e §
indirgenmis birim fyat | 62182 TL 66.398 TL 62,050 TL 61,750 TL
Ortalama Blrim fivat 63.095TL/m2

[E:E Kirahk Konut] Deflerleme konusu tagmmazlara yakin konumiu, 110 m? alenh konut pazarlikh
alarak 23,000,00-TL bedelle kiraliktie. Emsal, tagmmazla benzer Szellizlidir, Hgilisi: 507 261 27 54

[E:6 Wirahk Konut] Degerleme konusu tagimmazlzra yakin konumlu, 150 m? alanh konut pazarlikh okarak
37.000,00-TL bedelle satdiktic, Emsal, konum olarak dezavantajidir. ilgilisi: 534 6B3 B0 73

[E:7 Kiralik Konut] Degederne konusu tasimmazlara yakn konumilu, 75 m? aland konut pazarlikh alarak
18.250,00-TL bedelle satliktir, Emsal, konum olarak dezavantajidir. llgilisi: 536 77101 11

[E:8 Kiralik Konut] Degerleme konusu taginmazkara yakin konumlu, 115 m?® alanh konut pazarlikh olarak
35.000,00-TL bedelle sabikur. Emsal, taginmazla benzer Szellikidir. ilgiisi: 532 274 34 49

EMSAL DUOZELTME TABLOSU (KIRALIE KONUTY

frarik Emsal 5 Emizal & Emsal 7 Emsal 8
Brut alam {m?) 110,00m3 150,00m* 75,00m* 115,00m3
Satig flyati 23.000 TL 37000 TL 1B.250 TL JE.000 TL
m? birlm fivat | 380 TL 247 TL 243 TL 304 TL
Pazariik | 188% | - 15% - 15% - 15% -
Honum Sereflyes]l | 0% |  + 15% + 15% + 0% +
Yap Kalite Serefivesi | 0% + 0% ¢ o - M =
Mlan gerefiyesi | 0% - 0% - 0% ohr] A
Indirgenmis birim fivat | 155 TL 47 TL 243 TL 1 i
s TR TR T G 04, L0 T
Grtalama Bidm fivat 251TL/mz - 7 el
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g Kullanilan Emsallerin_Sanal Ortamdaki  Haritalanndan  Cikarbilmes,  Dederlemeye  Konu
Gayrimenkule Olan Yakmbgn Gostersn Krokiler

e r Lo

o 3o
b Ertzaliarin Bulinduigu Bolge B

Rapora konu tasinmaziar tapu kaydina gore “Daire” vasiflidir, Tagimmazlarn bulundugu balgede,
kendisine benzer Szellikli cok saysda emsal mevout ohup emsaller yakn balgeden aide sdilmigtir.
Deferler kat, konum, kullanim alam, yapi yas ve kalitesi durumune gore defigmektedic, Deger
dizelrme leri bu etkenler dikkate alinarak yapiimig ve birim deger kanaatinde dnemli rol oynamislardr.
Tagmmaziann bulendugu bidigede, benzer dzellikl datrelerin birim fiyatian 60.000-TL/m? ila 65.000-
T/ m aralifindadr.

Tagmmazm bulundugu bélgeds yapilan incalemelerde, kendisi ile benzer konum ve yap tralliklering
sahip kiralk daire emsalleri incelenmigtie. Balgede yer alan daire nitelikli tagmmazlar igin kira
badellerinin ayhk 225-TL/m?ila 275-TL/m arasinda defismektedir,

A Pazar Yakiasim lle Ulagilan Sonug

Yukanida yazilan balgiler dofruftusunda $oz konusu tagmmazlara takdic edilen sats deger detay su

sekildedir;
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TASINMAZ BAZINDA SATIS DEGER DETAY| ‘
SiraNo | Taginmaz No | Tapinmaz Alani (m2) | Birim Fiyat (TL/m?) | Taginmaz Satig Degeri (TL)
1 28 a4 £63.000,00 £5.922.000,00
2 40 54 +£63.000,00 #5.922 000,00
E] 41 94 £63.000,00 +5.9273 000,00
4 42 110 £63.000,00 £6,930.000,00
TOPLAM £24_606.000,00
e £24.700.000,00 |

Pazar yaklagimiyontem| saaucunda tasinmazlara praje yizdlcimia dikkate alinarak daire toplam degeri

: e ; ! d o B HET KURUMEAL
{K.0V harig) ~24.700.000,00- TL takdir edilmistir. BEGERLERE E'!';Elrﬁﬂ
Emedyal & Biie S Yol v
LT
¥ ﬂlEI:.I\-':.'In'Hmm"m LSRG
A Mﬁ_—\:’:'wﬂ.'ﬂ‘ ﬁuﬁm. - 3
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3.2 Malivet Yakiasimi
4 Malivet Yaklssimini Acklayees Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme lgin Bu Yakdagsmin

KEullamilma Nedeni

Maltyet yaklagimy, bir ahcsnin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk gibi ethenler soz konusy
olmadikea, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yvoluyla edinilmis obsun, kendisine esit
faydaya sahlp Ragka bir varkigi elde etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacagh ekonomik
ilkeginin uygulanmaswia gastarge niteligindeki degerin belirlendi@i vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame malyetinin veya veniden dretim malivetinin hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklegen tim yipranma paylarimin diisilmesi suretiyle gtsterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
anermnli vefveya anlamle agirlk verilmesi gerekli gérdlmektadis:

{a) kathimcdarin degerleme konusu varhikla dnemil olgiide aymi faydaya sahip bir varli@ yasal
usitiamalar almaksizm yeniden olusturabilmesi va varhgm, katdimeilarn defareme konusu varkg bir
an evvel kullanabilmeler! igin dnemli bi prim Sdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa hir siirede yeniden olusturulabilmesi,

{b) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varifn kendine G2gi nitelifinin gefir yaklasimmi veya pazar
yaklagimin olanaksiz kilmasive/veya (c) kullamlan defer esasmim temel olarak ikame degeri omeginde
okdugu gibl ikame maliystine dayanmas.

Belii basgh b malivet yaklagimi yBntemi bulunmaktadie: (a) tkame maliyeti yantemi; gistarge
niteligindeki degerin esdefer fayda saflavan benzer bir varl@in maliyetinin hesaplanmasnla
belirlendigi yéniem. (b) yeniden Uretim maliyeti yointemi: gisterge niteligindeki degerin varhem
aymisinin Dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasila belirlendigi yontem. (¢} toplama
yontemi: varlidin degerinin bilegenlerinin her birinin deferi toplanarak hesapland g yéntemdir,

4 Arsa Degerinin T | Bilgileri we Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Dizeltmeler
Taginmaz kat milldyeti tesis edilmis yapada kernumlu olup, arss degeremesi yapiimarmistir.

Degerleme konusu taginmaz kat milkyetli, b.b. nitelifl kazanmig ve yape kullamm izin belgesi
alnmgtir, Bu sebeple yap deder! tespit edilmernigtis

& Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Taginmaz kat milkiveti tesis edilmis yapda konumlbu olup, Maliyet Yaklagirmi ile deger takdiri
yapilmamuster,

5.3 Galir ¥aklagami
& Gelir Yakl ler, Wonu Gayrimenkuliin

Kullanlma Nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelifindekl deferin, gelecekeeki nakit akislarmin tek bir carl defere
dintgtiriimesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklagimsnda variigin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirkerin, nakit akiglanmin veys maliyet tasarruflanimin buglinkd degerine dayaniarsk tospit edilir,
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagminm uygulanmas: ve bu yaklasima &nembi ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

LAl ¥arhgm gelir yaratma kabllivetinin katihmenm giziyle degeri etkilayen Fﬁ?"-'fm'ﬂh" Lnsue almas,
(b} Degerleme konusu varikla ilgik gelecaktaki gelirin miktan ve zamanlamaanad) _H_ Maﬁm g ==

. ¥ E Emwipst K, fiihe ik mo e § Aﬁﬂi- T

mevcut olmakla biflikte, iigil pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmass e s A |Hp?u|_!_|umﬁ LT
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akie Alaslan {INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin bugtnki
degeriyle  sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak  ta
nitelendirilmektedir. Uzun omirld veya sonsuz émirid worlikiaria ilgill haz durumlarda, INA, varfdim
kesin tahmin slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden defiari icerebilir, Diger durumlarda,
worligrm degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defler tek bagina kullamlarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan agafidaki sekildedir

la} degerleme konusu varlgn ve defierleme gérevinin nibeligine en uygun nakit akigi trindn secilmesi
(arnefin, verg: Oncesi veya vergi sonras nakit akslar, toplam nakit akislan veya dz sermayeye ait nakit
akiglan, real veya nominal nakit aliglan vb.), (b] nakie akelarinin tahmin edilecedi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (¢) 36z konusu sure icin nakit akg tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa)
kesin tahrin suresinin senundaki devam eden degierin deferleme konusu warbk icin uygun olup
olmadginin; daha sonra da, varlgin niteligine wvygun devam eden deferin belirlenmesi, (e} uygun
indixgerne sraninin belirlenmesi, |F) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dihil olmak Uzere,
tehmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt [Dofrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon orannm, temsill tek bir donem gefirine uygulandi@ yintemdir.
Gayrimenkulin o donem igin (yil) dretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul pavasas: kosullanna gore
olugan bir kapitalizasyon oramina bolinerek, taginmaz deferi hesaplanir, Bu kapitalizasyen sran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyaber arasmdaki iliskivle balirlanebilir. Burada Nat
Gebr kavraming dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edidecak golirler igeren miMkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen begluk/kayiplarn anndinldigs efektif briit gelic sonrasinda da efe kif brit
gelirin fazliyet giderleri ile differ harcamalardan anndinlmasi fle net faallyet gelir elde edilmelidir
Potansivel Brut Kira Geliri; Gayrimenkulon kiralanabilic tim birfimierinin kiraya veriddifi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildid durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

= Toplam willik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

502 konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akis analizi
uygulanmadifimdan dolayr herhangi bir iskente oram beliflenmemistir, Ancak, gelir yaklasimins
agiklayicr bilgiler maddesinde belirtiden bir diger yintem olan dogrudan/direkt ka pitalizasyon yantemi
kullanilmak dzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmigtir.

Yapilan incelemelerde benzer nitelikteki taginmazlarin kapitalizasyon oranlarmin ¥4.5 ile %500
arasinda cldugu tespit edimistiv. Kenu tagmmazin bulundugu lokasyon, yapi durumu baz alindginda
degerlemeye konu tazinmaziann kapitalizasyon orammin %48 olacaging kanaat getiriimis olup bu
arandan hareketle taginmazlarin kendinl amaorti etme siresi~21 yildir. Bu durumda konu taginmazlaria
gelir Yéntemi kullamlarak takdir edilen degen asafida ver almaktadir,
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Deferlemede bu yintemn direkt kullandmamakla birlikte, Pazar Yaklasima analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bilgede yapilan satg-kira arastrmasi aynca meveut sektare! veriler siinda Gelir
Yeklagimi canis altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olzn dogrudan kapitalizasyon yintemiyle dogor
yaklagiminda bulunulmugtur, Gelir Yaklagim ile tagmmaziara takdir edilen deger detay su sekildedir:

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZ BAZINDA DEGER DETAYI
Taginmaz | _, . Tagsn
Sira |Tagiimaz a:.hm Birim Fiyat Av,dm:;ar: 'I'asmma:‘l'lllhir Kapltalizasyo Tasmmaz
i

Mo Mo (m?) {TL/m’) Sadiu] Kira Defer n Qran Beger
h 28 a4 £251 00 £23.594.00 | 283, 12800 |/ 0048 &5 558, 500000
2 40 o 625100 | £23.594.00 | 4283 12800 |/ 0,008 65 EOE, 500,00
3 41 | 94 £25100 | e23so4p0 | &283.12200 |/f 0,048 5 FOp SO0.00
4 42 | 110 E251 00 B27.610,00 | &334.320000 |/ 0,048 £6.503 500,00
TOPLAM £24.598.000,00
:24.600.000,00

Taginmazlara Gelir Yaklagirm vantemine gére toplamda ~24.600,000,00-TL deger takdir edilmistir,

5.4 Diger Tespit ve Anallzier
& Takdir Edilen Kira Deferleri
562 konusy degerleme cahymas: sonucunda taginmaziann ayhk kira deferi, satdik ve kiralik emsaller ile

bolgede yapian satig-kira araghirrmas: ayrica mevcut sekrdrel veriler issfinda takdir edilen taginmaz
bazinda kira deger detayi su jekildedir;

TASINMAZ BAZINDA KiRA DEGER DETAYI

Sira |Taginmaz | Tagnmaz | Birim Fiyat | Tasinmaz Aylik
Mo Mo Alani (m2) {TL/m?} Kira Degeri
al 23 04 f251,00 £23, 554 00
2 A0 o4 £251,00 k23,554,000
3 41 94 b251 00 £.23.554 00
| 32 110 £251,00 £27.810,00
TOPLAM £98.392,00
"" &98.000,00

Emsal kargilastirrna yontemine gére tasinmazlara takdir edilen toplam kira defari ~98.000,00-TL dir,

O Hasilat Paylasimi veya

Kat Karsil

W il

T

552 kanusu tasinmazlann hasilat paylagimma veya kat kargili@ing konu olmayacad) digincesiyle bu
yonde herhangi bir calisma vapiimamistr.

& Uaerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proe Degerleri

582 honusu parseller sanayi imarli alup bag durumdadic. Uzerinde herhangi bir proje galistirme

ralismas: yoktur.

4 En Verimll ve En iyl Kullanim Degeri Analizi

55z konusu tajinmazlanm mevouk imar

olacakter.

duremuna gire yapilasmass en nﬂivr'e verimli kullamm i

T 3 Bolunmiis Kissimiarnm D rl

yapimarmisr,
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Stz konusu tagnmazlarin tamami degerlendirilmistir. Milsterak veyva bali T Yesim
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6. RIMIN DE iLMESE
6.1 Farkh Defierleme Yiéntemlerl e Analiz Sonuclarinm Uyumlastiriman ve Bu Amagla_lzlenen

Metotlarin ve Nedanlerinin Aoklanmas)

Rapora konw tagmmazlar igin degerleme cabismas raparun igili kisimiannda belirtildigi Gzere ayn ayri
analiz yapidmigter. Dager alugurmu pazar yaklagami esasina gore belidenmistir. Bu dogrultuda biilgede
yapilan aragtirmada bengerfarkh durumda arsa emsaller! bulh:nmusgtur, Ayrica bilge piyasasina hikim
emlakp gorlsleri de ahnarak, tasinmanin arazi yapis, bokasyvanu, yidicimi, yvola cephesi olmas: vb,
clumilu / afumsuz faktdrier ile parsel dederlendirilmistir.

6.2 Aspari Hysus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarnin Gerekgeleri

Degerieme calizmasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verlimistir.

6.3 Yasal Gerekleri Ygring Getirilip Getirlimedi#l ve Meviuat Uyannca Alnmas: Gereken igin_ve

Balgelerin Tam ve Eksikiiz Olarak Mevcut Olup Ofmadig Hakkinda Goris

llgili kurumlarda yapilan aragtwma ve incelemeler neticesinde, tagmmaz icin alinmas) gereken tim
vasal belge ve bilglerin meveut oldufu, yasal gerekbliklerin de yerine getirildigi gorilmibstir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziudunun bulunmad hilgileri
edinifmistir.

Konu taginmazlar drerinde bulunan takyidatiar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir,

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, (zerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Olchde  Etkile Hiteli i Bir Takyid miar  Har

Devredilebilrmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Dlup Olmadif Hakkinds Bilgi

Taginmazlarin devrine iligkin bu maddeds belrtildifi Gzere herhangi bir sinidema veva kistlama
Bulunmamaktadir.

6.6 E!I!dlﬂ:ll Konusu Arsa veya Araziige, Almindan ltibaren bes Yil Gaemesing H:ﬁman Uzerinde Projs

ne Yanellk Herhangi Bir Tazarrufta Bulunu

DEEEﬂEME kenusu tapnmaz arsa veya arazi defildir, parsel dzerinde rzpor iperisinde bilgiberi detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir

6.7 Deferleme Konusu Ust Hakks veya Devre Miilk Hakk s, st Hakk ve Dewre Miilk Hakkmin

Devredilebilmesine [i Dzel Kanun Hikiimiering
Ka r Harig Herhangi Bir Simidama Qlug Olmadii Halklsrda
Degerleme kanusu st hakl veys devre milk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkulln Tapudaki MNiteliginin. Fiili Kullamm Ssklinin ve Portfoye Dahil Edilme Nitgliginin
Birhiriyle Uyumlu Olup Olmadig Haklonda Géris ile Portféyve Alinmasinda Herhangl Bir Sakinca Olup
Oimadig Hakkinda Goriis
30z kenusu degerleme glincel deger tespiti igin yapimis olup pertiaye alinmas: igin yapilmamistir.

MET BURLUMSAL GAYRIMEN
LEGERLEME VE IMAM
Bm '-salr-h Emw Bk Hogyen AR AR,
m':::lnjlll O3 00 G\ ik M
AT B [ =}
The. Bl Mot S5LE08 Maraie [y a.—ﬂf:r:'ltﬁrrlﬂn ;
Matsges vyl Cintres] @bt 0E4 1 .
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7.1 Surumiv Degerleme Uamammn Sonug Comlesi
Bu rapor, Akfen ingaat Turizm ve Ticaret A5, talebl dzerine; istanbul ili, Kadddy licesi, Merdivenkty
Mahzlesi, 737 ada 15 Parseide kayith “17 KATLI BETOMARME BiNA VE ARSASI" nitelikli ana tasinmazda
konumbo 28, 40, 41 ve 42 hafimsr balim aumarah “Daire” nitelkli 4 gayrimenkuldn adil piyasa
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine yinallk 5PK mavzuat kapsarinds asgarl unsurtan igeren bu
degerleme raporu tarafimizca hazidanmagtir.

Tarafimizca isleme alndi@i taribteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu balge genelinde yapilan inceleme we arastirma il resmi burum e
Eurvluglardan edinden belge ve bilgl dogrultusunda cluzan kanaat, eenin ve bkgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar duremu ve yapilagme sartien ke kokanem fonksiyonu, arsanim aiani, geomerrik
sekll, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkill tarz e sehir
merkari ile bilgesindeki merkezi konumiara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve gevre B2ellikler, meveut ekonomik sartlar gibi tom faktécler dikkate alinarak,
Bulynduu muhite gire gl bulup bulamayacags, bulmas: halinde nispet derecest gibi krymet yikseltici
ve kiymet dilglriic mispet menti thm faktsérler goe dninde bulunduriekarsk yapdmigter.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmazlara deger verilicken, rapor igerisinde (lgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenter dikkate alinmagtir, Yaplan incelemeler neticesinde ulagiban veriler ve kullandan yontemlerin
sonuglan anlamils sekilde neticelenmistir.

Tagnmazkann bulundugu bdge ve konumiandi@i lokasyon Grefinde, kullanm amap ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi va filil niteligi dikkate alinarak piyasa degerinl daha dogru gosterdidi
gerekceyle Pazar analizl ybntemi neticesinde alde edilen sonug nihal deder olarak takdic edilmigtir.
Boylelikle;

Tagpinmazlann degerleme tarihi itibariyle Pazar Analizi yinte mine gére kanaat getirilen ve takdir edilen
meveut durym TOPLAM pivasa degeri gu yekildedir;

Rakamla; 24.700.000,00-TL ve Yaziyla Yirmidortmilyonyediydzbin Tork Lirassdir.
KDV Derhil Toplom Satiz Deferi: 27.170.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tosinmazn pesin sobising yorelikbr,

2. Mol defer, KDV Horic deder ifode ader.

3. Is bu ropar, ekleriple bir botundir.

4. Nihoi deger tokdivy, roporun iperiinden ayn fufulemaz.

5. Deferleme torihi itThariyle TOMBE Déviz Kury 15: 27 3767 TL 'dir.

| i |
OOt | maskaams  maGokahmSou | e SAATOC
Deferleme Uzmani Dengtman
Yardimciss Uzmam

SPK Lisans Mao: 408713 BPK Liszng Mo: 404631

% e
4 - T LRCAE,
. el . e '_ e alip P ARIARA
G ar14 10 100,98 TL
: b gl Erp e SISl B i nddg :

SPK Lisans Mo: 401448
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& alefan

BT
Fesema .F_f.

B UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asa@idaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siniclidir.

Rapor, tarafsz ve Snyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun korusunu olusturan gayrimenkul ile mevout veya potansivel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olujturan gayrimenkul weya lgili taraflaris lhgili highir Bnyargems
bulunmamakradir,

* Uzman clarak vermis cldufumuz hizmet kargihgi Goret, rzporun herhangl bir bélimiine hagh
degildir,
Degerlerme shiski kural ve pesfarmans standartlanna gére gergeldestiriimistir,

= Degerleme Uzman|lar) mesleki efitim sartlarma haiz bulunmaktadir.

* Degerleme Uzmanilary, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

®* Hapor honusu milk, kisisel olarak desetlenmis ve ilgli resml kurumiarda gerekli incelemaler
yapslmugkir,

* FRapor igeriginde belirtilen Deferleme Uzmani/Degerlemes Uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim bulunmamaktadir.

* GCalgma, Iy gereksinimlarinin kzpsamina uygun olarek geligtivilmiy ve Uluslararas: Deflerleme

Standartfar’'na wygun olarak rapofanmistir.

=+ s bu rapor, migteri taleblne Bzel olarak handanmigtir, ligilisi ve haurlamis smaa diginda
3.5ahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltlamaz.

4%, RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgeleri,
& lmnar Durumu Bilgilerd,
& Tasinmaz Girseller],

A 5P Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrlibe Belgeler
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Kayds Dlugturan: COZKLIN MESUT RUHI { AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKET
Tapu Kaye (Aktif Malikler igin Detayli - 58] var)
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il Kl Ging B - 10428
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Ry e———"T 17 KT BE TORARME BlHA VE
AHGAG]
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
aravl Apkiama Malk/Lefaae | Tnes Kurum Tatib- | Tedds
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Yiarnbe
Demyan KM ne CewrEmigiln | Satlon: Bu Tagaunazmal BM yo Sovrimigtic] Kamikiy -
V500 F01E TROT -
12815
Hayan Viiretim Plan 100720200 6] Sabden: Yinetm Planeay Defitilmes) Kadi ey -
13
12007 16353
1
MULKIVET BiLGILERI
(Hiae} Sslem Mali B Grk | Hisse Foy | Metrglare | Toplam Edirene Teiki= Sebabl
[ Hn Payrta Metekare | SobebbTaih- | TarbVowmie
Tewimiye
SI36EIT05 | (EPCB0ATAR0) ARFER INGAAT TURIZM = 11 =L F ] S0 Sa
WE TIGARET arvGrela SiRNET] v :‘.M:-I';w
S ras
MUOLKIVETE AlT REMIN BlLGILER
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Tebouig 4y oy

FB T
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BeosRehin
Aokl MAGykerek Barg Fuiz Db | Gla Teiew Tards - Vi
[ L 5
Hayr 135000000 TL 143 Kpdkby - DT-0E-2008 15:53 - 4369
Ipetrgin Kanuiduge Hiase Rigisl
Tajarirnas Higee Payf Borglu bali binfik By, Tescil Tarlh - Yex Torkn - |
Fayda Sooezi
Tah Yy
Kntkkty - MERDIWENKCY - {&kEF] i (SHB04 lﬁlulf TEIGO0E 00 Kafikboy - -
= 707 Ada - 15 Parsel - 28 nolus TUBLEM VE ANOHIM ™ 07022018 1553 -
g, BaMm SIREETIV AT

Eu befgeyi akilh telefonunuzdan kerekod terama programien ile agadedaki beskodu Taratarek;

waya Web Tapu anasayfasindan (hitpaziwebtapu_thgm.gowtr adresinden) WymDaLgenRH kadunu Diling igemler
alanma yazarak dofulayabilirginiz,

3/3
‘weblopu @
Kaydi Dlugturan: COSKUN MESUT RUHI { AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktf Maiikier icin Datayh - S8 var)
TAPY KAYIT BALGIS]
Temin Tipk Halkidkiveil fufa/FREet 1375
Tngrmaz Kimkk No: | 55064977 AT Vilpegimimz) 1B94.00
Ilbga: ISTAMBLLRADEY Dafmmse Bolim Mitelik: | DARE
Kerum &dr Haddcty Hafmee BSGmR Bl
MahallaEsy Ai: MEERDIVENHEY wiiztHplimil:
vt z mw BEaOm Mt
CilliSayfs Mo, 206/2%614 e —
gyt Durum: ARl Arsa PayiPayda: 51200/ 2400000
Ann Tagnmaz Nislk: 17 HATLI BETTOMAAME BINA WE
ARSAS5]
TASINMATA AI‘I‘EEFH BEYAN |H'I'|FM: B#Lﬁtl_zm
oA AsEdama Wnlk/Lehiar Tesis ¥urum Tanh-|  Terkin
Yeamiye Seneki-
Tarh.
Yawmies
Bepmn KM ne Qewilmigtin] Sablon: 8y Tagnmaezmal KR ye Sewrilistin Eaddkidy -
25-05-2018 1207 -
— 2615
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MUOLKIYET BILGILER]
(Hissgh Bigem Pealik EVEifigi | Hisae Foy/ | Mstrelare | Toplam Eifinma Terkin Sehehi-
Mo Ha Papla Metreknre | Sebebi-Tath- | Tadhawmive
Yelriye
S13842120 | [SM:B047420) AKFEM IMGAAT TURETM E 141 1300 £1200 Saty
WE TICARET AMONIM SIREET] v 27-13-2019
EX NG
MULKIYETE AIT REHIN BILGILER
2ra
Basfehin
Alscedd) [FTE— Bere Faiz | Derece| Sie Tesis Tarlh - e
KT Sup
Her 1350000000 TL 10 Hackkiiy  07-02-2010 1523 - 4350
__ Ipeteiin Rossldafiy e Rilgind
TRgnmad LR Pa [ T FHIH] l.ﬂTl:Bl;l.rl;- Tesril Tanh - Y T ki
Papdn ‘Sobebd
Tarih Y
Keckkiiy - MERGIVENKGY - (akilf) W {SMBOMTA20) AKFEM iNSaAT 1250000.00 Fadikiy -
- 737 Aga - 15 Pasasl - A0 nely TURIZM VE TICARET asainis il 72201 1573 -
End el SIRKETIY 4358

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programian e esadidaki barkeduy taratarak;
veya Web Tapu anaseyiesindan (hiips:webtapu tgm.govdr adresinden) napgUPOdZy0 kodunu Snling |slemisr

alemina yazarak dogrdayabilicsiniz,

-
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iﬁl&l E:Lh EVE A5
i B i 3 Lalla AN
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Kayd CHugtursn: COGKUN MESUT RUHI { AKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd (akiif Malikler icin Detayh - S8l var)

TAPL BT BILGES|
Fretntin Tipic B nthiulkiol kBt 737118 =
Tagmmaz Kimii Moo P | AT Yozt dismT): TAGA.00
il ST AR LI & TR B Bl panaltk: e
Furcm Adr H.a iy Aagdimiz Bl Bl
Wishalle Ky A MERDIVENKDY YlizSiglmi-
Pzl = Bagiman Bl Met
Hliplmi:
CivSayfn Bar By
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Kt Dumurmy Ak Arsa Pay/Payds: 51200/ 2400000
Ana Temnmaz Niteih: 17 KATLI BETOHARSE BiHA WE
ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI
gyl Acikama MakiLetne | Tosks Kurum Tarihe | Torkin
¥t Gababi-
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VaraTEiy
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27
MOLKIVETE AIT REHIN BILGILERI

Het Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5

T4

| &1



& akfen

BoaRahin
Alscakh MARtreh [ Faiz | Dwica | Sim Tesis Tarh- Yev
7 Saa
Hmpe 732000000 TL 10 Kackkiry - 07-02-2018 10:27 - 4354
Iputzgin Honuidugu Hisse Digisi
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Paycin Sebob)
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Baf Béllm SIRKETI ¥ FELT)

Bu belgeyi skl telefonunuzdan karakod tarama programian ile egaquinki karkady taratarak:

veya Web Tapu anasayfasindan {httpe-iwebtapu thom govtr adresinden] ovMIBhe VWMH kodunu Online |slemiler
alanina yazarak dofrulayvabilirsiniz.

e ara
‘weblopu {i
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Zamin Tigh | ratsurayan AdarParsal TIFAE
Taginmar Kankk No- | 95064970 AT ¥iztletmimd): 1gg4.c0
Tiflge: IS TANBLILA A Lo i Eadimair BAMm Ml DARE
Furum At Kadikdiy Badymez ESiim Euill i
Mballeiy Adt MERTIVERKG rieDigdmil.
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YilzSigimi:
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Kyt Durum: Akl Arss Poy/Papda SIT0/2400000
A Togpnmaz Mgl 17 KATLI BETONARME [Bidds vE
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Tavmiye
Bayan — A pe Gevtimigt{ Sation: Bu Taqnmazrnsd KA ye Gemilmistic) | Eadkiy-
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Bargun fonotim Plars | 09137301 6 Sabian: Yonetm Masmm Belrtilmes:) Kadkiy - ]
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Yeremipe
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MULKIVETE AT REHIN BILGILERI
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BpeRehin
Alacakh Ml faraic B Faiz Berece | EBire Toain Turds - Ve
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Bu befgeyi sill 1elefonumuzdan karekod tarama progremmian ile asagidaki barkodu tarataral;

veya Web Tapu anasayfamindan (hitps:fwebtapu_tkgmogov.tr adresinden) TVRLSqOLI2 kodunu Onbing |glembes
alanina yazarak d ahbilirziniz.
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Bala / ANEARA,

i | OZETI
Tale ik AKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET A.S.
Rapor Ng ve Tarihi | Ozel 2023 - 1281 / 02.10.2023
Bu rapor, mujteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusiy degerleme tarihindeki pivasa kosullar ve ekonomik gostergeler dofrultusunda
¥g Kapsami gincal piyasa deferinin tespitine yonelik olarak, SPE mevzuat kapsaminda
kullamimak Gzere, ilgilh teblide belictilen esaslar cergevesinde hazlanmigtir,
| -
Tasinmazin Acik | Beynam.-imar Mahallesi, 761 Ada ve 799 Ada 1 parsel
Adresi
T t Bilgls| Ankara ili, Bala ligesi, Baynam-Imar Mahalles), 761 Ada 1 Parsel ve 799 Ada 1 parssl
“Arsa™ vasifli tasinmazlar,
| Eiili Kullanim ' _—
| (Meveut Dur | Mahallinda yapilan incelemelerde tagmmariar halihazirda bog vazivettedir.
Bala Belediyesi imar servisinde gérevli memurdan alinan bilgiye ve belzeye géire |
1/1000 Blcekli Uygulama imar Planina gére 761 Ada 1 Parsel "Seyrek Yogunluklu
o B Eanut Akam®™ icerisinde kalmakta olup E:0.30, Hmaks: 7.00m, olicak sakilde
SR yapiagma kosullarina sahiptir. 799 ada 1 Parsel ise "Sosyo-Kiltdrel Tesis fane” ve
| kamulastmlacak alan icerisinde kalmakta ohup £:0.60, Hmaks: 7.00m, olacak sekilde
| | yapilagma kogullarina sahiprir.
Kisitlilik Hali (Yikim

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

Taginmazlar ile ilgili kisitlihk clusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir,

| Henliz 733 Ada 1 Parsel igin kamulastirma gleminin baglatidmad i@ befirtimistir,

Piyasa Degeri
|

10.000.000,00 TL
{On Milyon Tirk Liras)

KD DA hjl
Fiyesa Deferi

11.000.000,00 TL

Agiklama

Taginmazlann bulundufu konuma ulasim elverigsic olmas) nedeniyle uzaktan
grilmigtir. Deferleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistyr.

Raporu
Hazirlayanlar

Dilan TOSUN = 5PK Lisans Mo: 937171
Mehmet AKBALIK - SPE Lisans Mo: 911340
Racl Gokcehan SOMER = SPE Lisans Nao: d04p23

Sorumlu Degerleme

Wzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.5.
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1. GILERI
1.1 ihi r Tarihi ve Ba Murmaras

tar konusu iglemin degerleme ¢aligmalan 12.09.2023 Ribariyle baglanmas 25.09.2023 iibariyle
dederleme cabymalan tamamlanmmig olup, rapor tanzimi 02.10.2023 tarihinde Ozel 2023-1281 rapor
numarasiyia nihai rapor olarak tamamlanmstie.

1.2 Degerlemenin Amag
Bu rapar, Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.5'nin talebi Grerine; Ankara [6, Balz fices!, Beynam-imar
Mahallesi, 761 ada 1 parsel ve 709 ada 1 parsel "Arsa” vasifli gayrimenkullerin adil plyasa deferinin
Tiark Liras: cinsinden tespitine yéinelik hazsdanan Sayrimenkul Defferieme Raporu'dur. Degerlemenin
amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlegmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen taginmazin deger
tespiti amackyla glincel pazar degerini iceren deferlems raporunun hazirlanmasidir.

1.2 Rapor Ka cvruat saminda Olup Olmad

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun N-62.3 sayib “Sermaye Piyasasinda Faaliette Bubunacsk
Gaynmenkul Degerieme Korulughar Hakkinda Teblg” hikimisri e bu teblig ekinde yer alan
"Degerlerms Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebdigin 1 inc maddesi
tkincl fikrasi “Sermaye piyasosindo goyrimenku! dederleme foaliyeti; sermaoye piyasas: mevzuating tabi
orick ortaklikiar, thregpiar ve sermaye plyasas kuramionnin, sermaye piyasas: meviuob kopsamndoki
iglemierine konu olan geyrimenkullerinin, gayrimenkul grofelerinin veya gayrimenkullere badh hok ve
ferydalarin bell bir tarihbteki mutitemel degerinin Kurul dizsniemeleri ve Kurulca kabul edilten dederieme
standartlon gercevesinde badimsiz ve torafsz olerak tokdic ediimesinl ifode eder.”  kapsaminda
hazirlanrmistir.

1.4 Dayanak $¢zlesme Tarih ve Numaras:

Akfen Ingaat Turlzm ve Ticaret AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismmanlik AL
arasinda 11.09.2073 tarihinde imzalanmustar.

1.5 Raperu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerdeme Lzmam

I5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hanirlanmis, Gayrimenkul
Degerlerne Uzmam Raci Gikcehan SONER tarafindan kontrol edilmiz ve Sorumic Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLY tarafindan onaylanmistir

1.6 Degerlemea Konu in Sirketimlz Tar Oncekl Tarhlerde Yapilan Son ()
Deierlemeye lskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafmdan daha 8nce rapor hazirlanmamistir.

Metr Kuremsal Gayrimenkol Defesleme ve Damsmanhk A.5. B | 45
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURLILUS) VE TALEP ini [POSTERI) TANITI

21 D rke Adresi

UB.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanhk hizmeti vermek dzere Ankara'da kurulan
vi genel merkezi Emnivet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenku| Deferlere ve Dansmanik A5, Sermaye Piyasasi Kuruli'nun
serl: VINl, No:35 sayilh tebhil uyarinea Kasim 2009'ds “Kurul Listesing” ahnmistr. Sirketimiz ayrica,
Bankaciik Dorenleme ve Denetlerne Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayill karan jle
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarmn degerlemest”
hizmeti verme yetkisi almistir

Sermaye : €.000.000, TL

Ticaret Sicil - JERETS

Telefon i 0312 467 00 61 Pox

E-Posta /f Web info@inetgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahalles Sanie Sekak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

I.1 Talep Sahibl (MGsteri) Bilgiler ve Adresi

girket Unyam ¢ AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS
Sirket Adresi Koze 5ok, No.26/1 Gaziosmanpasa Cankaya / Ankara
aifket Amao _; Endistriyal Tazislerin Projelendirme ve ingaat Isberini YOrOtmek
sermayesi - 569, 742.750,00 TL
Telkefon 3 2312 408 1000
E-Pasta : aklendvakfen con.ir
23 i Taleplerini eVa filen Sinirlamalar

is bu rapor, Akfen Inseat Turizm ve Ticaret A.5. talebi Gzerine; Ankara Ili, Bala lipesi, Beynam-Imar
Mahallesi, 761 ada 1 parsel ve 798 ada 1 parsel "Arsa” vasifii gayrimenkullerin pivasa deferinin Tirk
Lirast cinsinden tespitine lligkin  hazidanmistr.  Miigteri terafindan herhangi  bir simrlama
getirilmemilstir,

2.4 i:m Kapsami

Isin kapsam, SPK mevzuats kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miigterinin degerlemesini talep
ettili tapu bilgilerine 1stinaden degerleme raporunun hazrlanark miksteriye islak imzal sekilde t
ediimesidir, T

MET LR

B I
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3. GAYRIMENKULUMN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkulln Yeri, Konumu, Tanim ve Cevrs Tesekiili Hakkinda Bilgiler

Degerleme konesu taginmazlar Bala llgesinin kuzeybatisinda Beynem-imar Mahalles: svvrlarinda
bulunmaktadir. Taginmazlara ulasim Igin bilgenin ana arterlerden biri olan Ankara-Konya yolu
uzerinden Golbag-Ofulbey Mahallesini gecrikten sonra sag koldan Ankara-Bala yoluna baglandsr.
¥aklagk 17 km sonra saga Fatih Caddesine sapdir, Yaklagik 550 m sonra sag kela girilir. 700 m sencs
793 Aga 1 Parsel sol kolda konumlu olup yirime mesafesindedir. Yolun devamindan 2.5 km
ilerlenildikien sonra 761 ada 1 numaral tagnmar sag kolda konumiu olup yakiagik 280 m kadar yirime
mesafesinde olup yaknnda yol bulunmamaktadir. Tagmmazlarin yakin cavresinde villa projesi, hobi
bahgeleri ve bog arsalar bulunmaktadir. Taginmazlar Bala flge merkezine yaklasik 23 km, Esenboga
Havalimani'na yaklagik 76 km mesafede konumiudur.

]
T ey 10

761 Ada 1 Parsel : Koordinatlar: Erler 39,6842 Boylam: 32.0738

Ll NPT ORI TORTR
NET ¥R LRSAL AT AL,

780 AdalP Boylam: 3219877 "1:1
-\.--\.l,-.: = TL
[Ft ; i} L]
— .Mu-ll'_' = wniijy 'l |_' 4 M1
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3.2 G nT u Kayitlar
iL—ILCE Ankera — Bala
MAH.M.;.E = i - MEVED : Beynam-lmar Mahallas
CILT - 5AYFA ND +30/7944
ADA - PARSEL -. : 761 Ada 1 Farsel
yUzOLCOM : 12 366,00 m? :
ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa
:ﬂﬁmmﬂi I : BS540538 _
MALIK - HISSE : AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5 11/1) ]
S  Satis {2112 2016 - 5975)
IL-ILCE : ﬁll-lkﬂﬁ ~ Bala
MAHALLE - HE;'I' - MEVKI "-: -Bevn:mvimar Mahallesi :
I:ILLEM';A jTe] +32/3119 |
ADA - PARSEL | . 799 Ada 1 Parsel '
YUZOLCOM : 10.251,00 m? .
:Nh TASINMAZ NITELIGI * hrga | -
TASINMAZ ID ) : 85540712 3
MALIK - HissE : ::;E;Héjf{rﬁ;g ;E:z ';'E]TiI:PEET A5 (5894/10251)
gﬁﬂwﬁﬁfﬂ :Satig {21.12.2016 = 5975)

3.3 Gayrimenkul il flgili

LIS Wie Devredilmasine ilizk

Qlmadsin Haklonds Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mdirligi Portal dzerinden alinan Tapu Kayn belgesine phre 761 &da 1 Parsel
dzerinde kayt buluinmamaktadr 793 Ada 1 Parsel numaral taginmaz Grzeringde bulunan kayitlse

agagwdakl gibidir;

Bevan: BU GAYRIMENKUL UZERIMDEK] EV 1952 SENESINDE MAHMUT OGLU HALIL KUYRUKCU
TARAFINDAN INSA EDILMISTIR

BU GAYRIMENKUL UZERINDEK] EV 1953 SENESINDE AL OGLU HAYATI KUYRUKCU TARAFINDAN insa
EDILMISTIR

I3 BU GAYRIMENKUL UZERINDERI EV 1953 SEMESINDE HUSEYIN OGLU AHM
TARAFINDAN INSA EQILMISTIR AT ERERAS
1 BU OTLUK 1950 SENESINDE SALIH OGLU iHSAN KUYRUKCU TARAFINDAN INEA EDILAMISTIR

Wet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme va Bamismaniek o5 9| 46



O

15 BU GAYRIMENKUL UZERINDEKT EV HALIL OGLU MAHRUT KUYRUKCU TARAFINDAN 1954 SENESINDE
INSA EDILMISTIR
I5 BU GAYRIMENKUL URERINDEK] AGIL 1952 SENESINDE SALIH OGLL IHSAN KUYRUXCU TARAEINDAN
[N5A EDILMISTIR
I5 BU GAYRIMENKUL UZERINDEK] EV 1950 SENESINDE HUSEYIN OGLU SamaiL KUYRUKCU TARAFINDAN
INSA EDILMISTIR
i3 BU GAYRIMENKUL OZERINDEK EV 1950 SENESINDE SALIH OGLU TALAT KUYRUKCU TARAFINDAN
INSA EDILMISTIR
I3 BU GAYRIMENKUL OZERINDEK] EV 1940 SENESINDE HASAN OGLU NURI KUYRUKCU TARAEINDAN
[MSA EDILMISTIR

ig lemies| ile i i n_akm satim
iglemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumun ana gelen degisikliklere [imar nda
meydana gelen igiklikler I

202 konuse parselier 21.12. 2006 tarihinde "AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5 " ading Satey izbemni
grmistiir. imar ve hukuki durermunda dedisiklik bulunmamaktadi.

3.5 Gayri ve Bul lgenin mar a lliskin
Bals Belediyesi imar senisinde gorevli memurdan alnan bilgiye ve belgeye pire 171000 dlpakii
Uygulama Imar Planma gire 761 Ada 1 Parsel “Seyrek Yoguniuklu Konut Alan icerisinde kalmakta
elup £:0.30, Hmaks: 7.00m, olacak sekilde vapiasma kosullanna sahiptir. 799 Ada 1 Parsel ise “Sosyo-
KiltOrel Tesis Alani” ve kamulagtirilacak alan icerisinde kalmakts olup E:0.60, Hmaks: 7.00m, olacak
jekilde yamlagma kogullarinia sahiptir. Parselin KOP parseli oldugu bilgisi edinitmis olup heniiz
kamulastirmaya digkin herhangs bir iglemin baslatilmadidi belirtiimistir,

3.6 Durdurma Karari, Yikym Karan, Rigkli Y¥ap Tespiti Vb Durumlara Dair Acklamalar

>4 konusu gayrimenkuller igin Balz Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herha ngi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadifi gariilmiistdr. 799 ada 1
parselin kamulastirdacags bilgisi igili memurdan &grenilmistir.

a7 imenkule iliskin Olarak Yapidmis Sozlesm Gayrimen Vaadi, Kat Kargilif insaat
veya Hasilat P dzlesme liskin Bilgilar
50t konusu parseller igin dizenlenmis harhang bir sozlesme bulunmamaktadir,

3.3 Gayrimgnkuller ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmes Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ryhsatlarina, Yapi

Kullanim | g Mliskin lie ligili Mevesust Uvaninca Ali 1 Gerekl Izinlerin &lin
i asal Gereklilifi Olan Be ve D Ak Meweut ol
Halkinda Bilg)
flapora konu taginmazlar halihazirds "arsa® vasil olup herhangi bir resmi evrah olmadig bilgisi
edinilmigiir.
3.5 Degerlemesi Yapilan Pr lgini o1 6,/2001 Tarih v i Yapi b i Haltkinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Danetim Hurylygu (Ticaret Unvani, Adresi vh.} ve Deferlemes|
Yapilan Gayrimenbul lle ligili Olarak Gergeklestirdifli Denetimler Hakkinda Bilgi

Rapora konu tagmmazlar “Arsa” vasdfldor.  Taunmaziar Gzerinde halihszrda  bir praje
bulunmamaktadir.

3.10 Efer balirli bir projeve [t n r ilryorsa iliski tayli lanlarin wa
50z konu I _bir projesin wygulanm
riim lunacak deger ablle liskin aciklama
Hapsra kenu tagnmazlar "Arsa” vasfidir  Taginmazlar  Gzerinde  halhazirds  hie
bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerii Verimlilik Sqrtifikas: Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlar "Arsa™ vasifiidir.

%
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OzeLLiKLER]
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu B&lgenin Analizi ve Kullanidan Veriler

Ankara ili; Tarkiye'nin bagkenti ve istanbul'dan sonra en kalabalik
ikinci Midir. Mifusy 2023 yah stibarnyla 5.782.285 kisidir. Bu nifus;

- 25 llge ve bu ilgelere bagh 1425 mahallede yasarnaktadir, ||
s T :-.-:':—."::ll.-'l?"':_:'."._""'Ii.”t-i-"'.. genelinde ndfus yofunludu 215'%r. NUfuslanna gore sehirler

Fs :i* 18

_ '.I"; e fistesinde belediye sinirlan gz Sniine alinarak vapikan siralamaya

-y , LH["“ gore diinyada 15e alli yedinel sieada ver almaktsdir. Codrafi olarak

aMilds ok O RN ¢ Turkiye'nin merkezine yakm bir ksrumda bulunur ve Bati

Karadeniz Bolgesinde kalan kuzey kesimleri harig, hilyiik b&kiimi ir Anadalu Bolgesi'nde ver alr.

Ylzolplimi olarak Konya ve Sivas'tan sonra Tirklye'nin on biiyik Ogincd Widie. Balu, Cankin, Kerikkale,
Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eckigehir illeri ile gevrilidir,

Ankara'min 13 Ekim 1923'te bagkent ilan edilmesinin ardindan sehic hizla gelismis ve Tiirkiye'nin ikinci
en katabalk il olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ik yillaninda ekanom {51 tarsm ve hayvancilife dayanan
lin tapraklarinin yans hald tanm amagh kullanimakiadr. Ekonomik etkinlik bayik oranda ticarst ve
sanaylye dayalidir. Tarim ve hayvancilifin agirh ise giderek azalmaktadir. Ankara ve eivarindaki gerek
kamu sektdrd gerek dzel sekior yatinmlan, baska illerden bilyitk bir nifus gboling tesvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu dlke nifusunun ki kat zda artrmigtie. Nidusun
yaklagik diirte Ol hizmet sekdri olarak tarimlanabilacek memurivet, ubssim, haberlesme e ticaret
benzeri iglerde, dirtte birl sanayide, %2'si ise tanm alannda gaksir. Sanayi, drellikle tekstl, gida ve
ingazt sektbrlerinde yofunlagmistie. Glnimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde
yatinm yapiimaktadie, Tirkiye'nin en gok sayida universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, dniversite
diplomali kigi gran ilke ortalamasinn ki kandw, Bu egitimll nofus, teknalaji agirhkh yanrmisnn
gereksinim duydugv is glictini olusturer. Ankara'dan otoyollar, demir yoli ve hava yoloyla Tl rkiye'nin
diger gehirlerine ulasihr,

Ankara kara Iklimine sahiptic. Sehir disindaki il topraklanmin boayik ksmi tahil tarlakarivta kaph
platolardan olugur, ilin gegith yerlerindeki dofial giizellikler korumaya alinmas, dinlenme ve eglence
amach kullamima sunulmugiur, lin adm tagsyan tavsany, kecisi, st ve kedisi diinya capinda bilinir,
armudy, gigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kidcahamam ve Beypazan'nin maden suyu Ise
ulke capinda tanmr.

Bala Ankara'nm iigesidle. llin gineydofusunda clup Ankara gehir
merkezing 70 km mesafededic. Tiorkive Cumburivetinin
kurucusu ve ilk Cumhurbaskani Mustafa Kemal Atatirk’on Bald
| milletvekili olmasindan dolzy, Tirk siyacatinde dnemii bir yere
8 sahiptir. Kiiciik at8lyelerin bulendugy Bald'nin ekonomisi baydk
lglde tarim, sanayi ve ticarete dayaldir. Ayrica ilgede bugday
arpa aycicedi, mercimek, nohut, fasulye, seker pancen, kavun
ve karpuzr vyetistinlmektedir. Kimhrmak iizerinde kurulan
KeslkkOpril Baraj lce sinirlan igerisindedir. Yazlan sicak, kiglan sofuk ve kar yagh geger. Yikseklig
nedenlyle kg aylarmda Ankars ilinin ¢n soguk figelerindendir.

fgenin nifusu 2020 il adrese dayall nilfus kayit sistemine gare 25 780'dir. Bu nifus, 14,108 orkek ve
11671 kadindan olusmakfadw. 2530 km® yizokimindekl iigeye bagh toplam 55 mahalle
bulunmaktadir. Bald'nin 55 mahallesinin 4'G merkerde bulunmaktadir. Merke: mahzielerinde 2
kigi (% 11,8) yagamaktadir, En uzak mahallest se 58,5 km uzakhktaki Kuyular'dir, Merkez mahaliel
diginda niifusu en fazla olan, 1.723 kisi ke Afsar mahallesidic, Bals'nm nifusU-2017. yilnda
artmistir, =3
Kazdgam affaclariyla kaph Beynam Grmanlar ve Kesikképris Baraji hem iigenin hem de A
dnemli mesire yerlerinden biridir. fic: i i
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Turkive'de ikamet eden nilfus, 31 Aralik 2022 taribi itibaryvla bir oncekiyila gire 599 bin 280 kig artarak
85 milyon 275 bin 553 kigive ulasti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kigh alurken, kadin nifus 42
milyen 575 bin 441 kisi oldu. Difer bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'inl arkekler, %49, 9'unu ise
kadinlar olusturdu.
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Eylill syinda bir dnceki aya gére %4,75, bir Bnceki wilin Aralkk
ayina gore %49,86, bir &nceki yilin ayni ayina gore %61,53 ve on iki aylik ortalamalara Eore ®ES 30
olarak gerceklesti. Bir &ncekiyilin ayni ayina géire en az artig gasteren ana grup %20,16 ile konut oidu,
Buna karpihk, bir dnceki yiln aym ayina gore artigin en yiiksek cldu@u ana grup ise %97,48 ile lokanta
ve gleller oldu. Ana harcama gruplan itibaryla 2023 wib Eylil aynda bir Sneeki ays gofe en ag arts
Edsteren ana grup %2.59 e giyim ve ayakkab oldu. Buna karsihk, 2023 il Evlil aymda bir énceki aya
Bore artigan en yiiksek oldugu ana grup ise %30,27 ile egitim oldu. lslenmemis gida drinler, enerji,
alkolld igkiler ve titin ile altin harig TOFE' deki degisim, 2023 il Evidl ayinda bir dnceki ava gére %506,
bir nceki yln Aralik ayma gire %5466, hir &nceki yilin ayn dyina gore %67,22 ve on
ortalamatara gre %657,75 olarak gergeklesti [TU(K.)
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A.B.D son 5 wiliik tdketici fiyat endeksi grafifi ve aranlan yukandaki gibidir, 2020 yili itibariyle enflasyan
arani yillik bazda Nisan ayma kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dosiis
géstermis olup, bu oran %05 altna kadar inmistr. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflacyan aran bu
aydan itibaren sbrekli arti gstererek 9,1 sevivelerine kadar gelmigtir. 2022 Temmuz itibar ile tekrar
diglis egilimine girmiz ohup giindmiz iibariyle %3,7 seviyesine gelmistir.
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GEYH'yi olusturan faalyetler incelendiginde; 2033 il ikinei ceyeeBinde bir Snceki vila gire zincirlenmiy
hacim endeksi ofarak; dier hizmet faaliyetleri %66, hizmetler 6,4, mzast %6,2, kamu yonetimi,
egitim, Insan saghg ve sosyal hizmet faalyetlen %8, 1, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, gayrimenkul
faallyetleri %3,2, bilgi ve iletisem Faalivetler %1.3 ve tarim sekténl #1,2 artty, Sanayi %2,6, mesleki,
idarl ve destek hizmet faaliyetleri ise %1,2 azaldi Mevsim ve takvim etkilerinden arndiribmig G3¥H
rincirlenmig hacim endaksi, bir Sneeki ceyrege gire %3,5 artt, Takvim etkisinden arindiribmis G3YH
zincirlenmig hacim endeksi, 2023 yb ikinci ceyreginde bir Gncek yilin ayni ceyrefiine gire %50 arth,
Uretim y@ntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasida tahmini, 2023 yilinm lkinci ceyreginde earl fryatlarla bir
onceki yilin ayni geyregine ghre %60,7 artarak S trilyon 502 milyar 192 milyen TL oldu. GSYH nin ikinc
seyrek degeri carl fiyatlarla ABD dolan bazinda 271 milyar 468 milyon olzrak perceklesti, Net isle
artifi/karma gelir %31,0 artt. Isgich ddemeberinin carl fiyatlarta Gayrisafi Katrma Deger icerisin
payi gegen yilin ikinci payraginde %253 tken, bu oran 2023 yilinda %34,3 oldw. Net isletma artig ke
gelirin pay) ise %533 iken %438 aldu, (TUIK} At TS T LA
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Yaklagik son 10 willk dénemde TR 10 willik DIBS olan tahvil aranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2041 yili 3.ceyrefivle birlikte armga gegmiy, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelering
wlagmugtir, Bu ddnemden sonra disiis sgilimine girmig, Ccak 2023 donemi itibari ile tekrar yiksels
trendine gecerek rapor tarihi itibarivle yaklagd %27 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yilllk donemde USD 10 villk DiBS olan tahvil oranlan ortalama %2 saviyalerinde
sryrederken 2019 yil son ceyregiyle hirfikte ciddi diisiye gegarek %1,5 va alti sevivelere inmig, Afustos
2020 itibariyle %0,6 va kadar gerilemigtir. Bu sliregten sonra artis gostererek devam etmls ve rapor
tarihi itibarivle %4,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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009 wili Mayis ay ibe birlikte Euro 10 willsk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yiinte devam etmigtir, Artis son dénemberde dalgal bir sekilde devam etmekte olup raper tarihi
itibariyle artalama %2,90 sevivelerindedir, (Grafik: Bloombe reht.com)
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Borsa lstanbul warafindan yayimianan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasnda hanirlanmg
vukandaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarin géstermektedir. 2023 yilinda ghrildigh Uzere

TR yilhik referans falz oram 2023 yili il yansinda %10 dizeyinde iken rapora tarihi tibari fle %26,49
civarimdadir,
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaks grafik
villara gore USD referans faiz oranlzrim gastermektedic. USD 12 aylk referans faiz aram 30.06.2021
itibariyle ®0.5 seviyesindedic. 2022 yidmda garildigu Uzere USD referans faiz orami Nisan BYIndan
ftibaren artza gecmis ve rapor tarihi itibar e %5,30 seviyesing yiikselmistir
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Terkiye Cumburiyeti Merke: Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 yillan arasinda
ertalama %5,0 - %7.5 arali@inda defiismekre tken 2018 Mays aw itibariyle %20,00 sevivesi dizarlarine
kadar gikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmistir, 2019 Temmuz ayndan
itibaren duyis egilimi lle %850 seviyelerine gerilemistic. Bu tarikten itibaren artes efilimi fe 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ay: itibari ile diglse germis olup Haziran
ayna kadar %E.50 seviyelering gelmigtir Haziram ayindan itibaren geryuklestirilen ekonomi
politikalarindaki degisikiikler ile birlikte %30 seviyesine gelmigtir.
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AB.0 Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram %5,00 tir. 2017 - 2019

itibariyle 952,50 seviyelerine kadar gkmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli dusersk %050 akh
gelmigtir, Mart ay tibariyle tekrar artisa gegmis olup giindmilz (tiban de %5 50 saviyesindedir,
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve Ingaat Sektor(;
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Tiirkive genelinde konut satiglan Eylal syinda bir 8nceki yilin aym ayma gore %55 azalarak 102 bin 655
oldu. Konut satiglannda Istanbul 15 bin 247 konut satis: ve %14.5 ile &n yiksek pays sahip cldu, Satis
savilanina gore bstanbul'u 3 bin 48 konut satm ve %EE pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satigl ve %5,3
pay il lzmir izledi. Konut sanig sayisinin en az oldugu iller siraseyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut il
Hakkar ve 77 kanut ile Bayburt eldu, [TUIK)

J Fooert srngs [yl 0]
W7

| oan g ie (K

nM;,I

WL S

ImEiminie e ogiaie

=}
ﬁ!l! 2]
e

5]

| Ermin ooy g3, Byl 221

Qb - F
== =iam T [T
Fora] E ] b bk i (o)
T WEESE 113408 AL WOOrE B3I 1R (LS
keataili b BdlE GEEOW HE EhGes 23 End -2
Eajarnsly I W45 a3 Tib e L] -
Sirky Sinameen s DN Sy WIZESE  AR14EE EL BOBOTE 10T AR 143
izl eaky 5430 B 7 8 FERSWT IR =154
eosl aTEe Iz 148 TT dill <18 211471 Tdeh 1725 =153

Tiirkiye genelinde ipotekdi kanut satizlan Evlil ayinda bir dncekl yiin aym ayina gore %502 aralis
postererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satiskan icinde ipotekli satislarn payvi %8,2 olarak gergeklesti,
Ocak-Eyli| ddneminde gercakieten ipotekli konut satiglan ise bir Snceki yilin aymi dénemine EDre %296
azaligla 160 bin 824 oldu. Eylal ayindaki ipotekll satslann, bin 3719 Ocek-Eylil dénemindeki ipotekl
sateglarin ise 43 bin 8651 Ik el satis olarak gerceklesti. Tiirkive genelinde diger konut catslan Eylill
ayinda bir dncekiyilin ayn ayina gore %2.3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toptam konut satiglan ignde diger
satislarin payi %918 olarak gergeklesti. Goak-Eylil déneminde gorcaklasean diger konut satisfan isa bir
éneeki yilin ayni ddnemine ghre %10,8 azaligla 739 kin 190 oldu, [TUlK)
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Tiirkiye genelinde ik el konut satis sayisi, By aynda bic onceki yilin ayn ayvina gire 315,27 aralarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satishan iginde ilk el kanut satisinin pay %29,7 oldu. ik el konut satelan
Ocak-Eyll déneminde ise bir dnceki yilin ayni dinemine gore %139 azalgla 268 bin 587 olarak
gergeklests. |kinci el konut satiglan EyKil ayinda bir Gnceki yibin ayni ayina gore %68 arzhs phstorarak
/4 bin 168 oldu. Toplam konut satigian iginde finc 2l konut satginin pays %70,3 aldu. Tkinci ef konut
satiglan Ocak-Eyiil déneminde ise bir 8nceki yin ayni danamine gére %15, 2 azalsla 631 bin 477 olarak
gergekiagti, (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut sanglas Eylul ayinda bir Snceki vilin ayn ayiE piire W42 0 azalarak 2 bin 330
elels, Eylll ayinda teplam kenut satslan iinde yabanciara yapifan konut satismin pay %2,9 oldu
Yabancilara yapilan konut satiglaninda (i sirayi bin 7 kanut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y siraswyla 978
konut satigi fle Istanbul ve 211 konut satigs de Mersin izledl. [TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 yils 1L geyreginde yapi rubsats verilen vapilarin toplam yuzdlgiimii 38,6
milyen m* iken; bunun 20,0 milyon msi konut, 10,1 milyon m*si konut digh ve B4 milyon m¥si ise
ortak kullarmm alam: clarak gerceklasti. | TUIK)
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Bir dneeki yilin 2ym geyrefine gore, 2023 vl 1. ceyredinde belediveler tarafindan vapl ruhsat verilen
vapiann bina sayisi 85,7, daire sayis %313 ve ylzdloimi %25 6 arttr. (TUIK)
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Belodiyeler tarafindan 2023 yil Il ceyreginde yvapi ruhsati verilen yapdann kullanma amacina gare en
yilksek yuzelcum payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu.
Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalar ve depolar zledi. {TUIK)
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Insaat maliyet endeksi, 2023 yih Evliil aymda bir fnceki aya gbre %2 46 arth, hnrﬁnum wlm;

g0re %6793 artl. Bir Gncekl aya pore malzeme endeksi %3,39 arthy, isgilik mdfksl 0,30 artey

bir &nceki yilin ayni aying gére makeme endeksi %54,15 artt, tagilik endekstﬁm,n'ﬁ artt, Ty
il L "
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Bina ingaati maliver endeksi, bir Sncaki aya gére %2,47 arth, bir onceki yiln ayni ayina gire %66,08
artt. Bir Snceki aya gere malzeme endeksi %3,49 artt, isgifik endeksi %0,21 arttr, Ayrica hir 8neeki yilin
aymi ayina gore malzeme endeksi %51,26 artt, iscillk endeks %113,93 artt. (TUlK)
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4.3 Dederleme islemini Olumsuz Yonde Etkilgyen veya Sinirlayan Faktirler

Deferlemne tarihl itibariyle sirec tamamianana kadar gecen sirede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyan veya siirlayan herhangi bir Faktér olmamegtir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, ¥apisal. Tekn (zelliklari

& Ana Gayrimenkul ﬁzeﬂilderi;

739 ada 1 parsel; Tapu kayitlanna giire 10.251,00 m? yvilztlciime sahigtir. Tasinmaz, geometrik alarak
amarf sekle sahip, topografik olarak egimli bir arazl vapisina sahiptir. Taginmaz Fatlh Caddesi we
kesigiminden ayrilan yol arasinda bulunmaktadir. Tasinmara ulagim igin belirdi bir yere kadar Eatih
Caddesinden ayrilan yvel kullanidmakta elup yolun devami yunime mesafesinde kalmakiadir

761 ada 1 parsel: Tapu kayitiarma gére 12,366,00 m* ylz8lchme sahiptir. Teginmaz, geometrik olarak
dikdsrtgen sekle sahip, topegrafik olarak eimli bir arazi yapisina sahiptir, Tasinmaza ulagim igin beliri
Bir yere kadar yol kullandmakta olup yolun devami yoriime mesafesinde kalmaktadir,

4.5 Warsa, Maeveur ¥Yapivia veya Eden P ilgili Tespit Edilen ri Dur
ilizki Bilgiler
Taginmazlar halihazirds bos vaziyettedic

4.6 Ruhzat Alinmis Yapdarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Anmasim Gerektirir Degisikdikder Olup Qlmadspi Haklunds BI| gi

Parseller Ozerinde yeniden ruhsat almmasmni gerektivecek herhangl bir durum séz konusy degikdis,

4.7 Gayrimenkull rleme'l'arlhli riyle i ama Arsa veya Arazi

Rapora konw taginmazlar Gzerinde deferdeme tarihi itibari ile vapilasma unsury bulunmamakradie.

MWet Kurimsal Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanlik A5 ZL | 46
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APazar deferi, bir varlik veya yikimlilogin, uygun pazarlama faaliyetler sonucunda, isteklt bir satic
ve istekh bir alic arasinda, taraflann bilgili ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettiklerl, muvazaasz bir iglem ile deferleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullanidmas: gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tanime asagadaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmas: gerekir;

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pagar igleminde varkk igin para cinsinden ifade edilen fyat
anlamina gelmektedir. Pazar degerl, deBerleme tarihi itibaryla, pezards pazar degerl taniming wygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olzsi figattic, Bu fiyat, satc tasafndan makul szrtlards slde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecak en avantajh fryattw. Bu tahmin,
ozeliikle de satigla ilighil herhangi bir tarafca saglanmus ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sazlesmesi gibi zel sartlara vaya kogudlara dayanarak arttinlmis veya
aralulmis bir tahmini fivat veya sadece belidl bir malike veya aliziya yonelik herhangi bir deger
unsuruny kapsamaz.

{b) "El dedistirmesinde kullaniacak” ifadesi, bir varlgin veya yikimldlifin degerinin, dnceden
beliflenmis bir tutar veya gergek catg fiyatndan rhade tahmini bir defer cldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat dederleme tarthi ttibariyle, pazar degeri tanimndaki tim unsurlan karsilayan bir
istemdeki fiyattir;

(€] “Degerleme tarihi tibargla” fadesi deferin balirh bir tarih tibaryla belifenmesini ve o zamana
Gzgl olmasin gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan de@isebileceinden, tahmini dagar baska har
zamanda degru veya uygun olmayabilic, Deferlema tutan, pazann durumuny ve iginde bulunduu
kogullan bagka bir tarihee defil sadece dogerleme tarihi itibariyla yansitie;

(d} "istekli bir alic: araginda” ifadesi alim niyetiyle harekste gegmis nlan, ancak zorunly kalms olmayan
bir &hcs anlamina gelmekiedir, Bu alicr her fiyatean satin almaya hevesh veya kararh defildir, Bu alic),
var oldufutun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mumkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan hiade mevout pazar gergeklerine ve mevout parar beklentilering uygun alarak satin alr. War
vldugu kabul edilen bir aho pazann gerektirdiginden daha viksek bir fiyat Gdemevecaktin, Varhifin
maucut sahibi ise pazam elusturaniar arasinda ver almaktadir.

(e} “ietekli bir saticr” fadesi ise belich fivattan satmaya hevesi veyd mechur olmayan, ya da meveut
pazar larafindan makul gérulmeyen bir fiyatta wsrar eimeyen bir satici anlamina gelmektedir. lzrekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligs uygun pazarlama foaliyetler sonucunda agik pazariarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyatran satmak lstemektedic Varlgn asil sahibinin gereekta icinde
Bulundugu kosullar, yukarida andan sartlara dahil degildin, conki stakh satic varsayvimsal bir maliktir.

(f} "Muvazaasiz bir iglern" ifades), fiyatin pazarin fiyat seviyesinl yanstmamasing weya yikselimesine
yol aabilecek, Grnegin ana girker ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi tarsfiar degil, aralarinds
beldieh ve ézel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapdan bir islam anlamina gelmektedir. Pagar
degeri iglamlerinin, her birl bafimsiz olarak harehet eden iliskisiz taraflar arasinda vapibdi varsayilr,

(8] "wygun pazarlama faaliyetler! sonucunda” ifadesi, varkdin pazara gilartlarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri taniming uygun olarak elde edilebilecek en iyi Fryattan satibois
olmasi anlamina gelmektedir. Sats yonteminin, saticinn erigime sahip olduu pazarda en iyi fiyat elde
edeced] en uygun yontem oldugu kabul edili. Varligin pazara gikartima sresi sabit bir sive alimay:
varligin tirone ve pazar kogullarng ghre defisebilir. Burada tek kriter, varhgmn veteri sayida padar
katlimcisinin dikkatini gekmesi igin yeterh sure taninmas gerekliligidic, Pazara gikartidma zafhani
dogedeme tarihindan dnce gerceldesmelidir, Nige e
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th) "Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareker ermeler® ifadesi, istekli saticmin ve istekli alcinin
defierleme tarihi imbaryla pazarm durumu, varlfin vapis, ozellikler, fili ve potansivel kullanimian
haklonda makul dlgdlerde bilgilenmiy olduklarimi varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu Bilgiyi,
iglamde kendi gl konumlan agisindan en avantajl fiyats elde stmek amaciylz basiretli bir sekilde
sullandiklar varsaylr. Basieet, faydas: sonradan anlagian bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degedendirilir.

Ornegin fiyatlann distigl bir ortamda onceki pazar sevivelerinin alunda bir fiyattan varlikdsrin satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fryat kogullan altinda
varliklarin el dedistinildigl dier islemier icin gecerdi oldudu gibi, basiretii abcilar veya saticlar o anda
meveut en iyl pazar bilgileri dogreltusunda hareket edeceklerdir,

(il “Zorlama altinda kalmakswin® ifadesi iwe taraflardan her birinin zeranms olmaksizn veya basks
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrame, kotimelonn Gzgir oldufu agk ve rekabetel bir pazarda pazachk ediden fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varl§in pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir, Bir pazar cok
sayida alic) ve saticidan veya karakteristik clarak sinirl sayida pazer kothmesindan alugabilie. Varkign
satiga sunuldufunun varsayddil pazar, teorik olarak el defistiven verbdin normal bir sekilde ef
dedictirdifi bir pazardr.

A Bir vorlign pazar deferi onun en verimil ve en iyi kullammme yanser. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varligin potantiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek dizeyde
kullamimidir. En verimii ve eniyi kullanim, bir varlidin mevout kullamminin devam va de alternatif bazka
bir kullamim oloblir. By, bir pezar kobivmecsimn varhk gin teklif edecegi fiyat) hesaplarken va ik icin
plandadig kullanima gore belirienir

A Degerlene girdilerinin yagimm ve kaynaginin, sonugta dederleme amac ile ilgill olmasi gereken
dedier esasmi yansitmas: gerekir, Ornefin, pazar degerini belirlernek amaciyla, pazardan tiiretiimis
veriler kullaniimak gartiyla, farkh vaklagimlar ve yéntember kullanidabiliv. Pazar yaklasim tanirm olarak
pazardan tiretilmig girdileri kullanir, Gellr yaklasimum kullanarak pazar degerini beliremek icin,
kativmedar tzrafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanidmas: gerekll gorgimektedir,
Maliyet yaklasimine kullanarak pazar deferini belirlemek igin, esdeder kullanima sahip bir varlign
maliyetinin ve uygun agmma crammin, pazar esash maliyet ve asmma analiziertyle belirlenmesi gerski
gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan verlk igin mevout verilere ve pazarka iligkill kogullara gtire en gecerlive 2n uygun
degerleme yinteminin veya yintemberinin tespit edilmesi gerekiv. Uygun bir sekilde anzliz ediimis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullandan her bir yaklagimen veya yantemin, pazar
degeri lle ilgili bir gbskerge saglamasi gerekdl gdrdimektodiv

A Pazar deferi bir varfigin, pezardakl diger abedarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahes igin
deger fade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varifn fiziksel, cografl, ekonomik veya
vasal Ozellikleriyle lightli olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belicli bir istekli abowmn degil, herhangi
bir isteldi bir ahcimin oldufunu varsaydigindan, buna benzer 10m defer unsurlannn g ard ediimesini
gerektirimekt edic :
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