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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu 25.10.2021 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz tarafindan
13.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Ilgesi, 1947 ada 56 parselde zemin kat 1, 2 ve 3 numaral

“Diikkan’’ vasfi ile kayitli gayrimenkullerin gliniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme
Uzmani1 Serkan UNLU tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir.

14DEGERLEME TARIHi{

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmam tarafindan 25.10.2021 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu 25.10.2021 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz ~ tarafindan
13.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.

16RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlaria gore tanzim

edilmistir.



BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BIiLGILERI,.DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak lizere, faaliyetini siirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin resmi kayith adresi Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa
06700 Ankara

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Tlgesi, 1947 ada 56 parselde zemin kat 1, 2 ve 3 numarali “Diikkan’’
vasfi ile kayitli gayrimenkullerin giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden
nakit veya nakit karsilig1 pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden

gergeklestirilmektedir.



BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

BiLGILER

3.-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu tasimnmazlar istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe mahallesi Biiyiikdere Caddesi

N0:201 Levent Loft D: 1-2-3 adresinde, merkezi konumda yer almaktadirlar.

UAVT Kodu: 1994827937 (1 nolu bb)

UAVT Kodu: 1994527941 (2 nolu bb)

UAVT Kodu: 1994227955 (3 nolu bb)

Taginmazlarn yer aldigi ana gayrimenkul Levent’in merkezi olan Biiyiikkdere Caddes iizerinde
konumludur. Ana tasinmaza ulasim bu cadde iizerinden saglanmaktadir.Tasinmazin yakin
cevresinde Kanyon AVM ve Ozdilek Park AVM bulunmakta olup tasinmaz merkezi
durumdadir.Taginmazin ulasimi kolay olup, metro, otobiis ve 0Ozel araclar ile rahatlikla

saglanabilmektedir. Bolgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile sosyal altyapisi

mevcuttur.




3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI

Ili - Istanbul

Ilcesi - Sishi

Mahallesi : Mecidiyekdy

Pafta No -

AdaNo 11947

Parsel No : 56

Arsa Yiizolgtimi : 3631,68 m?

AnaGayr. Vasfi : Kargir Bina

Arsa Pay1 : 221/20000 - 221/20000 - 651/20000

Bag. Bol. Niteligi : Diikkan

Bag. Bol. No 1 1-2-3

Malik :LAKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI
2.YAPI KHREDT FINANSAL KIRALAMA ANONIM
ORTAKLIGI
3.YAPI KVREDT FINANSAL KIRALAMA ANONIM
ORTAKLIGI

Hisse : Tam

Yevmiye No : 19723

Cilt No 1131

SayfaNo : 12856-12857-12858

Tapu Tarihi : 15.01.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI
18.11.2021 tarihinde Tapu Bilgi Sisteminden (TKGM Portal) alinan Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

belgesine gore tasinmazlarin tapu kayitlar tizerinde asagidaki talyidatlar tespit edilmistir;

Yonetim Plani : 12.12.2006

Serh :

1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (9375 nolu T.M. yeri ve kablo gecis glizergahi igin
99 yillig1 1 TL bedelle 99 yil miiddetle Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine kira serhi)
02.09.2009 — 13144



34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER
- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi
- Mimari projes
3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
12.11.2021 tarihinde Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; s6z konusu

tasinmazin yer aldig1 1947 ada 56 parselin;

- Sifahen alinan bilgiye gore tasinmaz parseli 24.06.2006 tarihli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Planinda, E: 2,50 h: serbest yapilanma sartlarinda ticaret alaninda
kalmaktadir.

- 3631,68 m? yiizol¢limlii imar parselidir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU
Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde gayrimenkul ile

ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yil iginde her
hangi bir satis islemi gérmedigi imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda
devredilebilmesine iligskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadig: ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri ¢er¢cevesinde GYO portfoyline alinmasina dair herhangi bir engelin bulunmadig
tespit edilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu taginmaz parseli lizerinde yer alan yapi 03.10.2006 tarihinde 06/1-78 belge
numarasiyla alinan yapi ruhsati ile insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili
“Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirlige Girdikten sonrainsa edildiginden yap1 denetimine tabidir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE fLiSKiN BILGILER

Degerlemeye konu 3631,68 m? yilizol¢iimlii imar parseli iizerinde yer alan yapt 2006’11 yillarda 4
Bodrum + zemin + 10 Normal kat + ¢at1 kat1 seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda bulunan
tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
Sisli Belediyesi'nce onanan 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda bulunan kadastral smirlardan,
tespit edilmistir. Taginmazin Tapu Sicil Midirligiindeki mimari projes goriilmiistiir. Tapu dosyasinda
incelenen 02/10/2006 tarih 2006/6366 R 344035 numarali onayli projesine gore mahalinde yapilan
incelemelere gore 35 m? briit kullanim alanina sahip oldugu tespit edilmistir. Degerlemeye konu 1-2-3
bbno.lu “diikkkan-cafe-biiro ” vasifli gayrimenkuller ana tasinmazin zemin katinda yer almakta olup
diikkan haciminden olusmaktadirlar.

Mimari projesine gore 1 nolu bb 65m? 2 nolu bb 68m? 3 nolu bb 193m? kullanim alanli olup,

taginmazlarin degerlemesi disaridan tespit ile yapilmustir.


http://bbno.lu/

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul
Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel agidan en onemli sehridir. Tktisadi biiyiikliik

acidan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 géz oniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci sirada gelir.Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici
boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupadaki
boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asyadaki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte
ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan
Istanbul'un batidaki sinirmi Istanbul Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin
her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlart igerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.Diinyanin
en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma imparatorlugu, 395 -
1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik
yapmustir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildig1 1924'e kadar, Istanbul
Islamiyet'in de merkezi olmustur.istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan
liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3000 y1l, bagkentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan
Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, ¢caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmis, yiizyillar boyu ¢esitli din, dil ve
irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisin1 korumus ve tarihsel siirecte essiz
bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda
kalmay1 basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan Istanbul ge¢misten giiniimiize bir
diinya bagkentidir.

Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagsma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin
sahip oldugu en yiiksek ¢ok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir.
Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bir¢ok alisveris merkezi ve restorani
barimdirmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu verilere gore Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin
ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.
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42.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadimlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yihik dedisim oranlan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) 2021 y1li Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir nceki yilin Aralik ayina
gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 y1l1 itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artig gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYIH/Biiyiime Endeksleri;
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ¢eyreginde
bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari
ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%25,3, kamu yOnetimi, egitim, insan saglifi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul
faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artti. Finans ve sigorta
faaliyetleri ise %22,7 azald1.



TR veUSD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yil1 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulagmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Araligr Secoomi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagt 1Y Tumu

ABD 10 YILLIK TAHVIL 1.462 |

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son g¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle glinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)



1Ay Ay GAy Yibas

ALMANYA 10 Y K TARY 0.224

2019 yili Mayis ay1 ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup giiniimiizde de
seyrini negatif yonli siirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarimi gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oram1 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigi iizere TR yillik Libor faiz oram
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarmi gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani1 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi tizere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir.



TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMB FED ECB BOE SNB  RBA BOC BOJ CBR RBI  PBOC BCB
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay1 itibariyle
20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar
artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi1 FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orami 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.



Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde
8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmustir. Insaat sektdriinde goriilen bu
sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin
yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019
yilinda GSYH i¢inde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya
sahip olmustur. iki sektéor GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satig rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagr dngoriilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yili ilk {i¢ aylik
diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni donemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gdre ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir.
2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapir ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle
izlenmesi gereken Onemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla
ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yasanan
diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dncii
gdsterge olmanim yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once ger¢eklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6énemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu soylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima
GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diislisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas1 ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satiginda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagsmustir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglart Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.



4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasmmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasinmazin halihazirda kullanilmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ,

e Belediyenin sagladigi altyap1 olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay ve alternatifli olmasi,
4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iINSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu 3631,68 m? yiizolgiimli imar parseli iizerinde yer alan yapt 2006’11 yillarda
ayrik nizamda, 4 Bodrum + zemin + 10 Normal Kkat + ¢at1 kat1 seklinde planlanip insa edilmistir.
Bodrum katlarinda otopark, zemin katinda 1 adet diikkan, 1 adet cafe, 1 adet biiro ve 10 adet daire,
1, 2 ve 3. Katlarinda 19 ar adet daire, 4. Katinda 17 adet daire, 5. Katinda 13 adet daire, 6. Katinda
12 adet daire, 7. Katinda 13 adet daire, 8, 9 ve 10. Katlarinda 8 er adet daire ve ¢at1 katinda 2 adet
daire olmak tizere toplam 151 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Tarafimizda bulunan tapular ile
ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Sisli
Belediyesi'nce onanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda bulunan kadastral sinirlardan, tespit
edilmistir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kaorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Asansor :Var

Yangin Merdiveni s Var

Kapal1 Garaj s Var

4-7. TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik &zelliklerinin  degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde disaridan yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik
donaniminin yapinin miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile

birlikte degerlendirilmistir.



4-8. DEGERLEME _iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gdrmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yontemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar: ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirnmin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Maliyet Olusumlar1 Analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag:
kabul edilir.Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.



4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik emsaller bulunmasi, nedeni ile emsa
karsilagtirma yontemi kullanilmis olup, “Nakit/Gelir Akimlart Analizi” ve “Maliyet Olusumlari
Anaizi’’ yontemi kullanilmamastir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Emsal 1 : Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede konum olarak serefiyesi diisiik zemin kat
konumlu 200m? kullanim alanina sahip diikkan igin istenilen fiyatin 9.000.000 TL oldugu
gortgiilmiistir. (NET EMLAK 0212 272 39 19 - 45.000.TL/m2
Emsal 2 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada arka cephe ofis 7.kat konumlu 120m? kullanim
alanina sahip ofis igin istenilen fiyatin 5.850.000 TL oldugu goriisiilmiistiir. (VAA GAYRIMENKUL 532
79553 08 - 48750.TL/m2
Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni binada 11.kat konumlu 80 m? kullanim alanina mesken igin
istenilen fiyatin 4.000.000 TL oldugu goériisiilmiistir. (BOSPHORUS PROJE 532 460 82 24 -
50.000.TL/m2
Emsal 4 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede site biinyesinde yer alan ve yeni insa edilmis
residence binada 2.kat konumlu 40m? kullamim alanina sahip daire igin istenilen fiyatin 1.850.000 TL
oldugu goriisiilmiistiir. (TR KURUMSAL GAYRIMENKUL 532 516 97 13 - 46.250.TL/m2
Emsal 5 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede yer alan Harmanci Giz Plaza'da 6.kat konumlu
300m? kullanim alanina sahip ofis igin istenilen fiyatin 12.500.000 TL oldugu gériisiilmiistiir. (EVIN
EMLAK 535 693 60 60 - 41666.TL/m2

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyat: (TL/m?) 45000 48750 50000 46250 41666

Pazarhik Payr -5% -5% -5% -5% -5%
g o 3 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
5); E g Satis Kosullart 0% 0% 0% 0% 0%
j P E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0% 0%
= K onum 20%  15%  10%  10%  15%
=§ 3 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
g g Yiiz Olgiimii 10% 0%  10%  10%  10%
i 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁ Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger saa60 [ seses || 57475 [saiea

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandig1 bolgede Arastirilan emsaller analiz edildiginde, birim

degerleri 50.000.TL-58.000 TL araliginda ofisler bulunmaktadir. Diikkkan m2 birim




degerine bevanlar izlenerek ulasilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak

hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.Buna gore diikkanlar icin 56000.TL/m2,

Birolar icin ise 50000.TL/m2 m?2 birim deger lizerinden degerleme islemi yapilmistir

1947 ADA 56 PARSEL 1 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL VE MEVCUT

DEGERI
ALAN/M2 DEGER,TL/M2 DEGER,TL
INOLU 65 M2 DUKKAN 56000 3.640.000

1947 ADA 56 PARSEL 2 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL VE MEVCUT

DEGERI
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER,TL
2NOLU 68 M2 CAFE 56000 3.800.000

1947 ADA 56 PARSEL 3 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER,TL

3NOLU 193 M2 BURO 50000 9.650.000

GENEL TOPLAM=17.090.000.TL
4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi kullanilmastir.

4.11.1-Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yntemi kullanilmamustir.

4.13- Gayrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamamimimn miilkiyeti “Hamdi Akin”a aittir. Ilgili tapu
midiirligi ve belediyede yapilan incelemelerde Kargir Bina olarak planlandigi ve isletilmesine
dair yasal evraklarinin tam oldugu tespit edilmistir

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge icerisindeki konumu, c¢evrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu diistiniilmektedir

4.15- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda kat miilkiyetine gegilerek tek bir bagimsiz
boliimden olusmus herhangi bir boliinmiis bagimsiz boliim icermemektedir.

BOLUM 5:ANAL iZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in

“Piyasa Degeri Yaklasim1” yontemi ile nihai sonuca ulasilmistir.




5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER
TESPITI
Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 Ada, 56 Parselde kayith “Kargir

Bina” vasifli ana tasinmaz dahilindeki 1-2-3 bagimsiz boliim nolu Diikkanlarin degerlemesinde;

- Tlgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarmn yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s181nda
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayr1 ayr1 goz Oniine alindiginda; piyasa emsal
degerlerinin yeterli sayida elde edildiginden; maliyet olusumu hesaplamalar1 degerlemede dikkate
alinmamis olup, diger iki yontemle sonuca varilmistir.

* Sigorta bedeli hesaplanirken; Bayindirlik Bakanligi birim fiyatlar1 dikkate alinarak
hesaplanan bina bedelleri esas alinmustir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut kullanimi siirdiiriileceginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsilig1 vb) yontemleri kullanilmamis, proje degerlerine yer verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKUL {LE ILGILI YASAL iZIN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkuller birer bagimsiz béliim olarak planlanmigtir. Dolayisiyla
onayli mimari proje ve yapi kullanma izin belgesindeki durumu dikkate alinarak degerleme
yapilmustir.

- Ekspertizi yapilan gayrimenkullerin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup taginmazin
yasal belge ve evraklari eksiksiz ve tamdir.

5.4-DEGERLEME _KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIN
BULUNUP BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim

edilmistir.



5.5-KDV_ORANI
-Gayrimenkullerin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin satisi katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikkmii geregince, degerleme
konusu taginmaz, satis1 halinde KDV ’ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NiHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptiimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 pazar ile olan irtibati,
inga tarzlari, insasi1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullanighilik durumlari, konfor dereceleri, yiizélgtimleri, g¢evredeki diger
gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,

bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet

diglirtici  miispet menfi tiim faktdrler g6z Onilinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gérmiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri)
Yaklagimi1’’ analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile
ulastigimiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;

Miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIiZIM VE TICARET ANONIM SIRKETI ‘ne ait,
tapu kiitiigiinde Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 56 parsel iizerindeki
ana tasinmaz tizerinde yer alan 1,2,3 nolu tasinmazlar igin toplam ~ 17.090.000.TL kiymet

deger ve takdir edilmistir.

Serkan UNLU Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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-Mimari Proje (Kat Planlar1),
-Yap1 ruhsat1 Belgeleri,

-Fotograflar, )
-Lisans Belgeleri ve Ozge¢misler

RESIMLER )
ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI
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Sayin Serkan UNLU
{T.C. Kimlis Mo: 15104070445 - Lisans Mo: 406606 )

Sermaye Pivasas Kurulu farahindan gayrimenky dejerleme alanindaki
tecribenin kontroldne iligkin belirignan ke ve esasiar cercevesinde

“Bayrimenkul Degerleme Uzmam” almak i¢in aranan 3 (Og) wiillkk mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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TOPAKB SaAecroiisie Eiwidl

Tarits : 07.03.2011 No 4015684

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kuruiu'nun Seri: VIl No:34 sayih “Sermaye Pivasasinvda Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Exaslar Hakkinda Tebllg" i uyanncs

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansiot almaya huk kazanmugtis,

L Nevzat OZTANGUT
BASKAN




BDDK YETKI YAZIMIZ
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(Uygulama Daire Bagkanh I1T)

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527

Konu: Degerleme Yetkisi TEanae

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.
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sapht Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Ki
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SPK YETKI YAZIMIZ

e,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPK0.15- b (S22010
Konu : 12454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasass Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeve. Alinmalanna iliskin  Esaslar  Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye abnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amian talebinizin
olumlu kargilanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasas: mevzuati uyannca yvapilacak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hikimlerine uyulmas) gerekmekie olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyaninca vapilan degerleme iglemicrinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirlirlige girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanma aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasasi mevzuati  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uy n espit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamiz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimin gayrimenkul deferleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili

baltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,
Ceyda IS ND?
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et
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TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU

ANKARA ILI
GOLBASI ILCESI
INCEK MAHALLESI
111209 Ada, 5 Parsel,
123109 Ada, 1 Parsel,
Numarah

TASINMAZLARIN
" DEGERLEME RAPORU”
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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Ankara Ili, Golbasi Ilcesi, Incek Mahallesi,
111209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel numarali
tasinmazlarin giincel satis degerlerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Ankara ili, Golbas Ilcesi, Incek Mahallesi,

111209 Ada, 5 Parsel; Degderlemeye konu parsel
1000,00 m2 alana sahip olup; geometrik olarak kare
seklindedir.

123109 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel
10816.00 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu
belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi

DEGERLEME TARIHi

25.11.2021

TESPIiT EDIiLEN DEGER

55.730.000-TL

2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi
DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKIN BiLGi

25.11.2021
2021-0007
25.11.2021

: Is bu degerleme raporu; Ankara ili, Golbasi Ilesi, incek

Mahallesi, 111209 Ad 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu
tasinmazlarin giincel satis dederlerinin tespiti icin hazirlanmistir.
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki

islemlerde, badimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci ile
hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina

gore tanzim edilmistir.

Ulvi Barkin Senses
Degderleme Uzmani

: Seref EMEN

Degderleme Uzmani

Dederleme konusu taginmazlara yonelik olarak Sirketimizce
02.11.2020 tarihinde degerleme yapilmistir.



3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERIYI TANITICI BILGILER : AKFEN INSAAT TURIZIM TICARET A.S

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI  : iIs bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen
ve VARSA GETIRILEN tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye
SINIRLAMALAR piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda

bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde
degerleme raporunun  hazirlanmasi  olup, Mdsteri
tarafindan  getirilen  bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
ANKARA iLi

Ankara, Turkiye'nin bir ili, baskenti ve en kalabalik
ikinci sehri.  Nufusu 2018 itibariyla 5.503.985
kisidir. Cografi olarak Turkiye'nin kuzeyine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan
kuzey kesimleri harig, biyilik bélimi Ic Anadolu
Bolgesi'nde yer alr. YUz O&lgimi olarak (lkenin
Uclincd biydk ilidir.

Etrafi Bolu, Cankir, Kirikkale, Kirgehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim
'y 1923) sehir hizla gelismis ve gliniimiizde Tirkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmustur.

Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi
hala tarim amagli kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik biliylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim
ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel
sektdr yatinmlari, baska illerden blylk bir niifus gocini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
gunudmize, nifusu llke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte tgl hizmet sektori
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 0&zellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde
yogunlasmistir. Gliniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirm yapilmaktadir.
Turkiye'nin en ¢ok sayida lniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani
llke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikh yatirnmlarin gereksinim duydudu is
glcind olusturur.

Ilin Bati Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi I¢ Anadolu Bélgesi'nde
yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler digindaki il topraklarinin buylk kismi tahil tarlalaryla kapl
platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence
amach  kullanma sunulmustur. Ilin  adini  tasiyan tavsani, kegisi ve kedisi diinya  capinda
bilinir, armudu, gigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden
suyu ise tlke capinda taninir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hayvanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ticaret
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti%27nin_ilan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekstil
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C4%B1da
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C5%9Faat
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cniversite
https://tr.wikipedia.org/wiki/Teknoloji
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tav%C5%9Fan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_ke%C3%A7isi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_kedisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_armudu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_%C3%A7i%C4%9Fdemi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tavas%C4%B1

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

Niifus;

Yillara Gore Tirkiye Nifus Verileri - TUIK
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin 365 Kkisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin

niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilik defigim oranlan (%), Ekim 2021

&2
<

1949

19,58

nas

12 /19 (12 |01 |02 |02 |04 | DS (05|47 (05|09 |10 |91 | 12[/01|02 /03|04 /05|16 0."08 02|10
e b Ui 2024

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir dnceki yilin Aralik ayina

gore %15,75, bir dnceki yilin ayni ayina gére %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK)
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A.B.D son vyl tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dists
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren surekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYiH/Biiyiime Endeksleri;
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GSYH 2021 yili ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyredine gore %21,7 arttl. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendidinde; 2021 yil ikinci ceyredinde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3,
kamu ydnetimi, egitim, insan sagli§i ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7,
insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balikgilik %2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azald.
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TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

n Araleds Seckmi TAy 38y BAy Ydbep 1Yd Timu

- U, TEIm

TH 10 YILLIK TAHVIL 1849

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyrediyle birlikte artisa gegerek 20% ve {zeri seviyelere kadar ulasmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyrediyle birlikte ciddi dislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle ginimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)



Thy Iy Ay Vibug
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tahvili ise 0'In altina inmis olup ginimizde de
seyrini negatif yonli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlarn uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildiga lizere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.



TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur. 2010-
2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmus, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar artisa gegerek
rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli digserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.



Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yiinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna badl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
Olctide saglanmis goriinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma dederi yilizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghd ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektorii
yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektoriinde
gorilen bu sert disiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektérii cari fiyatlar
ile 2019 yilinda GSYH iginde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda
paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyredi GSYH sonuclar heniiz aciklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi acisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngorilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk {i¢ aylik diliminde
de slirdiirmis goriinmektedir. 2019 yil ilk ceyredi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goériinmektedir. 2019 yili birinci ceyregdi
ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satiglan yiizde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siirec igerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir 6ncii
gosterge olmanin yaninda biylimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha Once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
ddénemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin ylksek biyime temposuyla genel ekonomik biiylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortliyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektériindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
Oncl gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stodu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deder artiglari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek dederlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyrediyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi distsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizl bir seviyeye ulasmistir.
2021 yiinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eylll déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmazlar; Ankara Ili, Gélbas Ilcesi, incek Mahallesi, 111209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1
Parsellerdir.
Dederlemeye konu tasinmazlarin cevresinde benzer nitelikte imarli arsalar, 2 ve 3 kath yapilar, gok
kath yapilar, tarim ve bahce amach kullanilan ¢ok sayida imarh tasinmazlar mevcuttur.

It | ooy gle

TASINMAZIN GOLBASILERE UZAKLIKLARI (KUS UGUSU)
Kizilay ~25km | Golbasi Sehir Merkezi ~ 15km
Ulus ~ 27 km | Golbasi Adliyesi ~ 16 km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
Ankara Ili, Golbasi ilcesi, Incek Mahallesi,

111209 Ada, 5 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1.000 m2 alana sahip olup; geometrik olarak kare
seklindedir. Taginmaz meyillin % 10-15 oldugu, edimli bir topodrafik yapiya sahip oldugu goérilmdistiir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlari tel ile
cevrilidir.

123109 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel 10.816,00 m2 alana sahip olup; geometrik olarak
yamuk seklindedir. Tasinmaz meyillin % 2-3 oldudu, diiz bir topografik yapiya sahip oldugu
gorilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup;
sinirlan tel ile gevrilidir. Taginmazin eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak gériilmekte olup, bu
parsel alanindan park alani ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk edilerek yeni parselin imar
durumunda degisiklik yapildidi anlasilmaktadir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu olan Incek Mahallesi, 11209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu taginmazlarin

lizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1.

ILi

ILCESi
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU
NITELIGI

B. BOLUM NO
BLOK NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI

TAPU KAYITLARI

ANKARA
GOLBASI
INCEK

Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.
Tablo-Ek-1'e Bknz.

Tablo-Ek-1'e Bknz.

YEVMIYE NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
CILT NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
SAHIFE NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
EDINIM TAR. Tablo-Ek-1'e Bknz.
MALIK Tablo-Ek-1'e Bknz.
TAPU CINSI Ana Tasinmaz
TABLO EK-1
SIRA |ADA/PARSEL|PAR. ALANI |CILT |SAYFA|TARIH YEVMIYE  [MALIK TAPU KAYDI
1 11120975 1000 39 | 3852 | 20.10.2016| 19881 |AKFEN INSAAT TURIZM VE
TICARET ANONIM SIRKETI
2 123109/1 10816 22 | 2106 | 21.10.2016| 19881 | AKFEN INSAAT TURIZM VE |[TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.

TICARET ANONIM SIRKETI

200000000000.00ETL 1.Derece
18/06/2004 .

4005 Beyan Diger (Konusu: I1k
parselasyon harci borcu vardir. )
Tarih: 21/10/2008 Sayi: 4175403
(SN:36413) ANKARA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI

TAKYIDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGiI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi

DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

Tapu Mudurligi’'nde yapilan incelemeye gore, 18.11.2021 tarihinde alinan yazill tapu takyidat

belgesine gore,
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123109 Ada, 1 Parsel (izerinde;
Ipotek;
Alacakli Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.0.200000000000,00 ETL 1.derece 18.6.2004 — 4005
Ipotek;
Alacakli Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.0.1400000000000,00 ETL 1.derece 18.6.2004 — 4006
111209 Ada, 5 Parsel (izerinde;
Herhangi takyidat kaydi bulunmamaktadir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

20.11.2021 tarihinde yapilan arastirmaya gore dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumu
asagidaki gibidir:
111209 Ada 5 parsel nolu tasinmaz;
e 1/1000 blgekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Konut Alan” lejantinda kalmakta olup;
Emsal:0,30, h(max):6,50 cekme mesafelidir. Ankara Biiyliksehir Belediyesinden alinan sifaii

bilgiye gore adanin parselasyon planinin iptal oldugu bilgisi alinmistir.(Ankara Biyiiksehir
Belediyesi adina ihdaslar bulundudu bilgisi alinmistir.)

123109 Ada 1 Parsel nolu tasinmaz;

e 1/1000 6lcekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Konut+Ticaret Alani” lejantinda kalmakta olup;
Emsal:1,60, h(max):serbesttir. Taginmazin eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak
goriilmekte olup, bu parsel alanindan park alani ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk
edilerek yeni parselin imar durumunda degisiklik yapildigi anlasiimaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI
Golbasi Belediyesi‘nde yapilan incelemelerde;

Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamistir. Belediye arsiv dosyasinda
herhangi bir tutanak, ceza ve yikim kararina rastlanilmamistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

Incek Mahallesi, 111209 Ada, 5 Parsel, 111434 Ada 1 Parsel, 146 Ada, 6 Parsel, no.lu tasinmazlarin ile
ilgili olarak Golbasi Belediyesinde yapilan incelemeye gore giincel imar durumu raporun 5.3.2.1 baghgi
altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 baslig altinda verilmistir.
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5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE
ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN
UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.)
VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmazlar adina diizenlenmis ruhsatli kaydi mevcut olmayip; yapi denetimi iligigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIiKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

Dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashdl altinda
sunulmus olup son 3 yil icerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-
Satim Bilgileri)

: | Tasinmazlara;
* Yapilmis herhangi bir islem yoktur.

BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen . imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl
Degisiklikler, Kamulastirma " | bilgi 5.3.2.1. bashg: altinda sunulmustur.

Islemleri V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN
DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIiN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazlar izerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistiriimedidi bilgisi alinmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak tlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
inga edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bolgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
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e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin deeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kirallk konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile {zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 0dlciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasilidina karsin, bir yapinin
kullaniima siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegcerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMiNi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Sehir merkezine uzak konumlu olmasi.
o Benzer nitelikteki tasinmazlarin ok sayida olmasi.
o Gelisimini tamamlayamamis bdlgede olmasi.
o Alt yapi ve ulagimda eksiklikler olmasi.
» OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Yatinm amacl olarak tercih edilen bélgede yer almasi.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Emsal karsilastirma ydntemi cercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bdlge ozellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem cercevesinde tasinmazlar (izerinde
gelistiriimesi olasi proje gelirlerinin tespitine ydnelik olarak yakin gevresindeki yapilasmanin satis
rakamlarina yonelik olarak da piyasa arastirma yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi kullaniimistir. Degerleme konusu tasinmazlarin raporda detaylari verilen yapilanma hakki ve
fonksiyon dodrultusunda (izerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatinrm maliyeti ve
girisimci kari indirilmek suretiyle arsa degerleri tespit edilmeye calisiimistir.

6.5. DEGER TESPiTINE iLISKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve garsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa
sirasinda kullaniimis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullarighlk
durumu, konfor derecesi, ylzolgiimii, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir dederleri, gevrenin
konut alani olarak kullaniimasi, ticari aktivitenin yodun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve
kiymet diisiriici mispet-menfi tim faktérler géz dniinde bulundurulmustur.
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Ana cadde (izerinde konumlu tasinmazin gevresindeki yerlesik dokunun, ayrik nizam ve yapilarin (st
katlarinda konut veya ofis, zemin katlarinda isyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalar asadida sunulmustur.

EMSALLERI:

Emsal 1: Rapora konu tasinmazlarin konumilu oldugu bélgede benzer 6zelliklerde 1.230 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 3.500.000-TL fiyatla satilktir. (2.845-TL/m?2)
KaraHan Gayrimenkul: 533 680 87 83

Emsal 2: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede benzer 6zelliklerde 200 m2 alana sahip
konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 465.000-TL fiyatla satihktir (2.325-TL/m2)

Aymir Emlak: 312 285 40 88

Emsal 3: : Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer dzelliklerde 1.030 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 2.250.000-TL fiyatla satiliktir (2.184-TL/m?2)
Remax: 312 236 27 27

Emsal 4: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer 6zelliklerde 2.025 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 3.000.000-TL fiyatla satiliktir (1.481-TL/m?2)
Kocak Emlak:532 425 31 25

Emsal 5: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede bulvara cepheli tasinmaz ile yakin
konumlu benzer 6zelliklerde 400 m2 alana sahip konut+ ticari alani lejantinda yer alan E:2.00 yapim
kosullarindaki parsel 4.000.000 -TL fiyatla satiliktir. (10.000-TL/m2)

Sahibinden: 551 711 53 60

Emsal 6: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede bulvara cepheli tasinmaz ile yakin
konumlu benzer 6zelliklerde 6.000m2 alana sahip konut+ ticari alani lejantinda yer alan E:1.60 yapim
kosullarindaki parsel 33.000.000 -TL fiyatla satiliktir. (5500-TL/m?2)

Arif Celik Gayrimenkul:533 818 35 05

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 2845 2325 2184 1481 10000 5500

Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5% -5%

E % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
;; g % Satis Kogullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
7 3 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%

= Konum 0% 0% 0% 0% -25% -5%
:g % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 20% 0% 0%
E E Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% -10% 0%
g =§ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% -10% 0%
3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 2702. 2207 I 2074 I 1688 I 5771

Yukarida verilen emsal bilgileri 1si8inda pazarlk paylari, konumlari, yapilasma haklari gibi unsurlar gbéz Oniinde
bulundurulmustur.Degerleme konusu tasinmazlardan 123109 Ada 1 Parsel nolu taginmaz Ticari alan lejantinda kalmakta olup Emsal
tablosundaki bilgiler 1s1ginda taginmazlarin imar durumun konut imarli tasinmazlardan daha iyi olmasi géz 6niinde bulundurulmus ve
taginmazlar 5000.TL/m2 deger lizerinden degerleme islemine alinmistir 111209 ada 5 parsel . 1/1000 &lgekli UYGULAMA IMAR PLANI’
nde “Konut Alani” lejantinda kalmakta olup; Emsal:0,30, h(max):6,50 ¢ekme mesafelidir. Ankara BiyUksehir Belediyesinden alinan
sifaii bilgiye gore adanin parselasyon planinin iptal oldugu bilgisi alinmistir.(Ankara Biiyiiksehir Belediyesi adina ihdaslar bulundugu
bilgisi alinmistir.)Tasinmazin imar durumundaki belirsizlik géz 6ntinde bulundurulmus ve tasinmaz 1650.TL/m2
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6.6. SATIS DEGERI TESPiTI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede benzer nitelikte tasinmazlarin kisith olmasi nedeni ile emsal
karsilastirma yontemi kullaniimamistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITi

Konu taginmazlarin bakim durumu konumu ve insa 6zellikleri gor dntine alinarak maliyet yontemi
kullaniimistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi.
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin getirisi bulunmamaktadir.
6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin kira getirisi bulunmamaktadir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazlar izerinde satis kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi ve (izerinde uygulanacak olan
fonksiyondur.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti ana tasinmazlarin tamami icin yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsilidi bulunmamaktadir.
7. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Yapilan calismada; Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin emsal bilgileri i1siginda satis dederleri ve

kira degerleri tespit edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Golbasi Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde;

Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamistir. Belediye arsiv dosyasinda
herhangi bir tutanak, ceza ve yikim kararina rastlanilmamistir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak  amaci ile hazirlanmigtir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.
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8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklan sonuclara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topodrafik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlar, insa
sirasinda kullaniimis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullarighlk
durumu, konfor derecesi, yiizolgiimii, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin
konut alani olarak kullaniimasi, ticari aktivitenin yodun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve
kiymet diistriici mispet-menfi tiim faktérler g6z éniinde bulundurularak;

SATIS DEGERI TAKDiRi

111209 ada 5 parsel:1000m2 X 1650TL=1.650.000TL

123109 ada 1 parsel :10816m2 X 5000.TL=54.080.000TL

TOPLAM: 55.730.000TL

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin Senses Seref Emen
Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani
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TAKBIS BELGELERI:

EU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTAD IR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tapu Kayd (Aktif Malikier igin Detayl - 581 var)

Tarin: 101720211808

TAPU KAYIT BILGES!
Zemn Tipe AnaTosihmaz Agy/Porsel: 111205/5
Twgionuz Kimie Ne. | 35141200 AT Youslgmiml)y [ 100000
AMige: ANKARAGOLBAS) Bagemor Bakim Niteik
Hurum A GAbIQIANKARA) B3z Bokim Brie. X
iyt b Wity Ah INEEIMAR Mah YorOkonit
CAUSayta No: JU3BS) - e
Kyt Do Akt w -
A Taginmaz Nieic Arsia
MOULKIVET BILGILER] \
(Hizsa} Smtem Matk | Elewagn | HisscPay! | Motrekare | Toplam Ednme | Torkin Sabobe
No | ™o Metrekars | Sebete-Tars- | Tarh-Yesmive
58256376 (snuos)axrcmﬁwv TURIZM VE - 11 100000 | 000,00 Tiized
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U BELGE TOPLAM & SAVFADAN OLUSMAKTADR BILGI AMACLIDIR,

fweblopu
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&
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"W Tagevnaz MBI AS8
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’ 2 N . . ircoins ot
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; Yaviniye
Beyan Dijes (Korusy; mwmmmmvmwrxnzmomu -
Syp 4175-403 Saton: Did)
mLKlYEY RILGILER!
on%ram - Makk 8800 |Hsme Pay’ | Metsekare | Toplam Egnme | Techin Sedety-
L L No Payda Mebkooe | Sebebe-Tann | Tanh-Yewmipe
1/4
Yewrroge.
350256363 | (SM640S) AKFEN INSAAT TURIZM VE 10171081 | 101700 | 1061603 Tazel
TICASET ANONIN SIRKETIV [ Kigrejerin
Urnan
Dudigind i
20302018
LaR§
3592508367 | |SNGSDS) AKFEN INSAAT TURIZM VE 979911081 | 979500 | ioB1608 Tuzel
TICARET ANONIM SIRKETIV 3 Kigibdenn
Urean
Dedgeta i
20102015
19831
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Tagnmaz Hsga Pay/ Eorchs Maie Malic Borg | Tasch Tarh -Yew | Torkn
Fapla Sebest
. : Tarh Yev
GHDAYANKARA] - INCEX Man - 97991041 [SN640S) AKFEN INSALT TURIZM - 140000000000 Gokas{ANKARL)
(AKTE)- 123128 Q04 - | Parsal 6 VE TICARET ANONIM SIRKETIV CODETL - woo-fqr:: 1507

Bu belgeyi akill tefefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkedu tarstarak,

veya Web Tapu snasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.govtr adresinden) HNt0sqTy2Ga kadunu Online Iglemler
alanmna yazarsk dogrulayatelirsiniz.
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BDDK YETKI YAZIMIZ

(Uygulama Daire Bagkanh I1T) '

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527

i 10 e BT
Konu: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

Mmm"wmmm,mumu@wm
q&_gmikswumwwvmm
Y ve Faaliyetleri Haklonda Yonetmeligtin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
Saliaden baskalars “savcinonioal. ‘exsrisncokil proledd imenkole: Bath Sk e

verilmemesi bakimindan Spem arz etmektedir. 5411 sayilh Bankaciik Kanununun 96 nc
mmaummwﬁmmm»m
dépemleri olmak Ozere yida 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde

 Kurulun 07.042011 tarih ve 4151 sayh Kaman ile
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SPK YETKI YAZIMIZ

T.C,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Sayi :BO21SPKO.15- b (S0222010
Konu : 13494

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligiz 31.12.2009 tarihli basvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurnlumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasass Mevzuah Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alnmalanna fliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeyve abnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'mn 12.02.2010 tarihli toplantsinda: amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir, Bu gergevede,

A) Sermaye piyasast mevzuati uyannca yvapilecuk gayrimenkul degerteme fanlivetleri
kapsaminda Teblig hitkimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuati
uyarinca  yapilan degerleme  iglemlicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yiirlirlige girmis bulunan Seri: VI, Nod5 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan yygulamalannn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gavrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit  edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimiinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkli kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasiin ilgili

biltiminde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,
Ccydn IS%NDF}
MENATE lmmacnnl».&nm T (D) ST W FaREIID) 2T 2 50

ISTANSUL TEMSILCILIGE wtipe Mt dabeenad Cad 0 2S “W”&f‘l 'w.'mm,sn Iﬂt ll..])‘!!m sl = g

hususiarinda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.
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‘ Gag rimenkul &5 Dogorlcmo AS.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TIC. A.S.

Ankaraili, Balallcesi, Beynam Koy,
Arsalar

Bala/ANKARA

EKSPERTIZ RAPORU

EKSPERTIZ RAPOR NO:2021/ADIM - 0013
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ICINDEKILER:
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

1.2 Rapor Tiru

13 Raporu Hazirlayanlar

14 Degerleme Tarihi

15 Dayanak So6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla
hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIiRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI
VE KAPSAMI

21  Sirket Bilgileri
2.2 Misteriyi tanitict bilgiler ve adresi
23 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

31 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Cevre Ozelligi

3.2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri

33 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki

34  Gayrimenkulun Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

35 Gayrimenkulun Imar Durumu
36 Gayrimenkulun Hukuki Durumu

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE IiLIiSKiN
ANALIZLER:

41 Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi
4.3 Degerleme Islemine Etki Eden Faktérler
4.4  Gayrimenkulun Yapisal, insaat Ozellikleri
4.5 Yapisal Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6  Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri
4.7 Teknik Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.8 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma
nedenleri.
4.8.1.Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar1 ve Nedenleri,
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4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,
4.8.3.Maliyet olusumlar analizi,
4.8.4.Degerlemede esas alinan benzer satis Orneklerinin tanim ve satis
bedelleri ile bunlarin se¢ilmesinin nedenleri,
4.9- Kullanilan Degerleme Y 6ntemleri
4.10- Raporda Yer Verilmeyen Degerleme Yontemleri ve Nedenleri
4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
4.12- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamal ar
4.13- Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.14- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.15- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

BOLUMS5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

5.1- Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Deger Tespiti
5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Y er Verilmeyenler ve Nedenl eri

BOLUM 6: ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1-Nihai Degerlendirme Ve Sonug



“26.11.2021” Sh(4)

BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz

tarafindan 26.11.2021 tarihinde, Adim-0013 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; tapu kiitiigiinde Ankara Ili, Bala ilgesi, Beynam Koyii, ada ve parseli ekte

belirtilen " Arsa ", vasfi ile kayitli gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk
Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
Degerleme Uzmant Ayhan Topaloglu tarafindan hazirlanmig, sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmani Seref Emen tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden
degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekinde verilmektedir.

14DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlar1 tarafindan 25.11.2021 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 26.11.2021 tarihinde
hazirlanmistir.

15DAYANAK SOZLESMESI

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. sifahi talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 26.11.2021 tarihinde, Adim-0013 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.6- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina

gore tanzim edilmistir.
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BOLUM 2- SiIRKET MUSTERI BiLGILERiI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI
2.1 SIRKET BIiLGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayimnlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
250.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili kilinmistir.
Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak iizere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BiLGILERI
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S Akfen Holding'in %98.85 sahip oldugu en eski

istirakidir ve sirketin en 6nemli pargalarindan biridir. Baslangigta endiistriyel tesislerin fizibilite
ve mithendislik hizmetlerini gerceklestirmek i¢in kurulan sirket, verdigi hizmetlerin yelpazesini
endiistriyel tesislerin imalati, kurulusu ve montaj1 hizmetleri ile genisletmistir. Sirket bugiine
kadar iistyap, altyapi, ¢evre koruma ve komple havaalani ingaatlarinin yapimi da dahil bir ¢ok
projeyi basartyla tamamlamistir. Akfen'in insaat tecriibesi grup faaliyetlerine 6nemli katkilar
saglamaktadir.20 yildan fazla bir stirede Akfen toplamda 1.93 milyar ABD Dolari tutarinda
ingaat projesini tamamlamistir.

Baslica projeler, havaalani terminalleri ve bagl altyapr insaatlari, dogalgaz boru
hatlari/dagitim sistemleri, hastaneler, okullar, endiistriyel santraller, hidroelektrik/termal
sektorlerde enerji projeleri, su dagitim, kanalizasyon sistemleri ve atiksu aritma hizmetleridir.

Cogunlukla bu projelerde taraflar, giiclii iligkiler yaratan ve 6nemli ortaklarla Akfen'in
iinlinli saglamlastirmasini saglayan ulusal veya bdolgesel hiikiimetler veya baglica yerel sanayi
gruplardir.

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR
Bu degerleme raporu, tapu kiitiigiinde Ankara ili, Bala ilgesi, Beyna Kdyiinde bulunan

ekte tapu bilgileri verilen gayrimenkullerin giintimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan

degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satic1 makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
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- Odeme nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadir.
- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari iizerinden
gergeklestirilmektedir.
BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.|-GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi

Degerleme konusu alinan onayli takyidat belgelerine gore ‘Arsa’ vasifli gayrimenkullerin
Ankaraili, Balallgesi, smirlar1 dahilinde yer almaktadir.

Ekspertiz konusu taginmazlar Beynam Koyiinde Ankara-Bala Yolunda Baladan 16.4
km ileride yolun sol tarafinda 1 km iceride yer almaktadir. Yakin ¢evresi ayni nitelikli arsalar,
tarlalar ve yazlik tarzi yapilarin bulundugu bolge 6zelligine sahiptir.

KROKI




3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI
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Ili Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 749

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alan1 56043 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2889

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 750

Parsel 1
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Niteligi Arsa

Alani 42280 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2890

Tapu Tarihi 21.12.2016
i Ankara

Tlgesi Baa
Mahalles --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 754

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alanm 15913 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2937

Tapu Tarihi 21.12.2016
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Ili Ankara

flgesi Bala
Mahallesi --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 755

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 32.625 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2938

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 756

Parsel 1

Niteligi Arsa
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Alan 13084 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2939

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahalles --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 758

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alanm 41445 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2941

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilgesi Bala
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Mahalles -

Koyii Beynam-imar
Mevkii -

Pafta --

Ada 759

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alam 7090 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2942

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 761

Parsdl 1

Niteligi Arsa

Alani 12366 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2944

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 762

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alanm 16221 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2945

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

Koyii Beynam-imar
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Mevkii -

Pafta -

Ada 763

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alanm 26101 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2946

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 766

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 10455 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30
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Sahife 2951

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahalles --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 767

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alam 12464 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2952

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles --

Koyt Beynam-Imar
Mevkii --

Pafta
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Ada 768

Parsdl 1

Niteligi Arsa

Alanm 21609 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2953

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 769

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 68868 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2954

Tapu Tarihi 21.12.2016
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Ili Ankara

flgesi Bala
Mahallesi --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 799

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 10251 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 32

Sahife 3119

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 10

Niteligi Arsa




“26.11.2021” Sh(17)

Alani 3026,65 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3269

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

K&yii Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 12

Niteligi Arsa

Alam 3000,65 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TiICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3270

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilgesi Bala
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Mahalles -

Koyii Beynam-imar
Mevkii -

Pafta --

Ada 824

Parsel 18

Niteligi Arsa

Alani 5168,45 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3271

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsdl 28

Niteligi Arsa

Alani 3020,50 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3272

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 32

Niteligi Arsa

Alam 4036,99 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TiICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3273

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilcesi Bala
Mahalles --

Koyii Beynam-imar
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Mevkii -

Pafta -

Ada 824

Parsel 33

Niteligi Arsa

Alam 689,95 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3276

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 34

Niteligi Arsa

Alani 606, 75m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34




“26.11.2021” Sh(21)

Sahife 3277

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 35

Niteligi Arsa

Alani 602,45 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TiICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3279

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koyt Beynam-Imar
Mevkii --

Pafta
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Ada 824

Parsdl 36

Niteligi Arsa

Alani 612,40 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3281

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 824

Parsel 37

Niteligi Arsa

Alam 632,50 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3285

Tapu Tarihi 21.12.2016
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Ili Ankara

flgesi Bala
Mahallesi --

Koyu Beynam-Imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 824

Parsel 38

Niteligi Arsa

Alam 619,55 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3286

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 825

Parsel 7

Niteligi Arsa
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Alani 3014,50 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3288

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 825

Parsel 9

Niteligi Arsa

Alam 3039,45 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ii Ankara

Ilgesi Bala
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Mahalles -

Koyii Beynam-imar
Mevkii -

Pafta --

Ada 826

Parsel 18

Niteligi Arsa

Alani 3485,70 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3292

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 828

Parsdl 1

Niteligi Arsa

Alani 1677 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyu Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 831

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alan1 90279 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilgesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta
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Ada 833

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alani 52109 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
i Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

Koyt Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 834

Parsel 2

Niteligi Arsa

Alanm 6642 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016

Ii

Ankara
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Tlgesi Bala
Mahalles -

Koyii Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 838

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alam 1935 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Tlgesi Baa
Mahalles -

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pafta --

Ada 839

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alam 6405 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI




“26.11.2021” Sh(29)

Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016
I Ankara

Tlgesi Baa
Mahallesi --

Koyu Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 841

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alan1 2671 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI
Yevmiye 5975

Cilt 34

Sahife 3291

Tapu Tarihi 21.12.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKi

18.11.2021 tarihinde Tapu Genel Midiirliigii sisteminden alinan ve ekte sunulan tasinmazlar
lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.S. adina kayith tasinmazlarn iizerinde yer alan
kayitlar:

Ipotek: TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. 30000000,00 1.der ece 12.1.2015 — 63

Serh:icrai Haciz : ANKARA 18. ICRA VE iFLAS MUDURLUGU nin 03/03/2016 tarih
206/4738 ESAS sayih Haciz Yazisi sayih yazilari ile 574000 TL bedel ile Alacakh : R.C DEMIR
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CELIK SAN VE TiC LTD STI lehine haciz islenmistir.
04.03.2016 - 1001
Serh: ihtiyati Haciz : ANKARA 20.iICRA MUDURLUGU nin 04/04/2016 tarih 2016/7281 sayih
Haciz Yazsi sayih yazilan ile. Borg¢: 23511.011 TL . (Alacakh : akfen insaat )
06.04.2016 — 1630
Serh: icrai Hacizz ISTANBUL ANADOLU 25. iCRA MUDURLUGU nin 03/12/2016 tarih
2016/21921 ESAS sayih Haciz Yazia sayih yazilari ile 148832.54 TL bedd ile Alacakli: NA GRUP
ELEKTRIK ELEKTRONIK Iehinehaciz islenmistir. 08/12/2016 -5750
Beyan TASINMAZ MULKIYETI iSTIRAK HALINDE OLDUGUNDAN BALA ASLIiYE
HUKUK MAHKEMESI nin 02/06/2008 tarih 2007/512 ESAS.
2008/77 KARAR sayih Mahkeme KARARI ISTIRAKIN FESHINDEN SONRA
UYGULANACAKTIR 13/01/2009 - 123

34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Tasimmazlara ait tapu kayit belgeleri.

3.5-GAYRIMENKULLERIN iMAR DURUMU

- Ankara ili, Bala ilgesi Tapu sicil miidiirliiglinde yapilan incelemede rapora konu taginmazlarin
mevcut imar durumlart ile ilgili mahkemenin sonuglandigi mevcut imar planinin durdurulmasi
kararinin ¢iktig1 fakat Ankara Biiyliksehir Belediyesinden Ogrenilecegi belirtilmistir. Biiyiiksehir
Belediyesinde yapilan incelemeler neticesinde tasinmaza ait ekte belirtilen mahkeme kararina
ulagilmis olup “Hukuka aykirilig1 acik olan dava konusu islemlerin; uygulanmasi halinde telafisi
giic zararlar dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin
yiiriitiilmesinin durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7 giin icerisinde Bolge Idare
Mahkemesi’ne itiraz yolu agik olmak iizere 14/05/2012 tarihinde oybirligiyle karar verildi.”
Ibaresinin oldugu goriilmiistiir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesince mahkeme kararindaki aykiriliklar
gbz Oniine almarak yeni diizenlemeler yapildig1 anlagilmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar
servisinden alinan bilgiye gore 6zel proje alani,749/1, 750/1, 754/1, 755/1, 756/1, 758/1, 761/1,
762/1, 767/1, 768/1, 769/1, 824/10, 824/12,824/18, 824/28,824/32,824/33,824/34,
824/35,824/36,824/37,824/38, 825/7, 825/9, 826/18, 827/10, 830/1, 831/1, 833/1, 844/1,845/1 ada
ve parseler E:0,30, hmax:7 m olarak o6grenilmistir. Diger ada ve parseller saglik, SKT ve
rekreasyon alani imarlidir. Bala Tapu kadastro miidirliigiinde 21.11.2018 tarihinde yapilan

incelemede taginmazin vasfinin " Arsa" oldugu tespit edilmistir.
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3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar servisinden alinan bilgiye gore dzel proje alani, E:0,30, hmax:7
m olarak 6grenilmistir Bala Tapu kadastro miidiirliigiinde 23.11.20201 tarihinde yapilan incelemede
tasinmazin vasfinin " Arsa " oldugu tespit edilmistir. Gayrimenkulle ilgili herhangi bir mahkeme
stirecinin bulunmadig: bilgisi alinmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYIL| YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde herhangi bir yapilasma olmamasindan dolay1
29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil1 “’Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
3.8 DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKiN BILGILER

Rapora konu taginmazlar Ankara ili Bala il¢esi, Beynam Koyiinde Bala Yoluna yakin fakat
cephesiz konumludur. S6z Konusu taginmazlar hali hazirda bos olarak vaziyettedir. Tasinmazlar
tizerinde herhangi bir yap1 s6z konusu degildir. Geometrik olarak geneli dikdortgen bir yapiya sahip
olan taginmazlar, topografik olarak egimli bolgede yer almaktadirlar.

BOLUM 4- DEGERLEMES{ YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

1850 yilma ait Osmanli arsiv belgelerinden edinilen bilgiye gore, Balahalkinin
kokeni Tiirkmenistan kokenli olup Erzurum'dan gelmektedir. 19. yiizyilda (Imirzalioglu) Mir
Osman Bey kurmustur.Balailgesi tarih boyunca "Kasaba-i Bala, Bozulus Sancagi, Tabanli
Kazasi"olarak adlandirilmistir.

Iige ve kdylerinin halki ¢ogunlukla "Bozulus Tiirkmenleri"dir. Basta Bala olmak iizere Balanin 16

kdyiinde stilaleri bulunmaktadir.Tabanh asiretine mensupturlar. Daha
once Erzurum (pasinler,horasan) ve Aydin (soke kogarli) bolgesinde bulunan Tabanli Asiretinin o

donem asiret reisi olan Balainin yapilanmasini saglayan 1860 yilindaki asiret reisi (Imirzalioglu) Mir
Osman Bey olmustur.

Tabanli Asireti Erzurum pasinler horasan'dan gocerek bugiinkii Bala Ilgesi topraklarina
gelmislerdir. Balave Kdoylere yerlestirilene kadarda Bala ile Erzurum arasinda konar gocer olarak
yasamiglardir. Daha sonrada 1840-1862 yillar1 arasinda kdylere yerlestirilmistir.

Ilceye Baaismi verilirken Bozulus asireti isiminden esinlenerek verilmistir.

1877-1878 Osmanli Rus savasinda Osmanli Ordularinin yenilmesi Kafkaslarin Ruslarin eline
gecmesi nedeniyle Anadolu'ya gd¢ etmek zorunda kalan bir grup "cerkez" ilgemize gelip
yerlesmeye karar verdikten kisa bir siire sonra ilgeyi biiylik orani terk etmistir.

Ilgenin 2011 belediye tiiziigiinde 33 koyii 1 beldesi bulunmaktadir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkmenistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bozulus_T%C3%BCrkmenleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pasinler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Horasan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/S%C3%B6ke
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ko%C3%A7arl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pasinler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Horasan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bozulus
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4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
£6.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
80.000.000
72.000.000
76.000.000 l
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin
365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagsmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilik dedigim oranlan (%), Ekim 2021

0 | 10 (12|00 [ 02 03|04 05 00|07 08|00 10 17 12000210 04|05 /08 07 08!08 10
2018 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yil1 Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,39, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gére %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore

%17,09 artis gerceklesti. (TUIK)
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6
Reset zoom

Agiklanan  11/08/2021
Beklenti 5,3%°.4%

Jan 20 Jul '20 Jan 21 Jul 21

W

N
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani y1llik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile birlikte
ciddi diisiis gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine

gelmistir.

GSYIiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlan - TUIK

Degisim %
o
|
|
[
[

o

-10

1¢ 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C, 1C 2C 3C 4C 1C 2¢ 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021

Déi’ﬂ"“ 53 5311873 75 58 25 -27-26-17 1 64 45 -10 63 59| 7
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yil1 ikinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim
fadiyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5,
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artt1. Finans ve

sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

...
>
<
"
&
5
|

“uma, Tom « Vs
TR 10 YILLIK TAHVIL  18.49

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10%
seviyelerinde seyrederken 2018 yil1 2.¢ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lizeri seviyelere
kadar ulagsmustir. Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)
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JAy 3Ay 6Ay Yilbast 1Yd Tumu =

ABD 10 YILLIXK TAHVIL 1.462

!

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 2%
seviyelerinde seyrederken 2019 yil1 son ¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alt1
seviyelere inmis Mart 2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim

2021 itibariyle ortalama 1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

1Ay

2019 yil1 Mayzis ay1 ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup
giiniimiizde de seyrini negatif yonlii siirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 %

seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oranm
30.06.2021 itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii iizere TR yillik Libor faiz
oran1 Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére USD Libor faiz oranlarin1 gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi
orani 30.06.2021 itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere USD Libor faiz orani

kiml itibariyle 0,5% altinda seyrine devam etmektedir.

TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Faiz Oranlan
TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
i 1Y 2Y 5Y =mm
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani
19,00% dur. 2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018
Mayis ayi itibariyle 20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis

Ekim 2021°de tekrar artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas1 FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir.

2017 — 2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz oran1 2021 itibariyle kademeli

diiserek 0,50% altinda seyrine devam etmektedir.
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli 6l¢giide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak,
2019 yilinda bir 6nceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve
sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri yilizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektorii ylizde 3,3
artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yilizde 1,8
azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep
eksikligi, maliyet artig1 ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig
goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmislardir.

2020 yilmin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar1 heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlasilmasi agisindan satis rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilin sonunda yakaladig1 ivmeyi 2020 yilint
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1
donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satiglarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem
itibartyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde
yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukc¢a olumlu etkilemis

goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi
acisindan bir dncii gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olugturma 6zelligini de
tasiyor. Insaat sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce
gergeklesiyor. Bununla birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime
temposuyla genel ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki1 yapan

sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.



“26.11.2021” Sh(39)

Tiirk ingaat sektdriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi

bir bakima GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yagsanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir
trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak
piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda
ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yil1 2.¢eyregiyle birlikte konut
kredi faizlerinde yaganan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir
seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen
artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore

%18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Anayola cepheli olmamasi,

- 23.11.2021 tarihinde Ankara Biiyiikk Sehir Belediyesi ve Bala Belediyesi, Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nden edinilen bilgiye gore; s6z konusu tasinmazlar iizerinde mevcut imar planina
yonelik mahkeme tarafindan durdurma kararinin oldugu bilgisi edinilmis olup Biiyiiksehir
belediyesinde yapilan arastirmada 5. Idare Mahkemesinin “Hukuka aykirilig1 agik olan dava konusu
islemlerin; uygulanmasi halinde telafisi gii¢ zararlar dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27.
Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiriitiilmesinin durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7
giin icerisinde Bolge Idare Mahkemesi’ne itiraz yolu acik olmak iizere 14/05/2012 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.” Kararmin oldugu goriilmistiir. Karar dogrultusunda imar degisikligi
yapilmasinin zaman almasi sonucu yapilasmanin baglamamasi etkili olmaktadir.

- Halihazirda taginmazin yer aldig1 bolgenin teknik altyapisinin tamamlanmamis olup, arsa sahibi
tarafindan bos olarak bekletilmektedir.

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir yap1 s6z konusu degildir. Konu taginmazlar halihazirda sahibi
tarafindan bos olarak bekletilmektedir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal ozelliklerinin degerlemesinde parsel yiizolglimii,
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topografik yapisi, bdlgenin mevcut teknik altyapisi, konumu vb. mahallinde yapilan inceleme ve

tespitler temel olarak alinmistir.
4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Faydalanmamaktadir.
Su : Faydalanmamaktadir.
Kanalizasyon : Faydalanmamaktadir.

4-7. TEKNIiK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler temel olarak alinmistir. S6z Konusu tasinmaz sehir
merkezinde konumlu bulunmadigindan altyap1 hizmetlerinden faydalanmamaktadir.

4-8.DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Bu degerleme raporunda, iilkemizde kabul gormiis olan farkli degerleme ydntemlerine yer
verilmigtir. Bu yontemler sirasiyla “Piyasa Degeri Yaklagimi1”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri
asagida verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlari1 analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayn1 arzu edilebilirlikte
bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde
etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapimin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
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ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde herhangi bir yap1 bulunmayip, ilgili tasinmazlarin
imar durumlar ileilgili sorunlar, topografik yapi nedeniyle Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi yontemi
ve Nakit Gelir Akimlar1 yontemi kullanilmamaistir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasimnmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1-Golbas1 Aktif Emlak: 0 (312) 484 99 55

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélgede 600 m2 2 katli imarli villa parselinin 100.000
TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=167TL.)

2- Mal sahibi: 0 (538) 776 02 15

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 396 m2 2 katli imarh villa parselinin 50.000
TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~126TL.)

3- Mal sahibi: 0 (543) 446 86 68

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bolgede 1000 m2 2 katli imarli villa parselinin
100.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~104TL.)

4- Mal sahibi: 0 (535) 017 13 87

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 500m2 2 katli imarl villa parselinin 50.000
TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=100TL.)

5-London incek Emlak: 0 (312) 461 00 09

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 1178 m2 2 katli imarli villa parselinin

155.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~132TL..)
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 167 126 104 100 132

N Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%

€ « =  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
- g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
?gt > gs Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

= _ Konum -35%  -20% 0% -35% -30%
=§ - Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
N ~_§ Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
£3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 103,12 [ 05,76 | 93 | 6176 |}

4.11- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Direk Satiglarin Karsilastirilmasi (Piyasa Degeri Yaklasimi) Yontemi’nde yapilan kabuller;

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede yer aldig,
ayn1 fiziki yapiya sahip oldugu ancak ekspertiz konusu tasinmazin daha kotii konumda yer aldig
bolgenin gelisme trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

- Arsa Bedelinin Belirlenmesi;

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde
s0z konusu taginmazlarin m? arsa bedeli imar planinin durdurma karari sonrasi karara gére yapilan
revize sonrasi 60 -100 TL/m? kabul edilmistir.

4.12- Proje Gelistirme (Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi Vb) Goére Yapilan

K abul ve Hesaplamalar

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa aragtirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.
- Yukarida belirtilen satis ornekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede yer aldigi, ayni
fiziki yapiya sahip, Ayni imar durumu ve Ayni biiyiikliige sahip arsalarin degerlendirilmesi sonucu

“Satilabilir” nitelikte oldugu kanaatine varilmistir.
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4.12.1- Gavrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde 5. Idare Mahkemesinin imar planina ydnelik
“Hukuka aykirilig1 agik olan dava konusu islemlerin; uygulanmasi halinde telafisi gii¢ zararlar
dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiiriitiilmesinin
durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7 giin icerisinde Bolge idare Mahkemesi'ne itiraz yolu
acik olmak tizere 14/05/2012 tarihinde oybirligiyle karar verildi.” Karar1 mevcut olup, karara gore
revize planlar yapilmstir. Ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde gayrimenkuliin
maliki tarafindan kullanilmasinda herhangi bir yasal sakinca olmadig: goriilmiistiir.

4.13- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, ¢evrenin tesekkiil tarzi dikkate
alindiginda Konu parselin en etkin ve verimli kullanim seklinin imar planin durumuna uygun
yapilarin yapilmasi veyabos olarak bekletilmesi kanaatindeyiz.

BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul icin saglikli
sonu¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilagtirilabilir Satis  Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasimi
olmasindan dolayi, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulasilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER
TESPITI

Ankara Ili, Bala llcesi, Beynam Koyiinde bulunan “Arsa’ vasifli gayrimenkul

degerlemesinde;

- Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul icin
saglikl1 sonug verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklagimi *’
olmasindan dolay1, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulagilmistir.

- Bolgeyi iyi bilen emlakgilar ve semt sakinleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
1s181inda bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Bu hesaplamalardan yola ¢ikarak piyasa degeri yaklasimi analizine gore elde edilen
degerlerden yaralanilarak degerleme konusu Ankara ili Bala Ilgesi Beynam Kéyiinde imar durumu
g6z Onilinde bulundurularak giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ toplam bedel 55.690.000 TL
olarak kabul edilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE

NEDENLERI
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Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda
yeterli Olciide emsal veriye ulagilarak emsal karsilastirma yontemi ve proje degerlerine yer
verilmis, tasinmazin arsa olmasi nedeniyle maliyet ve nakit akislar1 yontemi kullanilmamustir.

BOLUM 6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE NiHA{
DEGERLENDIRME

6.1. NiIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC:

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumunda yasanan olumsuzluk, arsasinin alani, geometrik
sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, yilizolgiimleri, ¢evredeki
diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite goére alic1 bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diislirlicii miispet menfi tiim
faktorler goéz Oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gormiis olan
“Piyasa Degeri Yaklasim1” analizi kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir. Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi Imar servisinden alinan bilgiye gore ozel proje alani, 749/1, 750/1,
754/1, 755/1, 756/1, 758/1, 7611, 762/1, T767/1, 768/1, 769/1, 824/10, 824/12,824/18,
824/28,824/32,824/33,824/34, 824/35,824/36,824/37,824/38, 825/7, 825/9, 826/18, 827/10, 830/1,
831/1, 833/1, 844/1,845/1 ada ve parseller E:0,30, hmax:7 m olarak 6grenilmistir. Diger ada ve

parseller saglik, SKT ve rekreasyon alani imarlidir.

ADA | PARSEL M2 BiRiM DEGERI (TL/m?) TOPLAM-TL
749 1 56043 100 5604300
750 1 42280 100 4228000
754 1 15913 100 1591300
758 1 41445 95 3937275
756 1 13084 100 1308400
755 1 32625 100 3262500
763 1 26101 63 1644363
761 1 12366 100 1236600
766 1 10455 63 658665
767 1 12464 100 1246400
768 1 21609 100 2160900
762 1 16221 100 1622100
759 1 7090 63 446670
769 1 68868 100 6886800
828 1 1677 63 105651
831 1 90279 100 9027900
834 2 6642 63 418446
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833 1 52109 100 5210900
838 1 1935 100 193500
839 1 6405 63 403515
799 1 10251 100 1025100
841 1 2671 95 253745
824 10 3026,65 100 302665
824 12 3000,65 100 300065
824 18 5168,45 100 516845
824 28 3020,50 100 302050
824 32 4036,99 100 403699
824 33 689,95 100 68995
824 34 606,75 100 60675
824 35 602,45 100 60245
824 36 612,40 100 61240
824 37 632,50 100 63250
824 38 619,55 100 61955
825 7 3041,50 100 304150
825 9 3039,45 100 303945
826 18 3485,70 100 348570
827 10 600,35 100 60035
TOPLAM 55691414
YUVARLATILMIS TOPLAM = ~55.690.000.TL

Tapu kiitiigiinde Ankara i, BalaIlgesi, Beynam Kdyiinde kayith “ Arsa” vasifli gayrimenkullerin
tamamina tarafimizca KDV hari¢ 55.690.000 —-TL deger tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.
10.11.2020

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ayhan Topaloglu Seref Emen
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
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BU BELGE TOPLAM 22 SAYFADAN OLUSMAKTADSA BILG AMACUDIR. Tanh 18-31-2021-14.34

‘weblop t

winen ‘--—n

Tapu Kaydh (Aktif Malikler igin Detayh - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Téown Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 74971
Taguenaz Kimiik No.  {83540483 AT YR0Koem2). $6043.00
Wilge ANKARA/BALA Bagamez Bokan Neeikc.
Kwrum Adi: Baa 8.#':5: Bojm 2nt.
Mshalleay Adc BEVRAM-IMAR Mah. Ww”m
Mok a Boum.
T —— i
Aktif 5 . —
Kt Doy e :
MT&”&MI Nllek Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI

£3) -1 | Agkama Madkc/Lertar | Tesis Kurum Taeh- | Torkin
Tarh-
Yeumiye
Beyan TAGINMAZ Mﬁ'ﬂ ISTIRAK HALINDE OLOUGUND AN BALA ASLIYE (snm B - 1301-2009
HUKLK MAHKEMES! nim 02/ 06,2008 tanh 2007512 E5AS. 2008,77 DEMET 16:53-123
KARAR cayih Mahkeme KARAAI 15 TIRAKS: FESHINDEN SONRA 1Z2ET KN,
UYGULANACAXTIR, Sablan: Davalbcr Bedrimesi) (sumu:)
MUZAFFER
KUYRUKCY :
HIKMET 09
KN 12121058966,
V/2z
MAHMUT Oy
KN11182091250
l!ﬁl.l(WET BlGlI.EJU
Newmiye
366718051 | (SN-SE220%0) AKFEN INSAAT TUREZM - mn 5504300 | 16043.00 Satg
VE TICARET ANDNIM SIRKETIV 2112-16
5975

Bu belgey akil telefonunuzdan karekod tarama programiban ile agagidaki barkodu tarstamk;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm gov.tr adresinden) mZidvhpgPvl kodunu Onfine |glember
alanina yazarak dogrulayabifrsiniz,

22,22
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TOPAKB F<AS RIS AR e

Tarih: 07.03.2011 No: 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayilt “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansim almaya hak
A M

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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BDDK YETKI YAZIMIZ

"

(Uygulama Daire Bagkanhg I1T) )

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 352 F
Konu: Degerieme Yetkasi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

Bmmlﬁkowmnwmmm_mumu@wm
B K le Sirketinize Benkal Degerl Hirmet Vaooek Kisahil

MwFﬂMHMYMﬁnWM)HNW
istinaden bankalara “gayri gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve

siresi ierisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga scbebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayil Bankaciik Kanununun 96 nc
mﬁeﬁm&.&mm%ﬁmwww
dénemleri olmak Ozere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 1S gin igerisinde
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SPK YETKI YAZIMIZ
T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.I5- b (S22010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seéri;: VIIL No: 35 savih “Sermaye
Piyasas: Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea Listeve. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantusinda: amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A) Sermaye piyasast mevzuatl uyannca yaploscak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hilktimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuaty
uyarinca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirlirlGge girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannin ve bunlan yygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasas) mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit  edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea haasrlanacak siirekli bilgilendinme formuna Kurulumuz web sayfasiin ilgili

baltimiinde yver verilmesi ve giincel tutulmas gerektif,
Ceyda IS ND!?
ire

Dai
i 24 mwiuu‘lbmm TW (M) ST RN Fas{ I 22 20 50 Aprets SAG o ritut
IsTANN PSipw Mol Asb gy CAT 1S TEIES Sign ISTRNSY  To0 (JA2) 1 55 0% i (2420 204 S8 20 e U o

hususlaninda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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‘ Gaqrimonkul & Dogorlomo AS.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI

Ankaraili, Sincan Ilgesi, Temelli-Ucret,
124/3

SINCAN /ANKARA

EKSPERTIZ RAPORU

EKSPERTIZ RAPOR NO:202100014
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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.11.2021 tarihinde, 202100014 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; tapu kiitiigiinde Ankara ili, Sincan Ilgesi, Ucret Mahallesi, 124 ada 3 parsel
numarali "Tarla", vasfi ile kayith gayrimenkuliin miilkiyeti Akfen Insaat Turizm ve Ticaret
A.S.’ye ait 124 ada 3 parsel numarali tasinmaz {izerinde giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV harig¢
Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
Degerleme Uzmani Ayhan TOPALOGLU tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmani Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol
eden degerleme uzmanlarina ait 6zgegmisler rapor ekinde verilmektedir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 23.11.2021 tarihinde
tasinmazin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 25.11.2021 tarihinde
hazirlanmistir.

15-DAYANAK SOZLESMES]

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin sifahi talebine istinaden sirketimiz

tarafindan 25.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.
1.6- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERiI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLISKiN ACIKL AMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme

standartlarina gore tanzim edilmistir.
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BOLUM 2- SiIRKET MUSTERI BiLGILERiI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
250.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri VIIL, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili kilinmigtir.
Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak iizere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BiLGILERI
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S Akfen Holding'in %98.85 sahip oldugu en eski

istirakidir ve sirketin en 6nemli pargalarindan biridir. Baslangigta endiistriyel tesislerin fizibilite
ve mithendislik hizmetlerini gerceklestirmek i¢in kurulan sirket, verdigi hizmetlerin yelpazesini
endiistriyel tesislerin imalati, kurulusu ve montaj1 hizmetleri ile genisletmistir. Sirket bugiine
kadar iistyap, altyapi, ¢cevre koruma ve komple havaalani ingaatlarinin yapimi da dahil bir ¢ok
projeyi basariyla tamamlamistir. Akfen'in ingaat tecriibesi grup faaliyetlerine 6nemli katkilar
saglamaktadir. 20 yildan fazla bir siirede Akfen toplamda 1.93 milyar ABD Dolar1 tutarinda
ingaat projesini tamamlamistir.

Baglica projeler, havaalani terminalleri ve bagli altyap: insaatlari, dogalgaz boru
hatlari/dagitim sistemleri, hastaneler, okullar, endiistriyel santraller, hidroelektrik/termal
sektorlerde enerji projeleri, su dagitim, kanalizasyon sistemleri ve atik su aritma hizmetleridir.

Cogunlukla bu projelerde taraflar, giiclii iligkiler yaratan ve 6nemli ortaklarla Akfen'in
iiniinii saglamlagtirmasini saglayan ulusal veya bolgesel hiikiimetler veya baslica yerel sanayi
gruplardir.

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, tapu kiitiigiinde Ankara Ili, Sincan Ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesi,
124 ada 3 parsel "Tarla" vasfi ile kayith gayrimenkuliin miilkiyeti Akfen insaat Turizm ve Ticaret
A.S. ait 124 ada 3 parsel "Tarla" vasfi ile kayith tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV
hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
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fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.
- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar tizerinden
gergeklestirilmektedir.
BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.I-GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi
Degerleme konusu ‘Tarla’ vasifli gayrimenkul Ankara ili, Sincan Ilgesi, sinirlar1 dahilinde
yer almaktadir.

Ekspertiz konusu tasinmaz Ankara Ili’nin, Sincan ilgesi’nde Temelli-Ucret

Mahallesinde yer almaktadir. Yakin gevresi bolge halki tarafindan tarim arazisi olarak kullanilan bir
bolgededir.
KROKI: 39.694790, 32.537822

Culurkoyok 5r

= ., eyl ek
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3.2- GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BILGILERI

Ili Ankara

Tlgesi Sincan

Mahalles Temelli-Ucret Mahallesi
Sokagi --

Mevkii Seki harman

Pafta -

Ada 124

Parsel 3

Niteligi Tarla

Alani 29819,22 m?

Sahibi Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.
Yevmiye 3033

Cilt 21

Sahife 2047

Tapu Tarihi 27.01.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKI

18.11.2021 tarihinde Tapu Genel Miidirliigii sisteminden yapilan incelemede tasinmaz
tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER
- Tapu senedi,

- Tasinmazaait tapu kayit belgeleri.
3.5-GAYRIMENKULLERIN iMAR DURUMU

Tasinmaz tarla vasifli olup, herhangi bir imar plani igerisinde yer almamaktadir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Tasinmaz tarla vasifli olup, Tapu Genel Miidiirliigii sisteminden alinan giincel tapu kayitlarinda

herhangi olumsuz bir kayita rastlanmamustir.
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3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde herhangi bir yapilasma olmamasindan dolay1
29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
3.8 DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKiN BILGILER

Rapora konu tasinmaz Ankara ili Sincan ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesinde kadastro yoluna
cepheli konumdadir. S6z Konusu taginmaz hali hazirda bos olarak beklemektedir. Tasinmaz
tizerinde herhangi bir yap1 soz konusu degildir. Geometrik olarak yamuk bir yapiya sahip olan
tasinmaz, topografik olarak egimli bélgede yer almaktadirlar.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Sincan'in kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber 17. yiizyil arsiv kayitlarinda Sincan
kdyiiniin adina rastlanmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve mescitten olugan bir kdy
iken Atatiirk'iin 6nerileri ile yurtdisindan (Romanya ve Bulgaristan) gelen gogmenlerle, 1950 yilinda
niifusu 1.258'e ulagmustir. Atatiirk'iin emriyle Sincan'a 100 hanelik Romanya Koseabdi'den
gocmenler getirilmistir. Bunlar Sincan'a gelirken lale soganlari ile birlikte gelmislerdir. Bu nedenle
de Sincan denildiginde oncelikle akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir. Soydaslarimizin buraya
yerlestirilmeleri ile tipik bir gdgmen koyii goriiniimiinii alan Sincan, Istanbul-Ankaratren yoluile
Ankara-Beypazari-Ayas devlet karayolu lizerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda hizli bir sekilde
gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi haline getirilmis, ayn1 yil merkezde belediye teskilati
kurulmustur. Niifusu hizla artan Sincan bucagi 30 Kasim 1983tarihinde ¢ikartilan 2963 sayili
kanunla ilge haline getirilmis, daha sonra da8 Mart 1988 tarih ve 88/12721 sayili bakanlar kurulu
karariyla Biiyiiksehir Belediye sinirlari igerisine alinmistir. Sincan, Ankara il merkezine 20 km.
uzakliktadir. I¢ Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagl olan Sincan'in giiney, dogu,
glineydogusunda Etimesgut, kuzey, kuzeydogusunda Y enimahalle, giineybatisinda Polatli, bati,
kuzeybatisinda Ayas ilgeleri bulunmaktadir.

Ilge daglik alanlarla kusatilmis olup, daha ¢ok orta kesimlerde tektonik ¢okiintii olan diiz alanlar:
vardir. Miirted Ovasi diye anilan bu alan dogu ve batida iki fay ¢izgisi ile sinirlanir. Kuzeydogu
kesimini Karyagdi daginin bati uzantilar, dogusun Ayas Dagmin uzantilart hakimdir. Tlge
topraklarini Sakaryanin kollarindan Ankara Cay sular. Yiizdlciimii 420 km?dir. fice ekonomisini
cok az olarak bitkisel iiretim ile hayvancilik karsilarsa da burada yasayanlar ¢aligmak amaciyla her
giin sehir merkezine giderler. Ayrica ilgede sanayi tesisleri ve kombinalar bulunmaktadir. flcedeki
kil yataklar1 da isgletilmektedir. Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan kurulmus olan Organize
Sanayi Bolgesi Sincan’da bulunmaktadir. Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmis olan Ankara

1.0rganize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. Sincan'in niifusunun artisinda en biiyiik pay sahibi olan


https://tr.wikipedia.org/wiki/Romanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mustafa_Kemal_Atat%C3%BCrk
https://tr.wikipedia.org/wiki/1956
https://tr.wikipedia.org/wiki/30_Kas%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/1983
https://tr.wikipedia.org/wiki/8_Mart
https://tr.wikipedia.org/wiki/1988
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Etimesgut
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yenimahalle
https://tr.wikipedia.org/wiki/Polatl%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aya%C5%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sakarya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_%C3%87ay%C4%B1

“25,11.2021” Sh(9)

Sanayi Bolgesi'nde ¢ok sayida yurti¢i ve yurtdisi merkezli Fabrika bulunmaktadir. Sincan, civar
ilgelere nazaran hizmet sektoriinde oldukga ileridedir. Civar ilgeler, belde ve kdyler ihtiyaglarini
Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikli ev esyalari, giyim, tekstil, egitim
ve gida hizmetlerinde ilgenin ve civar blgenin alisveris merkezi konumundadir. Sincan, Ipek
Yolu'na yakin olusundan otiirii tarihi ¢aglarda 6nem kazanmig, Asya'da da ayn1 ismi tagiyan bazi
yerlesim alanlar1 bulunmaktadir. Etimolojik olarak bakildiginda da Sincan Sen, Canl1 Insanlarin

Yurdu anlamina gelmektedir.

4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ

ANALIZI

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gére Turkiye MNifus Verileri - TUIK
B6, 000000
23.614.632
B D0 Qe
E2.000.000
RO
T8 D0 D0
76,000,000 I
74,000,000
2014 15 2016 2014 2018 29 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin
365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagsmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE pihb dedigim acankan (%), ERin 2024

"ne


https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0pek_Yolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0pek_Yolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0pek_Yolu
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TUFE'de (2003=100) 2021 y1l1 Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,39, bir dnceki yilin
Aralik ayma gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore
%17,09 artis gerceklesti. (TUIK)

Reset zoom -

Aciklanan  11/08/2021
Beklenti 5 3% 530

Jan 20 Jul '20 Jan 21 Jul 21

£

b

—

A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 y1l1 itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile birlikte
ciddi diisiis gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine

gelmistir.

GSYIiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt gl Hasila Degisim Oranlan - TUIK

Degisim %
=
|
|
|
|

16 3¢ | 3¢ 40| 50 26 36 40 10 3 30 40 A0 20 | 30| a0 BC | 20 30 4G
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Degisirm
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5,
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artt1. Finans ve

sigortafaaliyetleri ise %22,7 azald:.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Ty Ty By T T =

1K 40

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10%
seviyelerinde seyrederken 2018 yil1 2.¢ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lizeri seviyelere
kadar ulagmistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)

z
I

ABD 10 YILLIK TAHVIL:- 1,462 |
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 2%
seviyelerinde seyrederken 2019 yil1 son ¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alti

seviyelere inmis Mart 2020 itibariyle giinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim

2021 itibariyle ortalama 1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

SHWIL -0 T4

2019 yili Mayzis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup
giiniimiizde de seyrini negatif yonlii stirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 %

seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarin1 gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani
30.06.2021 itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere TR yillik Libor faiz
orani Ekimsonras1 %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére USD Libor faiz oranlarin1 géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi
orani 30.06.2021 itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere USD Libor faiz orani

kiml itibariyle 0,5% altinda seyrine devam etmektedir.

TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Falz Oranlan

TCMB FED ECB BOE SNB REA BOC BOJ CER RBI FaOC BCB

ml = 1w Y Y mm

23087031
Apiklansn 18,00%
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani
19,00% dur. 2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018
Mayis ayi itibariyle 20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis
Ekim 2021°de tekrar artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.

nll 1w 2¥ 5 =

0T

|m.gm\m|“||‘il‘“| T v

SEp 93 Fab ‘51 Sep 0B Jan 17 (w03 s |
heay 01 Jan 13 Sap N

o™, e
bl ‘BF e T e Mg, Dct 12 L - T 1




“25.11.2021” Sh(14)

A.B.D Merkez Bankas1 FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir.
2017 — 2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz oran1 2021 itibariyle kademeli

diiserek 0,50% altinda seyrine devam etmektedir.
Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli 6l¢giide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak,
2019 yilinda bir 6nceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve
sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3
artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8
azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep
eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig
goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel
egilimin anlasilmasi agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag:
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilmin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilmi
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 y1l1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin aym
donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
goriinmektedir. 2019 y1l1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil birinci ¢eyregi arasinda yap1 ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem
itibariyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde
yasanan diislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 oldukca olumlu etkilemis

goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingsaat sektorii, genel ekonomi
acisindan bir oncii gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiclinii olugturma 6zelligini de

tasiyor. Insaat sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce
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gerceklesiyor. Bununla birlikte, son donemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin yiiksek biiylime
temposuyla genel ekonomik biiylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan

sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk insaat sektoriinlin uzun dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi

bir bakima GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalig egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yaganan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir
trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak
piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda
ozellikle konut satiginda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yil1 2.¢eyregiyle birlikte konut
kredi faizlerinde yaganan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir
seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen
artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore

%18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

43-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Sulu tarima elverisli olmamasi

- Diiz bir yapiya sahip olmamasi
- {ige veya mahalle merkezine yakin olmamasi

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iNSAAT OZELLIiKLERI

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir yap1 s6z konusu degildir. Konu taginmaz halihazirda sahibi
tarafindan bos olarak bekletilmektedir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde parsel ylizol¢limii,
topografik yapisi, bolgenin mevcut teknik altyapisi, konumu vb. mahallinde yapilan inceleme ve
tespitler temel olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Faydalanmamaktadir.
Su : Faydalanmamaktadir.
Kanalizasyon : Faydalanmamaktadir.
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4-7. TEKNIiK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitler temel olarak alinmistir. S6z Konusu tasinmazin sehir veya
yerlesim alanina uzak konumlu sulama ile ekim yapilabilecek alanda bulunmamaktadir.

4-8.DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Bu degerleme raporunda, tilkemizde kabul goérmiis olan farkli degerleme yontemlerine yer
verilmigtir. Bu yontemler sirastyla “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagimi” ve
“Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi” yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri
asagida verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin  degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte
bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde
etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirillabilir 6rneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarima dayanilarak bulunan kira
carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapimin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu

kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
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acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde herhangi bir yapi bulunmayip, ilgili tasinmazin imar
durumu, topografik yapisi, ekilebilme 6zellileri nedeniyle Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi yontemi ve
Nakit Gelir Akimlar1 yontemi kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1- Sahibinden: 0 312 815 15 10

Degerlemesi yapilan taginmazin bulundugu bolgede 13.000 m2 tarla vasifli parselin 1.200.000 TL.
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=92.TL.)

2-Sahibinden: 0505 293 11 61

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede 1.000 m2 tarla vasifli parselin 100.000 TL.
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=100.TL.)

3- Hatipoglu Emlak: 0 505 566 45 74

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede 5.750 m2 tarla vasifli parselin 400.000 TL.
bedel ile satilik  oldugu  bilgisi  alinmistir.  (Metrekare  birim  fiyati=70TL.)
4- Coziim Emlak: 0 535 855 85 28

Degerlemesi yapilan taginmazin bulundugu bolgede 22.142 m2 tarla vasifli parselin 1.400.000 TL.

bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=63TL.)
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 92 100 70 63
Pazarhk Pay1 -5% -5% -5% -5%

é = g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
@z E = Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
S~ 2 RuhsataSohip OlmaDurumy % 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0%
= K onum 5% 15% 25% 30%
§ % Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
§ g Yiiz Ol¢iimii 15% -10% 10% 0%
E 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%  10%
5 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 105 I 98 I 100 I 85 I

4.11- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Direk Satislarin Karsilagtirilmasi (Piyasa Degeri Yaklasimi) Yontemi’nde yapilan kabuller;

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede yer aldig,
ayn fiziki yapiya sahip oldugu ancak ekspertiz konusu tasinmazin daha kotii konumda yer aldigi
bolgenin gelisme trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

- Tarla Bedelinin Belirlenmesi;

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde
s0z konusu taginmazlarin konum, topografik yapist ve biiyiikliikklerine gore m? tarla bedeli 85 -105
TL/m? aras1 olabilecegi kabul edilmis olup serefiyeleri dikkate alinarak tasginmaz 105.TL/m2 deger
iizerinden degerlemeye alinmistir

Tasinmazin Degeri:29819,22 m2 x 105 TL/m2=~3.130.000.TL

4.12- Proje Gelistirme (Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi Vb) Gore Yapilan

K abul ve Hesaplamalar

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.
- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlari piyasa kosullarina gore

makul seviyededir.
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- Yukarida belirtilen satis drnekleri ile degerleme konusu tasginmazin aynmi bolgede yer aldigi, ayni
fiziki yapiya sahip, yakin biiyiiklige sahip tarla degerlendirilmesi sonucu “Satilabilir” nitelikte
oldugu kanaatine varilmistir.

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir kisitlayict tapu kaydina
rastlanilmamugtir.

4.13- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi dikkate
alindiginda Konu parselin en etkin ve verimli kullanim seklinin tarim amagh kullanilmasinin uygun
olacag diistiniilmektedir.

BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul icin saglikli
sonu¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis  Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklagimi
olmasindan dolay1, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulasilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER
TESPITI

Ankara li, Sincan ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesinde bulunan “Tarla’ vasifli gayrimenkul

degerlemesinde;

- Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul ic¢in
saglikli sonug verebilecek ydontem ‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasimi >’
olmasindan dolayi, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulagilmaigtir.

- Bolgeyi 1yi bilen emlakg¢ilar ve semt sakinleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
1s181inda bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Bu hesaplamalardan yola c¢ikarak piyasa degeri yaklasimi analizine gore elde edilen
degerlerden yaralanilarak degerleme konusu Ankara ili Sincan ilgesi Temelli-Ucret Mahallesinde
bulunan taginmazin gliniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ toplam bedel 3.130.000.TL olarak

kabul edilmistir.
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5.2- ASGARIi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda
yeterli 6lglide emsal veriye ulasilarak emsal karsilastirma yontemine yer verilmis, tasinmazin tarla
vasifli olmasi nedeniyle maliyet ve nakit akiglar1 yontemi kullanilmamastir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE NiHA{
DEGERLENDIRME

6.1. NiHAI DEGERLENDIRME VE SONUC:

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve

bulundugu bodlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumunda yasanan olumsuzluk, arsasinin alani, geometrik
sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, yiizolgiimleri, ¢evredeki
diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diiglirlicii miispet menfi tiim
faktorler goz Onilinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gérmiis olan
“Piyasa Degeri Yaklasimi1” analizi kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.
Tapu kiitiigiinde Ankara ili, Sincan Ilgesi, Temelli-Ucret Mahallesi kayith “ Tarla ” vasifl
gayrimenkuliin tamamina tarafimizca 3.130.000 -TL, deger tahmin ve takdir edilmistir.
Degerleme tarihinde taginmazin ulasimini saglayan yolun yagis almis olmasi nedeni ile tasinmaza
ulasilamamis olup, bolgesel tespit yapilmistir.

25.11.2021 durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

DEGERLEME UZMANI SORUML U DEGERLEME UZMANI
Ayhan Topaloglu Seref Emen
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani




TAKBIS

BELGE TOPLAM 2 SATFADAN OLUSMAKTADIR SLGIEAMAGLIDS.
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Tanh 18-11-2021-%4:30

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayls - $81 var)

TAPU KAYIT BiL0us|
Zeaevin Tigk AnaTesenere
Tayrunar Kbl N #0806 81922
Wige. ANKARASSINCAN Bagwraz BOUm Neebk
Kurum A% Sncan
Mahale/Ksy At TEMELLUOCRET Mah.
Narvlt Sebs Marmien
CR/S s N 2172057
vt Dunam: Akt
MULKIVET BILGILERI
G4 SEem Malk _ Edizme Terkin Sebetie
No Metshare | SebabrTanitr | Tarh-Yevimye
= A . w
FIEGTTRET | (SNAADS) ANFEN INGALT TURLM VE Sateg -
TICARET ANONM SEKETIY 0206
jm3

Bu belgey akili telafonunuzdan katekod 1arama programian ile agagulaii barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasndan (https://webtapu. thgm gov.tr adresinden) WOvhY2IPKh2 kodunu Online l5lemiar
alanina yazarak dodrulayabllirsing.
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"‘spm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Taurih : 07.00.2011 No 1 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Sere: VIIL No:34 sayili “Sermaye Pivasssinda Faaliyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakknda Teblig“i uyannca

Seref EMEN

Cayrimenkul Deperleme Uzmanlyfy Lisanse almayn hak kazanmistir,

{Ikay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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BDDK YETKI YAZIMIZ

-

(Uygulama Daire Bagkanh I1T) '

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527

R 19 wre 00
Konu: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

mhq‘ﬁkgm“nnowmmm,mumumncm
I K ; irketinize Benkalara Deger Hirmeti. Veseock Kiwalu
vmwrmmvmmwmuwm
Mhhhn“pyﬁmh&mﬁmhﬂpmj&vmmﬁmhﬂehﬁhkn

siresi ierisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzusta aykinhga scbebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayilh Bankaciik Kanununun 96 nca
mmh&mm%ﬁme&ﬁu
dénemleri olmak Ozere yilda 2 defs ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde

. Kuralun 07.042011 tarih ve 4

4151 sayh Kamn ile “Yooctmelk uysonca
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SPK YETKI YAZIMIZ
T.Cs
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.15- (b (S/0222010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

lgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerlieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea Listeve. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantusinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A) Sermaye piyasast mevzuats uyannca vaplacuk gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuaty
uyarinca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yirlirlGge girmis bulunan Seri: VI, Noid5 sayih Sermaye Piyvasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uyygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul defierleme
faaliyetlerinizin - mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenccefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmain  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimamniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel

duyurular ve uyvaniar” baghkl kisminda ver alan stirekii bilgilendinme formu formatina uygun
olarak tarafimizes haasrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili

biltim{inde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigi,
Ceyda IS NDF}
ire )

Dai
MERKEE  Esogere ToAs AW NOTSS INES0 ANKARA T [110) 5T 20 W) Faki( X1 202 35 50 Aot BiGH G ratat
ISTANSUS TEMSTLCILIGE Mactipe Mo, Asbomnd Cad W0 15 MG/ Sih [STANMS 90 (A2 106 43 060 #pts L2000 300 98 00 whww Gkm >

hususiannda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.
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DEGERLEME RAPORU

CANKAYA/ANKARA (Yurt)




YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

AKFEN iNSAAT TURIziM TIC.A.S

Rapor Talep Tarihi

30/12/2021

Degerlenen Miilkiyet
Haklar

Ust Hakki

Rapor Tiirii

Pazar/Devir Degeri tespiti

Rapor Tarihi

31/12/2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

Adresi

Kredi Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz Ogrenci
Yurdu, Hacettepe Universitesi Beytepe Kampiisii
Cankaya/Ankara

Tapu Bilgileri Ozeti

Ankara-Cankaya ilgesi Lodumu (Me) Mahallesi 29094 Adada
kayith 67.895 m 2 yuzolgimli 9 ‘nolu parsel ve 119.567
m2yz6lgimli 10 no’lu parsel.

Malik

Hacettepe Universitesi

Mevcut Kullanim

Kiz Ogrenci Yurdu

Tapu incelemesi

Parseller izerinde beyan notlari bulunmaktadir.

imar Durumu

Ekte sunulmustur.

Parsellerin Toplam 187.552 m 2
Yizolglimi
Tasinmazin Toplam insaat 26.633,60 m ?

Alani

En iyi EN Verimli Kullanimi

Ogrenci Yurdu

Kullanilan Yonteme Gore Takdir Olunan Toplam Pazar /Devir Degerleri(Vergiler Harig)

Maliyet Yontemine Gore TL usD EURO
Adil Pazar Degeri
145.429.000 10.893.558 9.624.685
Maliyet Yontemine Goére 130.922.100 9.806.898 8.664.599
Acil Pazar Degeri
Gelir YOntemine Gore Adil 188.250.152 14.101.134 12.458.646
Pazar Degeri
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1.RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN :Akfen insaat Turizm A.S
DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI: Kredi ve Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz Ogrenci Yurdu
Hacettepe Universitesi Beytepe Kampiisii Cankaya/Ankara

RAPOR TALEP TARiHi :30.12.2021
RAPOR NO :2021/15
RAPOR TARIiHi: 31.12.2021

RAPORUN KONUSU: Bu rapor yukarida yazili adresi belirtilen tasinmazin toplam Pazar/devir
degerinin tespitine yonelim olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ulvi Barkin Senses( SPK Lisansli Degerleme Uzmani)-Seref
EMEN(Sorumlu Degerleme Uzmani)

3.DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi 3.sayfada belirtilen toplam Pazar devir degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri talebinin rapora getirdigi her hangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar Degeri:Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alici
ile istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin her hangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir antlasma cergevesi igerisinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Bu degerleme g¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

-Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinin kabul
edilmistir.

-Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkulln satisi icin makul bir slire taninmustir.

-Odeme nakit ve benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.



Adil Pazar Degeri: Alici ve saticinin makul bir stirede( genelde 12 ay) taraflarin gayrimenkul ile
ilgili batin durumlardan haberdar olmasi kosulu ile belirlenen en olasi pesin nakit el
degistirme degeridir.

Acil Pazar Degeri: Satici s6z konusu olan malin satisini,bu mal belirli bir stire zarfinda(3-6 ay)
satmasi gerektigini bilen profesyonel bir satici tarafindan duyurulacagi ve satisi yonetecegi
durumlarda olusacagi diisiinlilen pesin satis degeridir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak  amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
1.Raporda sunulan vurgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2.Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6n yargisiz profesyonel analiz,fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3.Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur.Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz ve 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4.Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
yada bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

5.Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére yapiimistir.
6.Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina tabidir.

7.Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

8.Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.



5. TASINMAZIN HUKUKi TANIMI VE YAPILAN iINCELEMELER

5.a) Miilkiyet Durumu

29094 Ada,9 no’lu Parsel

29094 Ada, 10’nolu Parsel

SAHIBI: Hacettepe Universitesi

Hacettepe Universitesi

iLi :ANKARA

ANKARA

ILCESI : CANKAYA

CANKAYA

MAHALLESi  : LODUMU (Me)

LODUMU (Me)

MEVKIi
PAFTANO  :----
ADA NO : 29094 29094
PARSELNO :9 10

NITELIGi : Arsa

49 yil stre ile 96.cilt 9465.sayfadaki 29094 ada
10 parsel lGzerindeki Ust insaat hakki.

YUzOLcUMU : 67.985m? 119.567 m?
ARSA PAY :Tam Tam
YEVMIYE NO : 7207 7204
CILTNO :114 114
SAYFANO  :11222 11223
TAPU TARiHi :04.02.2015 04.02.2015

*Parsellerin miilkiyeti Hacettepe Universitesi’ne aittir.Hacettepe Universitesi, parsellerin st
hakkini toplam 49.000-TL bedelle,15.03.2013-15.03.2062 tarihleri arasinda 49 yil sire ile
Hacettepe Universitesi Teknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S. ne tahsis etmistir.Hacettepe
UniversitesiTeknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S. de bu st hakkini, ayni bedel ve siireyle
Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi Saglk Ar-Ge Danismanlik Proje
Sanayi ve Ticaret A.S’ne tahsis etmistir. Ust hakki s6zlesmesi eklerdedir.




5.b)Tapu Kayit incelemesi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi TAKBIS sisteminden temin ettigimiz tapu kayit belgeleri
Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz arsalari Gzerinde asagida belirtilen
bilgiler bulunmustur. Parseller lizerinde miistereken:

Hak ve miikellefiyetler bolimii:

Hacettepe Universitesi Teknoloji Gelistirme Bélgesi Yonetici A.S lehine 15.03.2013 tarihinden
itibaren 49 yil slireyle (st hakki.(03.02.2015 tarih 6786 yevmiye no ile)

Beyanlar Hanesinde

.Diger (Konusu: Tasinmaz Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu tarafindan 5 yil siire ile
kiralanmis olup 5 yilin sonunda aksine bir talep olmadigl takdirde 1’er yil siireler halinde
kiralama islemi devam edecegine dair dosyasindadir.Lodumu AT 96/96464)TARiH:
16.05.2016 Sayi: 58997(16.05.2016 tarih ve 37987 yevmiye no ile)

29094 ada,10 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar boliimii:

Beyan Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: - (SN:7495856) GENCLIK VE
SPOR BAKANLIGI SPOR GENEL MUDURLUGU VKN:1460037091
Cankaya TM Diger Beyanlarin Tesisi Yevmiye: 37987 Tarih: 16/05/2016
Not: .Degerlemede tapu takyidati dikkate alinmamistir.

Takyidatdetay bilgileri icin mal sahibinin basvurusu gerekmektedir.

5.c)imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar Muduirliigi ile Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi Teknokent Daire
Baskanhgin’da yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaz parsellerinin imar durum
bilgileri asagida belirtilmistir.

ADA/PARSEL NO LEJANTI YAPILASMA BILGILERI

Hacettepe Universitesi Emsal: 0,40

Teknoloji Gelistirme Bolgesi
29094/9 Hmax: Serbest

29094/10 Orman Alani




Bilim,Sanayi ve Teknoloji Bakanlgi Teknokent Daire Baskanlhgi’'nda Yapilan incelemelerde
asagidaki bilgiler tespit edilmistir.

.Tasinmazi olusturan 2 adet yurt binasi icin 05.11.2013 tarih ve 12 nolu yap! ruhsati
(1.902.40m2)-13.11.2013 tarih ve 13 nolu yapi ruhsati (12.814m2) alinmistir.

.Onayli mimari proje lzerinde yapilan incelemeler neticesinde her bir blogun toplam net
insaat alani 11.469.23 m2 ve toplam briit insaat alaninindal13.316.80m2 oldugu incelenen
yapi ruhsatlarinda sehven yazim hatasinin yapildigi tespit edilmistir.

.Degerlemede, toplam Pazar/Devir degerinin tespitinde toplam insaat alani olarak iki blogun
toplam insaat alani olan 26.633.60 m2 alan dikkate alinmistir.

6. TASINMAZIN LOKASYON BiLGiSi VE FiziKi DURUMU

6.a)Tasinmazin cevre ve Konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Hacettepe Universitesi Beytepe
Kamplsu igerisinde konumlu bulunan Kredi ve Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz
Ogrenci Yurdu’dur.

Tasinmazlarin yakin cevresinde; Bilkent ve ODTU Universitesi, TSK hatira ormani ve bos
parseller yer almaktadir. Konum olarak ulagim kolayhgi, Eskisehir Yolu’na yakin konumda yer
almasi Hacettepe Universitesi Kampusii icerisinde yer aliyor olmasi tasinmazin degerini
onemli 6lclide etkilemistir.

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup alt yapisi mevcuttur.

Tasinmazin merkez olan bolgelere yaklasik uzakliklari

Eskisehir YOIU....ccoovvieivicireececeeeceee 3 km
Bahcelievler....... e 13km
KIZIHAY et 1AKM



6.b) Parsellerin fiziksel 6zellikleri

.Tabloda gosterilmistir.

SIRA NO PARSEL NO YUzOLcUMU
M2
1 9
67.985
2 10
119.567
TOPLAM 187.552

.Birbirlerine bitisik konumdadirlar

.Fiziksel 6zellikleri aynidir.

.Diliz ve kismen egimli topografik yapidadirlar

.9. parsel izerinde 2 adet bina yer almaktadir.

Agik alanlarin zeminleri kilitli parke tagidir.

.4. dereceden deprem bolgesidir.
.Her tirli alt yapisi mevcuttur.

6. c)Tasinmazin genel 6zellikleri

TOPLAM ARSA ALANI

187.552 m2

TOPLAM INSAAT ALANI

26.663,60 m2

YAPILARIN YASI 3

ELEKTRIK Mevcut
SU VE KANALIZASYON Mevcut
SU DEPOSU Mevcut
JENARATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut




ISITMA SISTEMI

Merkezi

YANGIN TESISATI

Yangin dolaplari,Merdiveni ve yangin alarmi

OTOPARK

Mevcut

ASANSOR

Mevcut

SATIS/DEVIR KABILIYETI

Rapor konusu tasinmaz’’satilabilir/devredilebilir
durumdadir.

6.d)Tasinmazin insaat Ozellikleri

.Tasinmaz 2 adet yurt binasindan olusmaktadir.

. Binalar ayrik nizamda betonarme yapi tarzinda A ve B blok seklinde konumlanmistir.

. Zemin+ 5 normal+gati kati olmak izere toplamda 7 kattan ibarettir.

. Dis cepheleri kompozit levha ile, gatilari gelik konstriksiyon tzeri aliminyum levha kaplidir.

. Her blokta 312 adet konaklama odasi mevcuttur.

¢ hacimlerin 1slak zeminleri seramik, oda zemini parke duvarlari boyalidir.

. Ortak alanlarda ve kat koridorlarinda zeminler seramik kapl duvarlar boyahdir.

7. PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve En iyi kullanim analizi

Tasinmazin konumu, blyiklGgli mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut kullanim sekli

dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seceneginin mevcut kullanim sekli olan

“@grenci Yurdu” olacagi kanaatindeyiz.

7.b)Mevut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

.Bilindigi Gizere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir durumda

gelisme donemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul

piyasalarini da etkisine almaya baslamistir.

.Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektoriin nitelik standartlarini ylikseltmistir.

. Son 4 yillhik sire boyunca satin alma gliclindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirim

enstrimanlarinin disiik getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

. Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sektérlerin

basinda gelmektedir.




.2008 Yilinin son c¢eyreginde ve 2009-2015 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

.2016 yilinin kalan kismi icin 6ngoriimiz, global ekonomik krizin etkilerini sirdiirecegi,
gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacagi seklindedir.

7.c) Bolge Analizi

Ankara ili ve il Merkezindeki Gayrimenkul Piyasasi

Ankara
Yuzdlgimi: 24.521 km?
Toplam Niifusu:5.503.985 (2018)

Ankara'nin ilgeleri: Altindag, Cankaya, Etimesgut, Kegiéren, Mamak, Sincan, Yenimahalle,
Akyurt, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cubuk, ElImadag, Evren, Golbasi, Giidil, Haymana,
Kalecik, Kazan, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli ve Sereflikochisar'dir.

Cografyasi: Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri;
kuzeybatida Bolu ve giineyde Konya ve Aksaray illeri ile cevrilidir.

Ankara, Orta Anadolu'nun kuzeybatisinda bulunan Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin
kollarinin olusturdugu ovalarla kaph bir boélgedir. Bu bolgede orman alanlari ile step ve bozkir
alanlarini bir arada gormek mimkundr.

Akarsu boylarinda siralar halinde gortilen igde, s6giit ve kavak agaclari step icerisinde yer alir.
Ankara ¢evresinde plato Uzerinde yikselen minferit daglar ile kuzeydeki daglik sahada ise
yagislardaki artis ylizinden orman o6rtisu kendini belli etmeye baslar.

iklimi: Giineyde i¢c Anadolu ikliminin bariz dzellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin 1liman ve yagish halleri gorilebilir. Kara ikliminin hikim siirdGgi bu bolgede kis
sicakliklari diistik, yaz ise sicak geger.

Tarihgesi: Orta Anadolu' nun kalbinde, Tirkiye Devletine baskentlik yapan Ankara, yeni
kurulmus cumhuriyetin yeni hiiklimetine ev sahipligi yapma gorevine cumhuriyetin kurucusu
Atatirk tarafindan layik gérdlmdastar.

Ankara ve cevresinin tarihi Bronz cagindaki Hatti Uygarligina kadar gider. isa' dan énce ikinci
bin yilda Hititler bolgenin hakimi durumuna gelmis ve onlari sirasi ile Frigyalilar, Lidyalilar ve
Persler izlemistir. isa' dan énce {cilincii yiizyilda, bir Kelt irki olan Galatlar Ankara' y1 bagkent
yapmistir.ilin tarihteki ismi "Ankyra" dir. Galatlar Ankara'yi ilk defa baskent olarak
kullanmiglardir. Hitit déneminin kiglk bir sehri oldugu bilinmekle birlikte, bu yérede bu
doneme ait herhangi bir eser bulunmamistir. Frig cagindan sonra sehir sirasiyla Pers, Biylk
iskender, Galat dénemlerini yasamistir. M.O. 25 yilinda imparator Augustus sehri Galatia



kralhigiyla beraber Roma imparatorluguna baglamistir.VIl. ve VIII. yizyillarda islamiyetin
dogusuyla birlikte sehir Pers ve Arap akimlarina maruz kalmistir.871-893 tarihleri arasinda
birkag kez el degistirir. 1127' de sehir kesin olarak Tirk hakimiyetine girer ve adi "Englriye"
olur. 1402' de Yildirnm Beyazit ve Timurlenk arasindaki Ankara Savasinda sehir kisa bir siire
Mogol hakimiyetinde kalir. Ancak 1414' de kesin olarak Osmanli hakimiyetine girer.Kurtulus
savasl sirasinda 1920'de Ankara merkez (s olarak segilir ve 1923' te Gazi Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan cografi, stratejik, siyasi ve KurtulusSavasindaki merkez s 6zellikleri
nedeniyle baskent ilan edilir. O glinlerde Avrupa' dan sehir mimarlari getirilerek buginki
modern Ankara' nin temelleri atilir.Ne Yenir: Eski Ankara mutfagi evin en bulyik kismini
meydana getirir. Bir tarafta ocak ve tandir, bir tarafta kislik erzakin muhafaza edildigi kiler
bulunurdu. Ankara yemekleri oldukca cesitlidir. Corbalar; as, dutmag, keskek, miyane, sutli,
tarhana ve toyga corbalari, et yemekleri; Ankara tavasi, alabértme, calla, coban kavumasi,
iliskik, kapama, orman kebabi, patlicanli et, sizgig, siyel, siper, pilavlar; bici, bulgur pilavi,
ogmac asl, pit pit pilavi, dolmalar; efelek dolmasi, manti, sirden dolmasi (humbar), yalanci
dolma, borekler- ¢orekler; alt-lst boregi, ay boregi, bohca, entekke boregi, hamman, kaha,
kol boregi, papacg, Pazar boregi, tandir boregi ve yalki yemeklerden bazilaridir.Ne
Alinir: Ankara'da alisveris merkezleri Ulus, Kizilay ve Kavaklidere' de yogunlasmistir. Ankara'yi
ziyaret edenlerin gezmekten hoslandiklari bir yer, Ulus yakinlarindaki Cikrikgilar Yokusu ve
buradaki duikkanlardir.Ulus Kale gevresi, Samanpazari ve Cikrikgilar Yokusu kesimlerinde
dokuma, bakir, comlek, hasir, deri gibi geleneksel el sanatlari Grinleri, cesitli taki, sis,
hediyelik Grlinler ve her tirli antika esyanin  satildigi  alisveris  mekanlari
bulunmaktadir.Bakircilar Carsisi' nda bir stirl eski ve yeni esya, bakirin ve miicevheratin yani
sira giysiler antikalar ve sis esyalari bulunabilir. Kale kapisina vyapilan ylruyls
sonundabaharat, kurutulmus meyve, kuruyemis ve diger bircok Grlnin satildigl tezgahlara
gelinir.Modern ahsveris bolgeleri genelde Kizilay' da, Tunal Hilmi Caddesi' nde ve Cankaya
Atakule' de yer alir. 125 m. yuksekligi ile Atakule sehrin timiine hakimdir; doner lokantasi
tim sehrin gorintlsiini gozler 6niine serer. Kavaklidere' deki Karum alisveris merkezinde
Turkiye' nin en seckin magazalari yer alir. Ayrica, yeme-igme, eglence tesisleriyle alisveris
disinda rekreasyon olanaklari sunmaktadir.Ankara' ya nasil gidilir?’Karayolu: Ankara' dan
Turkiye'nin her tarafina otobisle ulasim olanagi vardir.Havayolu: Uluslararasi Ankara
Esenboga Havalimani, sehir merkezine 25 km. mesafededir. Ulasim HAVAS servisleriyle
saglanmaktadir.Demiryolu:Ankara-istanbul, Ankara-izmir, Ankara-Balikesir, Ankara-Isparta-
Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-Elazig-Diyarbakir glizergahlarinda trenle
ulasim mevcuttur.

Eskisehir Yolu Aksi:

.Eskisehir yolu lzerinde bakanliklar Universiteler ve Avmler yer almasindan dolayi ¢ok ilgi
¢ekmeye baglamistir.



istanbul Yolu Aks::

.Ankara’ da sanayinin istanbul yoluna tasinmasina paralel olarak sanayi tesislerinde calisan
insanlarin ihtiyaclarini karsilamaya yonelik olarak kooperatifler kurulmustur.

.Sincan Yenikent Organize Sanayi bolgesine yine bu aks lizerinde yer almaktadir.

-Odtii ve Hacettepe Universitesinde okuyan 6grencilerin tercih ettigi Eryaman ve Batikent
ulasim bu aks lzerinde saglanmaktadir.

Cankaya ilgesi

.llce Ankara’nin en prestij’li bélgeleri arasindadir.

.2018yil adrese dayili nifus kayit sistemine gore nifusu 920.890 kisidir.
.Ust ve orta gelir gelir grubu ikamet etmektedir.

.Ana arterlerde trafik yogunlu yasanmaktadir.

.Kentin en énemli caddesi Atatiirk Bulvari,inénii Bulvari,Gazi Mustafa Kemal Bulvari bélge
sinirlari igcerisinde kalmaktadir.

.Ankaranin simgeleri Anitkabir, Atakule, Kugulu park, Seymenler parki bu bdlgede yer
almaktadir.

7.d)Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler

.Konumu,

.Ulasim kolayhigi,

.Hacettepe Universitesi Kampiisiinde konumlu olmasi
.Bolgede yurt vasifli taginmazlara talebin olmasi
.Tamamlanmis altyapi

.Ruhsatlarinin alinmis olmasi

Olumsuz etkenler

.Herhangi bir olumsuz etken bulunmamaktadir.



8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin Pazar degerinin tahminin’deemsal karsilagtirma yaklasimi, gelir indirgeme
ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir.Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen
degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir.Pazar degeri tahminleri igin
secilen her tir yaklasim Pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.Pazar degeri de
bu nedenle Pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin Pazar fiyatlari Gzerinde
bir calisma yapilarak hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimin’da Pazar degeri uygulamalari igin ilgili Pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir.Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin
yarattig degerin(gelir akislari) buglinkii degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngoriir.Gelir
indirgeme gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz énlinde bulunduran islemleri
igerir.

Maliyet yaklasimi’nda arsa (izerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten(herhangi bir
cikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi) sonra arsa
degerine eklenmesi gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlenmesinde kullanilan Yontemler

Bu calismamizda tasinmazin toplam Pazar/devir degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemive Gelir Yontemi kullaniimistir.

9.TASINMAZIN TOPLAM PAZAR/DEVIR DEGERININ TESPITi

9.a)Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonuc¢

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir.Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak Uizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve dnemli bir
kalan ekonomik Omir beklentisine sahip oldugu varsayimi kabul edilir.Bu nedenle
gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacagi goz 6niine alinir.Bir baska deyisli bu yontemde, mevcut
bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulliin buglinkii yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir.Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile



aciklanabilir.Kullanim degeri ise”hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir’seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi suretiyle gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin toplam Pazar/devir degerinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmistir.

1. Arsalarin iist hakki Pazar/devir degeri
2. insaat yatirnmlarinin Pazar/devir degeri

NOT: Bu bilesenler, arsalarin ve insaat yatirimlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek
degerler anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna sk tutmak (zere
verilmis fiktif baydkltklerdir.

1-Arsalarin Ust Hakki Pazar/Devir Degeri

Tasinmaz arsalari(2 adet parsel) 49 yilligina toplam 49.000-TL bedelle tahsis edilmistir.
Degerlemede bu dogrultuda arsalar icin st hakki Pazar/devir degeri 49.000-TL olarak takdir
olunmustur.

2-insaat Yatirimlarinin Pazar/devir degeri

insaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m? bedelleri,binalarin yapilis tarz ve nitelikleri ile
birlikte halihazir durumlari dikkate alinarak saptanmistir.

Calismalarimizda insaat piyasasi glincel rayicleri esas alinmistir.

YAPI ADI INSAAT TARZI |YAPI |TOPLAM |AMORTIZE YUVARLATILMIS
SINIFI |INSAAT EDILMIS KARI |TOPLAM
ALANI(M? |HAViI DEGERI(TL)
ORTALAMA
M2 DEGERI
2 adet yurt Betonarme 4-C 26.633,60 |5460 145.420.000
binasi prefabrik




DIGER MUSAVIRLIK GIDERLERI 97.632,50

DIGER PROJE-ETUD GIDERLERI 21.886,00

ELEKTRIK,SU,GAZ GIDERLERI 176.171,05

HAZIRLIK PROJE MUOHENDISLIK GIDERLERI 60.000,00

HUKUKI MOSAVIRLIK GIDERLERI 590.161,25

KREDI FAIZ GIDERLERI 10.771.813,34

MNAKLIYE GIDERLERI 1.700,00

SIGORTA GIDERLERI 14.341,18

YURT INSAATI HARCAMALARI 56.144.630,82

YURT INSAATI HARCAMALARI 2013 4.975.902,94
2021 il Insaat Malivetlerindeki artis gbz 8niinde
bulundurularak yurt maliyeti 145.420.000.TL olarak

GEMEL TOPLAM 72.854.239 kshul edilmistir

NOT: Yapilarin sinifi ve mevcut durumlari ile 2021 yili insaat maliyet verileri ve 6zel yapim bir
bina olmasi nedeni ile Akfen Holding A.S insaat gurubundan yurt binasinin insaat
asamasindaki kesif bedeli ve harcamalar ile ilgili bilgi ve belge istenmis bu maliyetler dikkate
alinarak dikkate alinarak yapilarin ortalama giydirilmis m? birim degeri 5460.TL/m2 olarak
takdir edilmigtir.Yurt binasi ile ilgili harcama detay tablolari rapor ekinde sunulmustur.

Yukarida verilen Akfen Holding A.S insaat Gurubundan alinan Yurt Binasi Maliyet verilerine
yapi maliyeti hesabinda Kur Farki Giderleri tarafimizca maliyet olusumunda dikkate
alinmamis diger kalemler maliyet analizinde dikkate alinmistir.

Uygulanin degerleme yontemi ile ulasilan sonucg

Arsalarin st hakki Pazar/devir degeri 49.000-TL

insaat yatirimlarinin Pazar/devir degeri 145.420.000

TOPLAM Yaklasik 145.469.000TL

Not: Takdir olunan bu deger tasinmazin adil Pazar/devir degerini ifade etmektedir.
Tasinmazin acil Pazar/devir degerinin %10 oraninda bir iskonto ile yaklasik 130.922.100-TL
olacagi goris ve kanaatindeyiz.

9.b)Gelir yontemi ve ulasilan sonuc

Pazar degeri uygulamalari icin ilgili Pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir.Bu
yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc¢ beklentilerinin yarattigi degerin(gelir akislari)
buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngérir.Gelir indirgeme gelecekteki tahmini
gelirlerin su anki degerini gz dniinde bulunduran islemleri icerir.



Parsel lizerinde yer alan yapi hali hazirda Kredi ve Yurtlar Kurumuna kiralik olarak verilmis
olup buradan bir gelir elde edilmektedir.K.Y.K ile 2015 yilindan baslamak lzere 5 yillik kira
sozlesmesi yapiimistir.Sozlesme baslangi¢ aylik kira bedeli 319.000.TL/AY olarak belirlenmis
her yil TEFE-TUFE oraninda artis 6n gorilmistiir.Gelir Yontemi ile deger takdirinde asagida
yer alan kabuller yapilip projeksiyon gelistirilerek nakit akim tablosu kullanilarak tasinmaz
degeri hesap edilmistir.

Yurt projesi 512 adet dort kisilik oda, 104 adet iki kisilik oda ve 8 adet tek kisilik odasindan
olusmakta olup, toplam 624 oda ve 2264 yatak kapasitesine sahiptir. Hesaplamalarda
projenin bu dagilim dogrultusunda calisacagi varsayilmistir.

Yurdun KYK ile yapilan s6zlesmeye gore kiralandigi dénemde yilin 12 ayi kira geliri getirecegi,
O0zel yurt olarak isletildiginde ise yilin 10 ayinda (Eylil-Haziran) faaliyet gosterecegi
varsaylimistir..

Yurt projesinin yatak fiyatlarinin; KYK s6zlesmesinin devrede oldugu 2021 Haziran sonuna
kadar s6zlesmede yer alan tutara uygun olarak artacagl bu dénemden sonra 6zel yurt olarak
isletiimeye baslanmasi ile birlikte yatak kapasitesi ve lokasyon olarak Universite alani
icerisinde olmasi varsayimi ile 300— 400 TL/ay (2021 yili fiyatlari ile) arasinda olacagi
ongorulmastir.

Yurtlarin doluluk orani, KYK'ya kiralandigi donemde sozlesmeye istinaden %100 olarak
alinmis, 6zel yurt olarak kiralandigi dénemde ise Hacettepe Universitesi icerisinde yer
almasina ve talep konusunda sikinti yasamayacagl dislincesine ragmen %90 seviyesinde
sabit olarak devam edecegi varsayillmistir.

isletme giderleri; KYK'va kiralanan ddénemde sigorta ve genel yénetim giderlerinden
olusmakta olup, Ozel yurt olarak isletiimeye baslanmasi ile birlikte yurda personel alimi
yapilacak olup diger operasyonel harcamalar da isletme tarafindan karsilanacaktir. Ayrica,
mefrusat ve bina yenilemesi ile ilgili de yillik olarak bir karsilik ayrilacagi varsayilmistir.isletme
giderleri; KYK'ya kiralanan dénemde sigorta ve genel yonetim giderlerinden olusmakta olup,
ozel yurt olarak isletilmeye baslanmasi ile birlikte yurda personel alimi yapilacak olup diger
operasyonel harcamalar da isletme tarafindan karsilanacaktir. Ayrica, mefrusat ve bina
yenilemesi ile ilgili de yillik olarak bir karsilik ayrilacagi varsayilmistir.

HACETTEPE OPERASYONEL VARSAYIMLAR KYK

Yurt Yatak Kapasitesi 2.264
Yatak Fiyati (TL/Ay) - 2021 Reel 305,92
Yillik Oper. Gider (TL) - 2021 Reel 140.000



MAKROEKONOMIK VARSAYIMLAR 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028+
TL Enflasyon (TUFE) 20,0% 28,0% 25,0% 22,0% 18,0% 15,0% 11,0% 11,0%

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
TL Enflasyon - TUFE 20,0% 28,0% 25,0% 22,0% 18,0% 15,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
1,00 1,20 1,54 1,92 2,34 2,76 3,18 3,53 3,92 4,35 4,83 5,36 5,95
Hacettepe Yurt Geliri 0 9.973.481 12.766.056 15.957.570 19.468.236 22.972.518 26.418.396 29.324.420 32.550.106 36.130.617 40.104.985 44.516.534 49.413.352
Giderler 0 168.000 215.040 268.800 327.936 386.964 445.009 493.960 548.296 608.608 675.555 749.866 832.352
EBITDA 0 9.805.481 12.551.016 15.688.770 19.140.300 22.585.554 25.973.387 28.830.459 32.001.810 35.522.009 39.429.430 43.766.667 48.581.001
EBITDA Margin (%) 0,0% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3%

31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046

2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
6,60 7,33 8,13 9,03 10,02 11,12 12,34 13,70 15,21 16,88 18,74 20,80 23,09

54.848.821 60.882.191 67.579.233 75.012.948 83.264.372 92.423.453 102.590.033 113.874.937 126.401.180 140.305.310 155.738.894 172.870.172 191.885.891

923.910 1.025.540 1.138.350 1.263.568 1.402.561 1.556.843 1.728.095 1.918.186 2.129.186 2.363.397 2.623.370  2.911.941 3.232.254

53.924.911 59.856.651 66.440.883 73.749.380 81.861.812 90.866.611 100.861.938 111.956.751 124.271.994 137.941.913 153.115.524 169.958.231 188.653.637
98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3%

31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051 31.12.2052 31.12.2053 31.12.2054 31.12.2055 31.12.2056 31.12.2057 31.12.2058 31.12.2059 31.12.2060

2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060
11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
25,63 28,45 31,58 35,05 38,90 43,18 47,93 53,21 59,06 65,56 72,77 80,77 89,66 99,52

212.993.339 236.422.606 262.429.093 291.296.293 323.338.886 358.906.163 398.385.841 442.208.283 490.851.195 544.844.826 604.777.757 671.303.310 745.146.674 827.112.808

3.587.802 3.982.461  4.420.531  4.906.790  5.446.537 6.045.656  6.710.678 7.448.852  8.268.226  9.177.731  10.187.281 11.307.882 12.551.750 13.932.442

209.405.537 232.440.146 258.008.562 286.389.503 317.892.349 352.860.507 391.675.163 434.759.431 482.582.968 535.667.095 594.590.475 659.995.428 732.594.925 813.180.366
98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3% 98,3%




Agirlikh Ortalama Sermaye

Maliyeti

Ozsermaye Maliyeti 30%
Bor¢ Alma Orani 20%
Finansman Orani 80%
Ozsermaye Orani 20%
Kurumlar Vergisi Orani 25%
AOSM 18,00%
indirgeme orani 18,00%
NPV 188.250.152

10.SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde, konumuna,
arsalarin buyukliklerine, fiziksel o6zelliklerine, imar durumuna, binalarin yapilis tarzina,
mimari ozelliklerine, halihazir durumlarina ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
ginimiz ekonomik kosullari itibariyle arsalar ve lizerindeki ingai yatirimlarin birlikte takdir
olunan toplam Pazar degerleri asagida tabloda sunulmustur.

Maliyet Yontemine Gore TL usD EURO
Adil Pazar Degeri

145.429.000 10.893.558 9.624.685

Maliyet Yontemine Gore 130.922.100 9.806.898 8.664.599
Acil Pazar Degeri

Gelir Yontemine Gore Adil 188.250.152 14.101.134 12.458.646

Pazar Degeri

Not:1) Degerleme glini itibariyle 1,-USD= 13.35 -TL- 1,EURO= 15.11- TL.
2) Tasinmaz “satilabilir /devredilebilir’” 6zellige sahiptir.(Tapu takyidati dikkate alinmadan)
Bu toplam degerleme tasinmazin alim satimi/devri sirasinda olusacak vergiler dahil degildir.
Takdirlerimiz tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline dayahdir.
is bu rapor, tek orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur: 31 Aralik 2021

Saygilarimizla,
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ulvi Barkin SENSES Seref EMEN




EKLER

.Konum Krokisi

.Tapu suretleri ve tapu kayitlari

.Ust Hakki sdzlesmesi, ilgili kararlar ve yazismalar
.Yapi ruhsatlari, imar durumu kat planlari

.Yer gérme fotograflari

.Degerleme Uzmani Lisans Belgesi
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TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipk DaimiMustakilHak ‘Ada/Parsel. — 7 [29094/10
Taginmaz Kimik No. | 87955369 AT Yozolumima): | 119567.00
Wige ANKARA/GANKAYA Bagimsiz BolUm Nitellk:

Kurum Adic Cankaya

Mahalle/Koy Adi. LODUMU (ME) M

Cilt/Sayfa No. Ma1223

Kayit Durum: Aktif

49 yil sure e 96. cilt 9465 sayfadakl
29094 ada 10 parsel Gzerindeki (st

{ingaat) Hakia"
B ~Acidama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarib | Terkin
Yevmiye Sebebi-
‘ Tosih-
Beyan Diger (Konusu. -) Tarih - Sayr_{ Seblon Diger) (SN 7495856) Cankaya -
1/3
SPORGENEL [16052016 1345~
MODURLOGO 37987
VKN:3930536028
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirkigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi-
201853660 (SN.7790862) HACETTEPE YA | 17956700 [119567.00|  Daimive
TEKNOKENT EGITIM VE KLINIK Mistakil
ARASTIRMA MERKEZ] SAGLIK AR-GE Hakkn Devri
DANISMANLIK PROJE SANAYI VE 04-02:2015
TICARET ANONIM SIRKETI V 7207
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

2/3



Ipotek

Alacakh . Borg. Faiz | Derece |  Siire Tesis Tarih-Yev
Mz Sira . )
(SN:6412) TURKIVE SINAI KALKINMA Haywr 135000000.00 % 490 1/0  FBK. Gankaya-04-02-20151543- 7336
BANKASI A.S. VKN:879003330¢ usp Degisken
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Torth-Yev |  Terkin
Payda Sebebi
Tarh Yev
Gankaya - LODUMU (ME} M - m (SN:7790862) HACETTEPE 135000000.00 Cankaya -
(Aktif) - 20094 Ada - 10 Parsel TEKNOKENT EGITIM VE KLINIK usp 040220151543 -
ARASTIRMA MERKEZ! SAGLIK AR-GE 7336
DANI K PROJE SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI V

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) tw4JoORhqCH kodunu Online Islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipl: DasmiMustakilHisk Ada/Parsel: 29094/9
Taginmez Kimiik No: B7955368 AT Yuzdicm(ma). 67985.00
Wiige: ANKARA/CANKAYA Bagimaiz Batim Nitelik:
Kurum Adt Gankaya Bagimaiz B&kim Brit
Mahalle/Koy Adi LODUMU (ME) M VorOighmis.
Mevki . imsiz Bolm Net
Cilt/Sayfa Na. 114/11222 m
S Do o Biok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitefik: 49 yi siire (le 96. cilt 9464, sayfadaki
20094 ada 9 parsel (izerindeki "Ust
(ngaat) Hakk®
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/B Agiklama Maik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sobebi-
Taritr
, A Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Taginmaz Yiksek Orenam Kredi ve Yurtlar Kurume (SN:7495856) Cankaya -

1/3



tarafindan 5 yif siire ile kiralanmis olup, 5 yikn sonunda aksine bir talep SPORGENEL | 16-05-2016 1345~
olmadigi 1akdirde 1 er yil sireler halinde kiralama iglemi devam MUDURLOGU 37987
edecegine dair daosyasindader. LODUMU AT 96/9464 ) Tarih. 16/05/2016 | VKN:3930586028
Sayr 58997( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILER|
{Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
291863668 (SN:7790862) HACETTEPE 11 6798500 | 67985.00 Daimi ve -

TEKNOKENT EGITIM VE KLINIK Mustakil
ARASTIRMA MERKEZI SAGLIK AR-GE Hakkin Devri
DANISMANLIK PROJE SANAYI VE 04-02-2015

TICARET ANONIM SIRKETI v 7207
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
Ipotek
Alacakh Migterek Borg Faiz | Derece | Siwe Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:6412) TURKIYE SINAI KALKINMA Hayie 135000000.00 % 4,90 /0 FBK  Cankaya-04-02-20151543- 7336
BANKASI A.$. VKN-8790033300 usD Degigken
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescd Tarih-Yev | Terkin
e e Sebebi
) Tarih Yev
Gankaya - LODUMU (ME) M - ”m (SN:7790862) HACETTEPE 135000000.00 Gankaya -
(Aktif) - 29094 Ada - 9 Parsel TEKNOKENT EGITIM VE KLINIK usb 0402:201515:43 -
ARASTIRMA MERKEZI SAGLIK AR-GE 7336
DANISMANLIK PROJE SANAY| VE
TICARET ANONIM SIRKETI V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) M57mk2-8RC kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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GAYRIMENKUIL, DEGERLEME LISANS]

“ermave Pivasas) Kueulynun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin

Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaclar Hakkinda Teblig"i (Vi1-124,7) uyannes

Ulvi Barkin SENSES

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak Kazanmustir,
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DIGER MUSAVIRLIK GIDERLERI

DIGER PROJE-ETUD GIDERLERI
ELEKTRIK,5U, GAZ GIDERLERI

HAZIRLIK PROJE MUHEMDISLIK GIDERLERI
HUKUKI MOSAVIRLIK GIDERLERI

KREDI FAIZ GIDERLERI

MAKLIYE GIDERLERI

SIGORTA GIDERLERI

YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013

GEMEL TOFLAM

97.632,50
21.886,00
176.171,05
0.000,00
590.161,25
10.771.813,34

1.700,00
14.341,18
56.144 630,82
4.975.902,94

2021 i insaat Maliyetlerindeki artis gdz Sniinde
bulundurularak yurt maliyeti 145.420.000.TL olarak
72.854 239 kabul edilmistir



04.03.2013 258.18.01
25.04.2013 258.18.01
14.05.2013 258.18.01
15.05.2013 258.18.01
15.05.2013 258.18.01
17.05.2013 258.18.01
17.05.2013 258.18.01
17.05.2013 258.18.01
25.09.2013 258.18.01
07.10.2013 258.18.01
07.10.2013 258.18.01
28.10.2013 258.18.01
01.11.2013 258.18.01
01.11.2013 258.18.01
07.11.2013 258.18.01
07.11.2013 258.18.01
25.12.2013 258.18.01
25.12.2013 258.18.01
04.03.2014 258.18.01
07.04.2014 258.18.01
17.04.2014 258.18.01
30.04.2014 258.18.01
02.05.2014 258.18.01
29.05.2014 258.18.01
05.06.2014 258.18.01
10.06.2014 258.18.01
17.06.2014 258.18.01
30.06.2014 258.18.01
01.07.2014 258.18.01
09.09.2014 258.18.01
25.09.2014 258.18.01
29.09.2014 258.18.01
30.09.2014 258.18.01
30.09.2014 258.18.01
30.09.2014 258.18.01
30.09.2014 258.18.01

YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT iNSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI 2013
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI

4.950,00 Ank.Buytuksehir Bel. 582761 NI Mk
2.070,00 Tapu Kadastro Gn.Miid.- imar Aplikasyon bedeli
175,00 Déner Semaye isletmesi Gideri
41,85 Tapu Mudurligi Harg Gideri
175,00 Déner Sermaye isletmesi Gideri
175,00 Ddner Sermaye isletmesi Gideri
41,85 Tapu Harci Gideri
980,00 Tapu Harci Gideri
56.779,67 Genger Proje 001311 NI.Ft
3.636,22 Birlik Beton 016804 NI.Ft.
4.661.016,95 Tagyapi A.S. A-306175 NI.Ft.
1.499,40 Kogyigit ing.A-100532 NI.Ft.
4.000,00 Zenit Mihendislik A-143793 NI.Ft.
7.911,00 Geng Gizgi A-000482 NI.Ft.
49.000,00 Genger Proje A-001321 NI.Ft.
2.000,00 ipragaz A.S. A-016359 NI.Ft.
180.000,00 Ozer -Tulgan A-028266 NI.Ft(S6zlesmeye ist.1.Taksit)
1.451,00 Gumdus-El Altyap1 A-022936 NI.Ft
25.500,00 Genger Proje A-001402 ft.
45.000,00 Genger Proje A-001405 FT.
750,00 Ankara Buyuksehir Bld.C-832063 nl.mk.
1.514,77 180 Hesaptan Virman
30.000,00 Genger Proje A-001406 ft.
20,00 TMMOB 8027 mk.
14.421,00 Efektif Akademetre Ltd.Sti.05.06.14 605529
15.000,00 Ugur Harita Ltd.Sti.10.06.14/089389 FT.
14.466,50 Efektif Akademetre Ltd.S$ti.17.06.14/605546 ft.
10.000,00 Akfen insaat Turizm Tic.A.S. 30.06.14/016687 FT

2.188,98 Efektif Akademetre Arastirma ve Str.Plan.Tan. Ltd.5ti.01.07.14/605573 ft.
11.016,95 Proteknik Proje ve Sogutma Sis.ins.Miih.Taah.Ltd.Sti. 09.09.14/562694 ft.

7.886,18 Bureau Veritas Gozetim Hiz.Ltd.Sti.25.09.14/050429 ft.
15.000,00 Gengyol Yapi Asfalt ins.Eml.Ltd.5ti.29.09.14/011081 ft.
16.003,44 Baykallar 26.11.13/178016 ft./153 Hesaptan virman

6.750,00 Erece Yapi 25.12.13/013298 ft./153 Hesaptan virman
10.300,00 Baykallar 05.12.13/178072 ft./153 Hesaptan virman

11.072.989,57 Renk-yol Miit.San.ve Tic.A.$.30.09.14/015508 ft.

Harg

Harg

Harg

Harg

Harg

Harg

Harg

Harg

Gencer

Birlik Beton

Tas Yapi

Kogyigit ins

Zenit Miih

Geng Cizgi
Gencer

ipragaz

Ozer Tulgan
GUmus-El Altyapi
Gencer

Gencer

Harg

IBS Sigorta
Gencer

Harg

Efektif Akademetre
Ugur Harita
Efektif Akademetre
Akfen insaat
Efektif Akademetre
Proteknik
Bureau Veritas
Gengyol
Baykallar

Erece Yapi
Baykallar
Renkyol



30.10.2014 258.18.01
31.10.2014 258.18.01
01.11.2014 258.18.01
03.11.2014 258.18.01
06.11.2014 258.18.01
19.11.2014 258.18.01
19.11.2014 258.18.01
25.11.2014 258.18.01
26.11.2014 258.18.01
23.12.2014 258.18.01
26.12.2014 258.18.01
31.12.2014 258.18.01
31.12.2014 258.18.01
23.07.2014 258.18.02.01.03.01
23.07.2014 258.18.02.01.03.99
20.08.2014 258.18.02.01.03.99
31.05.2014 258.18.02.02.01
30.06.2014 258.18.02.02.01
31.07.2014 258.18.02.02.01
31.08.2014 258.18.02.02.01
30.09.2014 258.18.02.02.01
31.10.2014 258.18.02.02.01
30.11.2014 258.18.02.02.01
31.12.2014 258.18.02.02.01
31.12.2014 258.18.02.04.03
26.12.2014 258.18.02.04.04
31.12.2014 258.18.02.04.04
05.01.2015 258.18.01
12.01.2015 258.18.01
12.01.2015 258.18.01
31.01.2015 258.18.02.02.01
31.01.2015 258.18.02.04.03
31.01.2015 258.18.02.04.04
01.02.2015 258.18.01

YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI

HAZIRLIK PROJE MUHENDISLIK GIDERLERI

DIiGER PROJE-ETUD GiDERLERI
DIGER PROJE-ETUD GiDERLERI
SIGORTA GiDERLERI

SIGORTA GiDERLERI

SIGORTA GiDERLERI

SIGORTA GIDERLERI

SIGORTA GIDERLERI

SIGORTA GIDERLERI

SIGORTA GiDERLERI

SIGORTA GIDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KREDI FAIZ GIDERLERI

KREDI FAIZ GIDERLERI

YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
SIGORTA GIDERLERI

KUR FARKI GIDERLERI

KREDI FAIiZ GiDERLERI

YURT iNSAATI HARCAMALARI

120,37 Akcali insaat Fizy.ve Turz.Tic.Ltd.S$ti.17.09.14/040234 ft.

1.758.212,04
39.375,00

Renk-yol Miit.San.ve Tic.A.S.31.10.14/015517 ft.
Kent Jeoteknik Ltd.$ti.01.11.14/1703 ft.

1.500,00 Jura Jeoloji Jeoteknik ve Sond.03.11.14/294096 ft.

13.961,50
8.333,10
4.500,00

1.990.721,40
4.986,36

11.362,00
3.404,16

2.105.926,52

280.000,00 Ozer ve Tulgan Mim.Prj.Dan.ins.ve Tic.Ltd.Sti.31.12.14/028329 ft.

60.000,00
14.286,00
7.600,00
1.956,57
1.893,46
1.956,57
1.956,57
1.893,46
1.971,61
1.908,50
393,73
11.000,00

Bilfinger Real Estate Mulk Yon.Hiz.Ltd.S$ti.06.11.14/095054 ft.
Bureau Veritas G6zetim Hiz.Ltd.$ti.19.11.14/051942 ft.

Elit Gayrimenkul Degerleme A.5.19.11.14/164004 FT.
Renkyol Mut.San.ve Tic.A.$.25.11.14/0155522 ft.

Bureau Vetitas G6z.Hiz.Ltd.Sti. 26.11.14/052297 ft.

IMS Proje Yonetimi ve Danismanhk A.$.23.12.14/747296 ft.
Bureau Veritas G6z.Hiz.A.$.26.12.14/053362 ft.

Renkyol Mut.San.ve Tic.A.$.31.12.14/015537 ft.

Erduman Mus.Muh.Tic.Ltd.Sti.23.07.14/066165

Bilfinger Real Estate Mulk Yon.Hiz.Tic.Ltd.Sti 23.07.14/094962 ft.
Kent Jeoteknik Zemin Etudler Tic.Ltd.$ti.20.08.14/1688 ft.
180.05.01 Hs.virman

180.06.01 Hs.virman

180.07.01 Hs.virman

180.08.01 Hs.virman

180 Hesaptan virman

180 Hesaptan virman

180 hesaptan virman

180 Hesaptan Virman

31.12.14 Kredi kur degerleme bedeli

2.086.020,00 TSKB 900.000 USD Kredi Kullanim komisyonu

20.318,97
592.399,50
5.633.209,98
2.333.504,93
15,04
987.000,00
109.449,72
17.000,00

31.12.2014 trh.8.762,33 USD faizi

Baskent Dogalgaz A.S. 05.01.2015/051222
Renkyol Mut.San.ve Tic.A.$.12.01.15/015540 ft.
Renkyol Mut.San.ve Tic.A.$.12.01.15/015541
180 Hesaptan virman

31.01.2015 Kur Degerleme Bedeli

31.01.2015 45.272,06 USD Faizi

Proteknik Proje Ltd.5ti.11.12.14/562747 ft.

Akcali insaat
Renkyol

Kent Jeoteknik
Jura Jeoloji
Bilfinger
Bureau Veritas
Elit Gayrimenkul
Renkyol
Bureau Veritas
IMS Proje
Bureau Veritas
Renkyol

Ozer Tulgan
Erduman Mus
Bilfinger

Kent Jeoteknik
IBS Sigorta

IBS Sigorta

IBS Sigorta

IBS Sigorta

IBS Sigorta

IBS Sigorta

IBS Sigorta

IBS Sigorta

Kur Farki

Kredi Faiz
Kredi Faiz
Bagkent Dogalgaz
Renkyol
Renkyol

IBS Sigorta

Kur Farki

Kredi Faiz
Proteknik



06.02.2015
06.02.2015
17.02.2015
18.02.2015
19.02.2015
20.02.2015
28.02.2015
28.02.2015
28.02.2015
28.02.2015
28.02.2015
01.03.2015
01.03.2015
03.03.2015
03.03.2015
10.03.2015
31.03.2015
31.03.2015
31.03.2015
31.03.2015
31.03.2015
07.04.2015
07.04.2015
30.04.2015
30.04.2015
30.04.2015
30.04.2015
30.04.2015
30.04.2015
04.05.2015
14.05.2015
21.05.2015
21.05.2015
29.05.2015
31.05.2015
31.05.2015
31.05.2015
31.05.2015
31.05.2015
31.05.2015

258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.02.01.04.03
258.18.01
258.18.01
258.18.02.02.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.02.01.04.02
258.18.02.01.04.02
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.02.02.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.02.02.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.02.01.99.01
258.18.02.02.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04

YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
DIGER MUSAVIRLIK GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
SIGORTA GIDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI
HUKUKi MUSAVIRLIK GIDERLERI
HUKUKi MUSAVIRLIK GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
SIGORTA GiDERLERI

KUR FARKI GIDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
SiIGORTA GIiDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
ELEKTRIK,SU,GAZ GIiDERLERI
SIGORTA GIDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KUR FARKI GIiDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

3.135.757,79
5.325.257,00
11.199,20
97.632,50
56.050,00
1.000,00
15,04
982.710,00
901.000,00
102.542,08
49.394,38
312.500,00
277.661,25
1.262.518,55
5.489.238,67
19.000,00
15,04
1.025.000,00
1.376.062,50
161.400,28
133.632,30
2.129.819,34
1.629.544,06
5.514,00
25,79
727.635,00
542.000,00
161.819,83
124.330,50
9.127,12
40.000,00
.649.456,45
.571.179,93
11.596,00
1.477,42
22,04
-57.000,00
-76.522,50
161.545,65
119.315,96

o

Renkyol Mut.San.ve Tic.A.S.06.02.15/6 Nolu Hakedis Bedeli
Renkyol Mit.San.ve Tic.A.$.06.02.15/6 Nolu Hakedis Bedeli
IMS Proje Yon.ve Dan.A.S. 17.02.15/747351 FT.

IBS Sigorta Ve Res.Brok.A.$.18.02.15/0131620 ft.

JURA JEOLOJi JEO.VE SONDAJCILIK (TURKAY COSKUNER) 19.02.15/294099 ft.

Kent Jeoteknik Ltd.Sti.20.02.15/1719 ft.

180.02.01 Hesaptan virman

28.02.2015 kur degerleme bedeli

28.02.2015 Kur degerleme bedeli

28.02.2015 40.890,89 USD faizi

28.02.2015 19.697,09 USD faizi

Y&G Av.Birosu 09.02.2015/5834 S.M.MK-770 Hesaptan Virman
ASC Hukuk 20.01.2015/5777 S.M.MK.-770 Hesaptan Virman
Renkypl Mt.San.ve Tic.A.$5.03.03.15/015554

Renkypl Mut.San.ve Tic.A.S$.03.03.15/015553

Buse Orm.Muh.ve Dan.Hiz.Ltd.$ti.10.03.15/936436 ft.

180.03.01 Hesaptan virman

31.03.2015 kur degerleme bedeli

31.03.2015 kur degerleme bedeli

31.03.2015 - 61.060,96 usd faizi

31.03.2015 - 45.272,06 usd faizi

Renkyol Mut.San.ve Tic.A.S. 07.04.15/015571 FT. 8 Nolu Hakedis
Renkyol Mit.San.ve Tic.A.S. 07.04.15/015571 FT. 8 Nolu Hakedis
Baskent Dogalgaz A.$.22.04.2015/923343 ft.

180 hesaptan virman

30.04.2015 kur degerleme bedeli

30.04.2015 kur degerleme bedeli

30.04.2015 Faiz Tahakkuku

30.04.2.2015 Faiz Tahakkuku

Ayla Eneriji San.ve Tic.A.$.04.05.2015/108134 ft.

Okutan Proje Tas.Mus.Mh.Tic.A.$.14.05.2015/001822 ft.
Renkyol Mut.San.ve Tic.A.S$.21.05.2015/034002 ft.9 nolu hakedis
Renkyol Mut.San.ve Tic.A.S.21.05.2015/034003 ft.9 nolu hakedis
IMS Proje Yon.ve Dan.A.$.29.05.2015 /747435

Baskent Dogalgaz A.$.31.05.2015/624352

180 hesaptan virman

31.05.2015 kur degerleme bedeli

31.05.2015 kur degerleme bedeli

31.05.2015 faiz tahakkuku

31.05.2015 faiz tahakkuku

Renkyol
Renkyol

IMS Proje

IBS Sigorta
Jura Jeoloji
Kent Jeoteknik
IBS Sigorta
Kur Farki

Kur Farki

Kredi Faiz
Kredi Faiz
Y&G Av.Birosu
ASC Hukuk
Renkyol
Renkyol

Buse Orman
IBS Sigorta
Kur Farki

Kur Farki

Kredi Faiz
Kredi Faiz
Renkyol
Renkyol
Baskent Dogalgaz
IBS Sigorta
Kur Farki

Kur Farki

Kredi Faiz
Kredi Faiz
Ayla Enerji
Okutan Proje
Renkyol
Renkyol

IMS Proje
Baskent Dogalgaz
IBS Sigorta
Kur Farki

Kur Farki

Kredi Faiz
Kredi Faiz



08.06.2015
08.06.2015
26.06.2015
26.06.2015
30.06.2015
30.06.2015
30.06.2015
30.06.2015
30.06.2015
13.07.2015
13.07.2015
22.07.2015
31.07.2015
31.07.2015
31.07.2015
31.07.2015
31.07.2015
05.08.2015
15.08.2015
28.08.2015
28.08.2015
28.08.2015
31.08.2015
31.08.2015
31.08.2015
31.08.2015
31.08.2015
03.09.2015
04.09.2015
04.09.2015
07.09.2015
08.09.2015

258.18.01
258.18.01
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.02.02.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.02.02.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.02.02.21
258.18.02.02.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.01

YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
KREDI FAiZ GIDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI
SIGORTA GiDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KUR FARKI GIDERLERI

KREDI FAIZ GIDERLERI

KREDI FAIZ GIDERLERI

YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
SIGORTA GiDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KUR FARKI GIDERLERI

KREDI FAIZ GIDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
NAKLIYE GiDERLERI

SIGORTA GiDERLERI

KUR FARKI GIDERLERI

KUR FARKI GiDERLERI

KREDI FAIZ GIDERLERI

KREDI FAiZ GIDERLERI

YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI

1.627.735,24 Renkyol Mit.San.ve Tic A.$.08.06.15/034011 ft.-10 Nl.hakedis bedeli
380.019,14 Renkyol Mut.San.ve Tic A.5.08.06.15/034012 ft.-10 Nl.hakedis bedeli
241.472,35 26.06.2015 faiz tahakkuku
579.539,52 tskb taahhit komisyonu tahsilati
105,92 180 hesaptan virman
370.530,00 30.06.2015 Kur Degerleme Bedeli
276.000,00 30.06.2015 Kur Degerleme Bedeli
26.781,21 TSKB/26.12.2014-90.000.000 USD 30.06.2015 faiz tahakkuku
19.948,76 TSKB/26.12.2014-90.000.000 USD 30.06.2015 faiz tahakkuku
405.363,49 renkyol mit.san.ve tic.a.s. 13.07.15/034021 ft.11 nolu hakedis
119.883,66 renkyol mit.san.ve tic.a.s. 13.07.15/034020 ft.11 nolu hakedis
699.885,20 renkyol mut.san.ve tic.a.s.22.07.2015/034027 ft.
105,92 180.07.01 hesaptan virman
882.000,00 31.07.2015 trh.kur degerleme bedeli
1.184.085,00 31.07.2015 trh.kur degerleme bedeli
172.374,59 31.07.2015 13.425.000 usd faiz tahakkuku
128.398,21 31.07.2015 10.000.000 usd faiz tahakkuku
8.910,00 gedikoglu yapi malzemeleri ltd.sti.05.08.2015/201051 ft.
74.684,00 akpa dayanikli tiiketim a.s.15.08.2015/154239 ft.
143.085,00 tatlisu tekstil yikama kuru temizleme ve temizlik hiz.ltd.sti.28.08.2015/545458 ft
75.000,00 kopriliuler ingaat ferhat 6zdemir 28.08.2015/1551 ft.
1.700,00 tathsu tekstil yikama kuru temizleme ve temizlik hiz.Itd.sti.28.08.2015/545459 ft.
105,92 180 hesaptan virman
1.880.842,50 31.08.2015/13.425.000usd kur degerleme bedeli
1.401.000,00 31.08.2015/10.000.000usd kur degerleme bedeli
190.211,52 31.08.2015 / 13.425.000usd faiz tahakkuku
141.684,55 31.08.2015 / 10.000.000usd faiz tahakkuku
22.065,97 kartal say yapi proje taah.san.ve tic.ltd.sti.03.09.2015/176297 ft.
71.400,00 saha peyzaj akaryakit ins.san.ve tic.ltd.sti. 04.09.2015/4791 ft.
33.500,00 ans peyzaj - samil otuzoglu 04.09.2015/628590 ft.
15.305,00 tatlisu tekstil yikama kuru temizleme ve temizlik hiz.Iltd.sti.28.08.2015/545507 ft
153.436,00 baha er 08.09.2015/711999

Renkyol
Renkyol

Kredi Faiz
Kredi Faiz

IBS Sigorta
Kur Farki

Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Renkyol
Renkyol
Renkyol

IBS Sigorta
Kur Farki

Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Gedikoglu Yapi
Akpa Dayanikh
Tathsu Tekstil
Képriililer insaat
Tatlisu Tekstil
IBS Sigorta
Kur Farki

Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Kartalsay Yapi
Saha Peyzaj
Ans Peyzaj
Tathsu Tekstil
Baha Er



09.09.2015
30.09.2015
30.09.2015
30.09.2015
30.09.2015
22.10.2015
31.10.2015
31.10.2015
31.10.2015
31.10.2015
03.11.2015
03.11.2015
13.11.2015
14.11.2015
17.11.2015
30.11.2015
30.11.2015
30.11.2015
30.11.2015
30.11.2015
15.12.2015
25.12.2015
25.12.2015
31.12.2015
31.12.2015
31.12.2015
31.12.2015
31.12.2015
06.01.2016
12.01.2016

258.18.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.01
258.18.02.01.99.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.02.01.99.01
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01
258.18.02.01.99.01

YURT INSAATI HARCAMALARI
KUR FARKI GiDERLERI
KUR FARKI GiDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
ELEKTRIK,SU,GAZ GIDERLERI
KUR FARKI GiDERLERI
KUR FARKI GiDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
ELEKTRIK,SU,GAZ GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GiDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
ELEKTRIK,SU,GAZ GIDERLERI

1.500,00 6zdemir harita guirkan 6zdemir 09.09.2015/016756 ft.
1.727.797,50 13.425.000 usd 30.09.2015/kredi kur degereleme
1.287.000,00 10.000.000 usd 30.09.2015/kredi kur degereleme

199.235,36 13.425.000 usd 30.09.2015/faiz tahakkuku
148.406,23 10.000.000 usd 30.09.2015/faiz tahakkuku
12.320,00 iltas paslanmaz koksal iltas 22.10.2015/077325 ft.
-1.723.770,00 31.10.2015 kur degerleme bedeli
-1.284.000,00 31.10.2015 kur degerleme bedeli
155.339,81 31.10.2015 kur degerleme bedeli
115.709,35 31.10.2015 kur degerleme bedeli
6.825,09 kartalsay yapi proje taahht Itd.sti.03.11.2015/176302 ft.
20.000,00 s ve s bati reklam tic.ltd.sti.03.11.2015/577086 ft.
109.000,00 stinsa stinger ve yayli yataklari san.ve tic.ltd.sti.13.11.2015/985318 ft.
47.877,40 peta tekstil tem.san.ve tic.ltd.sti.14.11.2015/848279 ft.
23.280,00 mahir mihendislik 17.11.2015/379078 ft.peyzaj-cevre diizenlemesi
30.437,45 bagkent dogalgaz dagitim a.5.30.11.2015/446562 ft.
61.755,00 13.425.000usd 30.11.2015 kredi kur degerleme
46.000,00 10.000.000usd 30.11.2015 kredi kur degerleme
175.810,69 13.425.000usd - 30.11.2015 faiz tahakkuku
130.957,69 10.000.000usd - 30.11.2015 faiz tahakkuku
1.425.000,00 erbazlar mobilya sanayi ve ticaret a.5.15.12.2015/387475 ft.
377.829,77 tskb kredi taahhiit komisyonu 6demesi
243.269,35 tskb 25.12.2015 kredi faiz tahakkuku
49.344,81 baskent dogalgaz dagitim a.5.31.12.2015/446847 ft.
-119.000,00 tsk 31.12.2015 kredi kur degerleme
-159.757,50 tsk 31.12.2015 kredi kur degerleme
32.513,90 tskb 312.12.2015 faiz tahakkuku
43.649,92 tskb 312.12.2015 faiz tahakkuku
23.250,00 alfa panel tel git sistemleri Itd.sti.06.01.2016
18.857,37 baskent dogalgaz dagitim a.s.12.01.2016/446905 ft.

Ozdemir Harita
Kur Farki

Kur Farki

Kredi Faiz

Kredi Faiz

iltas Paslanmaz
Kur Farki

Kur Farki

Kredi Faiz

Kredi Faiz
Kartalsay Yapi
S&S Bati Reklam
Siinsa Siinger
Peta Tekstil
Mahir Mih
Baskent Dogalgaz
Kur Farki

Kur Farki

Kredi Faiz

Kredi Faiz
Erbazlar Mobilya
Kredi Faiz

Kredi Faiz
Baskent Dogalgaz
Kur Farki

Kur Farki

Kredi Faiz

Kredi Faiz

Alfa Panel
Baskent Dogalgaz



20.01.2016
20.01.2016
31.01.2016
31.01.2016
31.01.2016
31.01.2016
08.02.2016
29.02.2016
29.02.2016
29.02.2016
29.02.2016
29.02.2016
03.03.2016
03.03.2016
21.03.2016
31.03.2016
31.03.2016
31.03.2016
31.03.2016
29.04.2016
30.04.2016
30.04.2016
30.04.2016
30.04.2016
31.05.2016
31.05.2016
31.05.2016
31.05.2016
21.06.2016
24.06.2016
27.06.2016

258.18.02.01.99.01
258.18.02.01.99.01

258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

258.18.01

258.18.01

258.18.01

258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

258.18.02.04.04
258.18.01

ELEKTRIK,SU,GAZ GIDERLERI
ELEKTRIK,SU,GAZ GIDERLERI
KUR FARKI GiDERLERI
KUR FARKI GiDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
YURT INSAATI HARCAMALARI
KUR FARKI GiDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAIiZ GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GiDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GiDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
YURT INSAATI HARCAMALARI
KREDI FAIZ GIDERLERI
YURT iNSAATI HARCAMALARI

18.777,00 yurt su tiiketim bedeli
57.277,00 yurt elektrik tiketim bedeli
715.552,50 ocak 2016 tskb 13.425.000 usd kur farki tahakkuku
533.000,00 ocak 2016 tskb 10.000.000 usd kur farki tahakkuku
152.398,04 ocak 2015 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
113.518,10 ocak 2015 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
754.000,00 o6zer tulgan mimarhk Itd.sti. 08.02.2016/028396 ft.
-424.230,00 tsk 29.02.2016 kredi kur degerleme
-316.000,00 tsk 29.02.2016 kredi kur degerleme
179.350,07 subat 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
133.594,10 subat 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
590.433,95 6zer grup proje taah.ing.san.tic.ltd.sti.29.02.2016/209738 ft.
-15.932,20 ALTINSOY DAY.TUK.KONF.OTO TURZ.INS.TiC.LTD.STi., 3/3/2016, 0000003049
6.250,00 piri tel 6rgu ve it sis.03.03.2016/009555 ft.
19.047,00 prefi prefabrik yapi end.bil.san.ve tic.a.s. 049659 ft.
-1.287.457,50 tsk 31.03.2016 kredi kur degerleme
-959.000,00 tsk 31.03.2016 kredi kur degerleme
175.316,04 mart 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
130.589,22 mart 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
14.000,00 ozer grup prj.taah.ing.san.ve tic.ltd.sti.29.04.2016/209745 ft.
-429.600,00 tskb 30.04.2016 kredi kur degerleme
-320.000,00 tskb 30.04.2016 kredi kur degerleme
173.283,96 nisan 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
129.075,58 nisan 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
2.075.505,00 mayis 2016 tskb 13.425.000 usd kur farki tahakkuku
1.546.000,00 mayis 2016 tskb 10.000.000 usd kur farki tahakkuku
235.678,58 mayis 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
170.849,10 mayis 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
-4.400,00 AKFEN DANISMANLIK VE PROJE GELiSTiRME A.S., 21/6/2016, 0000014194
283.582,52 tskb 25.12.2015 kredi faiz tahakkuku
5.996,00 cakmaklar dayanikli tiketim mallari san.ve tic.ltd.sti. ft.290444

Aski

Bedas

Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Ozer Tulgan
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Ozer Grup
Altinsoy

Piri Tel Orgii
Prefi Prefabrik
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Ozer Grup
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Akfen Dan
Kredi Faiz
Cakmaklar Day



30.06.2016
30.06.2016
30.06.2016
30.06.2016
31.07.2016
31.07.2016
31.07.2016
31.07.2016
16.08.2016
31.08.2016
31.08.2016
31.08.2016
31.08.2016
30.09.2016
30.09.2016
30.09.2016
30.09.2016
17.10.2016
31.10.2016
31.10.2016
31.10.2016
31.10.2016
18.11.2016
18.11.2016
30.11.2016
30.11.2016
30.11.2016
30.11.2016
20.12.2016
26.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016

258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

258.18.01

258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

258.18.02.04.04
258.18.02.04.03
258.18.02.04.03
258.18.02.04.04
258.18.02.04.04
258.18.01

KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAiZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
YURT INSAATI HARCAMALARI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
YURT INSAATI HARCAMALARI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
YURT INSAATI HARCAMALARI
YURT INSAATI HARCAMALARI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
YURT INSAATI HARCAMALARI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KUR FARKI GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
KREDI FAIZ GIDERLERI
YURT INSAATI HARCAMALARI

-837.720,00
-624.000,00
37.082,30
27.621,82
1.596.232,50
1.189.000,00
205.234,24
152.874,67
28.416,00
-778.650,00
-580.000,00
194.447,81
144.840,08
555.795,00
414.000,00
201.510,40
150.100,86
5.000,00
1.394.857,50
1.039.000,00
231.041,22
172.097,75
1.777.656,10
448.969,32
4.297.342,50
3.201.000,00
312.812,85
233.007,70
-1.028.033,90
398.907,15
1.333.102,50
993.000,00
45.903,89
34.192,84

-399.679,00 AKFEN INSAAT TURIZM VE TiCARET A.S., 31/12/2016, 0000015418

tskb 30.04.2016 kredi kur degerleme

tskb 30.04.2016 kredi kur degerleme

haziran 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
haziran 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
temmuz 2016 tskb 13.425.000 usd kur farki tahakkuku
temmuz 2016 tskb 10.000.000 usd kur farki tahakkuku
haziran 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
haziran 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
tam destek ins.bilisim paz.san.tic.Itd.sti. ft.084514

tskb 31.08.2016 kredi kur degerleme

tskb 31.08.2016 kredi kur degerleme

Agustos 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
Agustos 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
eylul 2016 tskb 13.425.000 usd kur farki tahakkuku
eylil 2016 tskb 10.000.000 usd kur farki tahakkuku
eylul 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
eylil 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku

bzer grup prj.taah.ing.san.ve tic.ltd.sti.17.10.2016/209765 ft.

ekim 2016 tskb 13.425.000 usd kur farki tahakkuku

ekim 2016 tskb 10.000.000 usd kur farki tahakkuku

ekim 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku

ekim 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
Renkyol Miit.AS 18.11.16/034070 ft.12 nolu kesin hakedis
Renkyol Mt AS 18.11.16/034069 ft.12 nolu kesin hakedis
kasim 2016 tskb 13.425.000 usd kur farki tahakkuku
kasim 2016 tskb 10.000.000 usd kur farki tahakkuku
kasim 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
kasim 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku
RENKYOL MUT.SAN. VE TiC.A.S., 20/12/2016, 0000015135
tskb 26.12.2016 kredi faiz tahakkuku

aralik 2016 tskb 13.425.000 usd kur farki tahakkuku

aralik 2016 tskb 10.000.000 usd kur farki tahakkuku

aralik 2016 tskb 13.425.000 usd kredi faiz tahakkuku
aralik 2016 tskb 10.000.000 usd kredi faiz tahakkuku

Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Tam Destek
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Ozer Grup
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Renkyol
Renkyol
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Renkyol
Kredi Faiz
Kur Farki
Kur Farki
Kredi Faiz
Kredi Faiz
Akfen insaat
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2- Rapor Tamitim Savfasi

Ekspertizi Talep Eden
Talep Yazis1

Gayrimenkuliin Adresi

Ekspertiz Tarihi

Ekspertizin Konusu

Rapor Tarihi

:AKFEN INSAAT TURIZIM VE TIC.A.S

: 25.10.2021 tarihli ekspertiz talebiniz.

‘Nispetiye Mahallesi, Nispetiye Caddesi No0:10
Nispetiye On Apartmani N0:8-12 D:102 Besiktas /
Istanbul (Adres kodu 3481015018)

:15.11.2021

:Istanbul Ili, Besiktas ilcesi, " DUKKAN’’ vasifl
1 adet bagimsiz boliimiin giincel degerlerinin
tespiti.

:18.11.2021

Ekspertizi istenilen gayrimenkullerin yer tespiti 15.11.2021 tarihinde istanbul

Besiktas Kadastro Midiirliiglinden ve Tapu Genel Miidiirligii sistemindeki kadastro

paftasi esas alinarak yapilmustir.

Asagida tapu kayitlar1 verilen ve krokide gosterilen yerin gayrimenkul mahalli

oldugu tespit edilerek degerlendirmeye esas alinmis, inceleme ve arastirma yapilarak

rapor tanzim edilmistir.



3- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili : Istanbul

[lcesi : Besiktas

Koyii e

Mahalle : Ortakdy Mh.

Mevkii :

Pafta No :

AdaNo : 395

Parsel No 29

Ana Tas. Vasfi : Betonarme Karkas Bina ve Arsasi
Yiizolglimii : 4683.30m?

Bagimsiz Bolim No  : 102

Kat No :1.Bodrum

Cilt No 192

Sayfa No : 18913

Sahibi/Hisses : YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S

4- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

18.11.2021 tarihinde Tapu Genel Miidiirligii sisteminden temin edilen taginmazlara ait
takyidat belgesi ekte sunulmustur.

5.Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili Besiktas Ilgesi, Nispetiye Mahallesi Nispetiye
Caddesi N0:8-12 kap1 numarali Nispetiye On Apartmani 1.Bodrum katinda 102 bagimsiz
boliim numarali diikkkandir. Tasinmaza ulasim i¢in, Besiktas — Etiler istikametinde bulunan
Biiyiikdere Caddes istikametinde ilerlenirken sag kolda bulunan Nispetiye Caddesine girilir
ve konu tasinmazin bulundugu caddeye ulasilmis olunur. Tasinmazin ¢evresinde taginmaz
ile ayn1 profilde yapilar mevcuttur. Bolge Belediyenin her tiirlii alt yap1 hizmetlerinden
faydalanmakta olup {iist gelir grubuna mensup ailelerin ikamet etti§i ve ticari binalarin

oldugu bolgedir.



5.1 Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bina 5A yapi sinifinda, ayrik nizamda, 6
bodrum + zemin + 9 normal kat olarak ingaa edilmistir. Binanin girisi zemin katinda lobi
bulunmakta olup binada toplam 110 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Konu tasinmaz
bulundugu apartman, 24 saat giivenlik, spa, gym, hamam, fitness, kapali otopark otopark,
bulunmaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin i¢ Ozellikleri

Degerleme konusu 102 nolu bagimsiz boliim talep iizerine disaridan goriilmiis olup i¢
ozellikleri bilinmemektedir. Konu tasinmaz mimari projesine gore net; 426,90m2 — yaklasik
briit 470m2 + 66m2 teras alanina sahip bulunmakta olup yapilan dis tespitte teras alant konu

tasinmaza katilarak briit 536m2 alan elde edilmistir.



6-imar Durumu

29/07/2008 tarihli Besiktas 1/1000 Tadilat Plan1 Ayrik Nizam Ticaret Alaninda
kalmakta olup T:0,40 K:1,80 yapilasma sartlarina haizdir.

6.1 Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Besiktag Belediyesi’nden alinan arsiv dosyasinda degerleme konusu taginmazin bulundugu
binayaait 08.11.2010 tarih 2010/6442 tarihli yeni yap1 ruhsati, 13.07.2012 tarihli 2012/3283 sayili
tadilat ruhsat1 bulunmaktadir.

Besiktag Belediyesi’nden alinan arsiv dosyasinda degerleme konusu taginmazin bulundugu

binayaait 18.05.2015 tarih 2014/3458 yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede konu tasmnmazlarin ada-parsel bazinda
yerinin dogrulugu kadastro paftasindan tespit edilmis olup; bagimsiz boliim bazinda yerinin dogrulugu ve
projesi ile uyumlu oldugu Besiktas Belediyes ‘'nde ve Besiktas Tapu Miidiirliigii' nde bulunan 2012/3283
Sayil1 yeni yap1 onaylt mimari projesi kontrol edilmistir.

7-Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

e Taginmazlarin yeri, konumu ve yiizol¢limiiniin biiyiikligi,

e Bolgenin sosyo-ekonomik durumu,

e Diinyada ve Ulkemizde yasanan global mali kriz ve krizin gayrimenkul fiyatlarma
olumsuz yonde etkisi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu

e Ulagim imkanlari gibi hususlar tasinmazin degerini miispet ve menfi yonde etkileyen
faktorler olarak tespit edilmistir.

8-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Satis Kabiliyeti

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Nufus Verileri - TUIK

86.000.000
83.614632

84.000.000

82.000.000
80.000,000
78.000,000
76.000.000 l
2015 2020

74.00Q0.000

2014 2016 2017 2018 2019
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 459 bin 365 kisi artarak 83
milyon 614 bin 362 kisiye ulasmustir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon
698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilsk degigim oranlan (%), Ekim 2021
=
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir &nceki aya gore %2,39, bir dnceki yilin Aralik ayma gore

%15,75, bir 6nceki yilin ayni ayma gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artis gerceklesti.
(TUIK)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 yil1 itibariyle enflasyon orani
yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile birlikte ciddi diisiis gdstermis olup,
bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu aydan itibaren siirekli artig
gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.



GSYIiH/Biiyiime Endeksleri;

% Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim QOranlan - TUIK

10

Degisim %

1IC 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021
Degisim _ _
>

Orani

GSYH 2021 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gore %21,7 artti. GSYH'y1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan
saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, ingaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve
balik¢ilik %2,3 artt1. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azald.

TR veUSD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

1Ay 3Ay 6Ay Yibas: 1Yd Tumu

Yaklasik son 10 yillik donemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yil1 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lizeri seviyelere kadar ulasmistir. Ekim 2021
itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Cuma, Elum 1, 202
. !
ABD 10 YILLIK TAHVIL 1.462

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi diistise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere inmis Mart 2020
itibariyle gilinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama 1,462 %
seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

1Ay 3Ay GAy Yibag

ALMANYA 10 YILLIK TAHV 0224

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup giiniimiizde de seyrini
negatif yonli siirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)



LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

N2

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére TR Libor faiz oranlarin1 gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oran1 30.06.2021 itibariyle alis
%19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi tizere TR yillik Libor faiz oran1 Ekimsonrasi %18-19 seyrine
devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik yillara
gore USD Libor faiz oranlarin1 géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi oran1 30.06.2021 itibariyle 0,5%
seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii izere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda seyrine devam

etmektedir
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TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

Tcme FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC Bca

il 1Y 2Y 5Y mm

23082021
Agikianan 18,00%

17.50%
15.00%
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T 50%
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i
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur. 2010-2018
yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00% seviyesi
iizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar artisa gegerek rapor tarihi
itibariyle %18,00 dur.

wl 1Y 2Y 5Y mm

22002021

..‘I Agikianan 0,25%

Jun ‘7 Ocl 'y
Aug 87 May 01 Jan 13 Sep 21

»—N\M - "I_!

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan ag¢iklanan son verilere gore faiz oran1 0,25% tir. 2017 — 2019 itibariyle
2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz oran1 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda seyrine devam

etmektedir.
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Ingaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda alinan
YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli Olciide saglanmis
goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yilizde 0,9
artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4,
kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7
ve tarim sektorli ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise
yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep
eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat
sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilmin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin anlasiimasi
acisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagi oOngoriilmektedir. Insaat ve
Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk {i¢ aylik diliminde de siirdiirmiis
goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayn1 doénemi incelendiginde toplam konut satiglarinda
yiizde 3,4 oraninda artis yaganmistir. S6z konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki
artig pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gre
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci geyregi arasinda yapi
ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni1 donem
itibariyla ipotekli konut satislar1 ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan
diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir oncii
gbsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma o6zelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son donemlerdeki
yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biliylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de
dolayl1 olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektdriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarl
sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin &ncii
gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oramindaki degisim
ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalig egilimine girmistir. Artan ingaat maliyetleri sebebi ile
yasanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina
beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira
2019 y1l1 yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig
rakamlar ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdér olumuz etkilemis,
buna ragmen artig devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gére
%18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.
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Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, yiizél¢iimii, ulasim ve kullanim olanaklar1 géz oniinde
bulundurularak degerleme kobusu tasmmmazin > SATILABILIR ¢ nitelikte oldugu

ongoriilebilmektedir.

9- Degerleme

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir:

-Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydasaglayacak sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmuistir.

-Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

-Gayrimenkul alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oram
tizerinden gergeklestirilmektedir.

9.1.Degerleme Kriterleri

Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei yaklagim gerceklesen alim satim
fiyatlarinin konu edildigi piyasa degeri yaklagimidir.

Konu taginmazin “’Diikkan’’ vasfinda olmasindan dolay1 bu deger tespitinde genellikle
en saglikli teknik satiglarin Karsilastirilmasi yani emsal karsilastirma metodu yontemidir.

Ayrica bolgede genis emlak portfoyli bulunan emlak ofisi yetkilileri, bolge halki ve
esnafiyla yapilan goriisme sonucunda edinilen bilgiler ile firmamiz tarafindan bugiine kadar
yapilmis degerleme datalarindan ve Degerleme Uzmanmin profesyonel bilgi ve

tecriibelerden de yararlanilmistir.
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Fiyat Arastirma Raporu

* REMAX ARENA: 0 (534) 620 34 53

Konu tasinmaz ile ayn1 bolgede tasinmazin bulundugu cadde iizerinde bulunan diikkan
15 m2 oldugu beyan edilen tasinmazin satis fiyat1 2.000.000.-TL (133.333.TL/m2)
* TAPU EMLAK: 0(542) 10252 09

Konu tasinmaza ¢ok yakin bolgede Sokak cepheli 100 m2 oldugu beyan edilen
taginmazin satis fiyat1 3.250.000.-TL (~32.500.TL/m2)

* COLDWEL LIDER EMLAK: 0 (537) 492 60 06

Konu tasinmaza ¢ok yakin bolgede Sokak cepheli 30 m2 oldugu beyan edilen
tasinmazin satis fiyat1 1.100.000.-TL (~36.666.TL/m2)

* TASTAN EMLAK: 0552 752 29 30

Konu taginmaz ile ayni1 bolgede pasaj iginde bulunan 12 m2 oldugu beyan edilen
tasinmazin satis fiyat1 525.000.-TL 43.750.TL/m2

* GUSTO EMLAK: 0(533) 2789450

Konu tasinmaza ¢ok yakin bolgede Sokak cepheli 40 m2 oldugu beyan edilen
tasinmazin satis fiyat1 850.000.-TL (~21.250.TL/m2)

10- SONUC

Degerleme konusu tasinmazin iizerinde yer alan irtifak ve serhler ana tasinmaz iizerine
konulmus olmasi nedeni ile tasinmazin satisina olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
Belediye dosyasinda herhangi bir tutanak bulunmadigi goriilmiis olup tasinmaza yasal ve
mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Tasinmazin tamaminin yasal ve mevcut olmak iizere KDV haric;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 133333 32500 32666 43750 21250

Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%

E = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
§ g % satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
7 3 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%

= Konum 0%  50% 50% 40% 50%
g 5 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
w E Yiiz Olgiimii 50% 0% 0% 0% 0%
g § Fiziksel Ozellikleri 0% 30% 30% 20% 50%
3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 63333 J] 60206 ] 0513 ] 7006 | 45021
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* 102 B.B. No: 536 mz X 60.000.TL/m2 TL=32.160.000-
TL.(YIRMIALTIMILYONTURKLIRASI)
kiymet tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygi ile sunariz.

18.11.2021
SERKAN UNLU Seref EMEN
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
11. EKLER:
- Resimler

- Imar Paftas
- Tapu Takbis belgesi

- CBS
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CBS GORUNTUSU

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

NISBETIYE Mah. NISBETIYE Cad.
NISBETIYEON Apt. No: 8 -12/ 102 3481015018

BESIKTAS / ISTANBUL

Bina Kodu: 18017229 e



UZMAN LISANS BELGELERI

TSPAKB RRAc TS Aa Eheel

Tarit : 0703.2011 No - 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VIIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasuvds Faaliyette
Bulumnlar'lgm Lisansl ve Sicll Tutmaya lligkin Exaslar Hakkanda Teblig"i uyannce

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansmi almaya huk kazanm
" llkay ARIKAN
GENEL SEXRETER
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BDDK YETKI YAZIMIZ

Mmmmmvnmmwm:m;m
(Uygulama Daire Bagkanh I1T)

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527

18w 02
Koou: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

mﬁkwnwmmmmlzmwm
saypht  Karan irketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglanin
YWwPMMYW@WM)IIMM
istinaden bankalara MMMWMMHQ
faydalann degerlemesi” hmvmye&smﬂmuygme&w

siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanunumum 96 nc
maddesi uyaninca da, ckte tarafimza gbnderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn
donemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

xmwmmxnmﬁncxslqummwm'
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SPK YETKI YAZIMIZ
T.C,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPK0.15- b S/22010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligiz 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

l1gi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasass Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeve. Alinmalanna fliskin  Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeve abinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'mn 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir, Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuats uyannca yapilacak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyaninca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylrlirlGge girmis bulunan Seri: VI, No:4S sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalannn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasasi mevzuati  kapsamunda  yapilacak  gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin - mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  wspit  edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecegi.,

C)Kurulumuz web sayvfasimin gayrimenkul deferleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekii bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizca hazsrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili

bolim{inde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektifs,
Ceyda IS D}
ire

Da
Ddeonid t’_-mw--':n.wm T (M ST R FME{ID) M2 20 50 Aot SO L et
IsTANBUL Pty M. Asht gl CAE OIS TGS St ISTRNES o0 (J12) 10 53 0% Paes (2120 104 S8 0 v

hususiannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri

Teknik Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma
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4.8.3. Maliyet olusumlar1 analizi,

Raporda Yer Verilmeyen Degerleme YOntemleri ve Nedenleri
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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu 26.10.2021 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz tarafindan
03.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI ‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, 737 ada 15 parselde 10.kat 28, 12.kat 35,13.kat 38,14.kat

40,41, ve 42 numarali “Daire’’ vasfi ile kayith gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda

KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme
Uzmani Serkan UNLU tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme
Uzmani Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir.

14DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 15.11.2021 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu 26.10.2021 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz ~ tarafindan
18.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.

16RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki igslemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim

edilmistir.
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BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BIiLGILERI,.DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BiLGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmstir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin resmi kayith adresi Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa
06700 Ankara

23 MUSTERI _TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin ait, tapu kiitiigiinde Istanbul Ili,
Kadikdy Ilgesi, 737 ada 15 parselde 10.kat 28, 12.kat 35,13 kat 38,14.kat 40,41, ve 42 numarali
“Daire’” vasfi ile kayitli gayrimenkullerin giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lizerinden

gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.I-GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIGIi
Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul 1li, Kadikdy Ilcesi, Merdivenkdy mahallesi Nazenin Sok.
No:9 D: 28-35-38-40-41-42 adresinde, merkezi konumda yer almaktadirlar.
UAVT Kodu: 1528085796 (28 nolu bb)

UAVT Kodu: 1035203163 (35 nolu bb)

UAVT Kodu: 2981234061 (38 nolu bb)

UAVT Kodu: 1024401174 (40 nolu bb)

UAVT Kodu: 1062499643 (41 nolu bb)

UAVT Kodu: 1286292329 (42 nolu bb)

Ana taginmazin bulundugu bolge konut bolgesidir. Taginmazin hemen yakininda konumlu olan Sair
Aysi caddesi lizerinden civar yerlee gerek toplu tagima gerekse sahsi ulagim miimkiindiir.Ana
tasinmaz Istanbul un ana arterlerinden olan D 100 gevre yoluna yaklasik 500 m mesafededir.Yakin
cevresinde ticari igletmeler,egitim kuruluslari,cem evi,aile sagligi merkezi,eczaneler ve sosyal

alanlar yer almaktadir. Bolgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile sosyal

altyapis1 mevcuttur.

Kroki
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERIi

ili  Istanbul

Mgesi : Sishi

Mahalles : Mecidiyekdy

PaftaNo -

AdaNo 1737

Parsel No 15

Arsa YiizOlgtimi 1 1894,00 m?

AnaGayr. Vasfi : 17 Katlh Betonarme Bina Ve Arsasi
Arsa Pay1 : 51200/2400000(28-35-38-40-41-42
Bag. Bol. Niteligi : Daire

Kat :10-12-13-14

Bag. Bol. No : 28-35-38-40-41-42

Malik : AKFEN INSAAT TURIZM VE

TICARET ANONIM SIRKETIi1/1

Hisse : Tam

Yevmiye No : 52796

Cilt No : 297-298

SayfaNo : 29606-29609-29612-29614-29615-29616
Tapu Tarihi : 27.12.2019

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKIi

Tapu Bilgi Sisteminden (TKGM Portal) alinan Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gore

taginmazlarin tapu kayitlar tizerinde asagidaki talyidatlar tespit edilmistir;

Beyan: KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) 25-09-2018 12:07 -
32615

Beyan: Yonetim Plani : 09/12/2016( Sablon: Yo6netim Planinin Belirtilmesi) 04-01-2017 16:39 -
381
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34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,
- imar durum belgesi,
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi
- Yap1 Kullanma izin Belgesi
- Mimari projesi
3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
15.11.2021 tarihinde Kadikdy Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede;

s0z konusu tasinmazin yer aldig1 737 ada 15 parselin,

- Sifahen alman bilgiye gére tasinmaz parseli 21.02.2017 tarihli Uygulama imar
Planinda, E: 2,07 taks :0,35 h max:15 kat 6nden 5 m yan ve arkadan 4 m ayrik nizam
yapilanma sartlarinda KONUT alaninda kalmaktadir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde
gayrimenkul ile 1ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu
gayrimenkuliin imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda
devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadigi ve ilgili gayrimenkulun
fona devreldilmesinde her hangi bir kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLIi DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmaz parseli iizerinde yer alan yapi1 04.11.2016 tarihinde
000873-16 belge numarasiyla aliman yapi ruhsati 1ile insa edilmeye baslandigindan
29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil1 “Yapt Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirliige Girdikten
sonrainsa edildiginden yap1 denetimine tabidir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLISKiN BILGILER

Degerlemeye konu 1894,00 m? yiizol¢iimlii imar parseli {izerinde yer alan yap1 2016’11 yillarda 2
Bodrum + zemin + 14 Normal kat seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda bulunan tapular
ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
Kadikoy Belediyesi'nce onanan 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda bulunan kadastral
siirlardan, tespit edilmistir. Tasinmazin TKGM ve Kadikoy Belediyesi sistemindeki mimari
projesi goriilmiistir. TKGM ve belediye sisteminde incelenen 20/06/2016 tarih 2016/2521900

numarali onayli projesine gore degerlemeye konu 10.katta yer alan 28 bb no.lu,12.katta yer aan


http://bbno.lu/
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35 bb nolu,13.katta yer alan 38 b.b nolu,14.katta yer aan 40 ve 42 b.b nolu “daire” vasifli
gayrimenkuller ilgilisinin talebi tizerne disaridan ekspertiz ile tamamlanmistir. 41 nolu bagimsiz
boliimiin i¢ine girilerek yerinde tespit yapilmistir.

Mimari projesine gore 28 nolu bb bina girisine gore sag yan/arka kisimda yer alip briit yaklagik 90
m?, 35,38 ve 41 nolu bbler bina girisine gore sol yan/arka kisimda yer alip briit yaklagik 88 er m?,
40 nolu bb bina girisine gore sag yan/arka kisimda yer alip briit yaklagik 88 m? ve 42 nolu bb bina
girisine gore On kisimda yer alip briit yaklastk 90 m? kullanim alanhidir. 41 nolu bagimsiz
bolimiin yerinde yapilan incelemelerde projesine uygun oldugu goriilmiistiir.

BOLUM 4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul
istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel acidan en &nemli sehridir. iktisadi biyiiklik agidan

diinyada 34., nlfus agisindan belediye sinirlari gbz 6niine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da
birinci sirada gelir.istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi
veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk olarak li¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarim ada tizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul
Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biliyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari icerisinde ise biylksehir belediyesi ile
birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, M.S. 330 - 395
yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu,
1204 - 1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildig
1924'e kadar, istanbul islamiyet'in de merkezi olmustur.istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki
kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3000 yil, baskentlik tarihi 1600 yila
kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.
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Sehir, ¢aglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltirlere ev sahipligi yapmis, ylzyillar boyu gesitli din, dil ve irktan
insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel siirecte essiz bir mozaik
halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmayi basaran
diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gecmisten giiniimiize bir diinya baskentidir.

Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en yiksek cok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekody ve Maslak
semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢cok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Kadikoy
ilcesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir.
Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu verilere gére Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet
ettigi istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ

ANALIZI

Baz1 Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Turkiye Nifus Verileri - TUIK
£6.000.000
83.614.632
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£2.000.000
80.000.000
78.000.000
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadmlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilik dedisim oranlan (%), Ekim 2021

19589
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir dnceki yilin Aralik ayma
gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artig
gerceklesti. (TUIK)


http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu

18.11.2021

Reset zoom

Agiklanan  11/08/2021
Beklenti 5,3%54%

3
2
||||| | I|IIII| ‘
ol |
Jan '2 Jul '20 Jan '2 Jul '21

A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 y1l1 itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artig gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYIH/Biiyiime Endeksleri;
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ¢eyreginde
bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari
ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%25,3, kamu yOnetimi, egitim, insan saglifi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul
faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artti. Finans ve sigorta
faaliyetleri ise %22,7 azald1.
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TR veUSD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

i 1Ay 3Ay OGAy Yilbasi 1Yl Tuma

- o 15
Cuma, Ekin 21

TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yil1 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulagmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Araligr Secoomi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagt 1Y Tumu

ABD 10 YILLIK TAHVIL 1.462 |

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son g¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle glinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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1Ay 3Ay GAy Yibajg

ALMANYA 10 Y K TAKY 0224

2019 yili Mayis ay1 ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup giiniimiizde de
seyrini negatif yonli siirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarimi gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oram1 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigi iizere TR yillik Libor faiz oram
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarmi gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani1 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi tizere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.
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TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMB FED ECB BOE SNB  RBA BOC BOJ CBR RBI  PBOC BCB
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay1 itibariyle
20,00% seviyesi iizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar
artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi1 FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orami 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde
8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmustir. Insaat sektdriinde goriilen bu
sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin
yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019
yilinda GSYH i¢inde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya
sahip olmustur. iki sektéor GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satig rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagr dngoriilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yili ilk {i¢ aylik
diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni donemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gdre ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir.
2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapir ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle
izlenmesi gereken Onemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla
ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yasanan
diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dncii
gdsterge olmanim yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once ger¢eklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6énemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu soylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima
GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diislisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas1 ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satiginda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagsmustir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglart Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.
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43-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasmmazin hissesinin tam olmast,

e Tasmmazn halihazirda kullanilmasi,

e Yakin gevrenin yapilasma durumu ,

e Belediyenin sagladigi altyapt olanaklarindan faydalanabilecek yer ve
konumda bulunmasi,

e Ulasim imkanlarmin kolay ve alternatifli olmas,
44-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iINSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu 1894,00 m? yiiz6l¢iimlli imar parseli lizerinde yer alan yap1 2016’11 yillarda
ayrik nizamda, 2 Bodrum + zemin + 14 Normal kat seklinde planlanip insa edilmistir. 2.Bodrum
katinda siginak,kazan dairesi,su deposu,l.bodrum katinda otopark, zemin katinda 6 adet diikkan,
depo.kapici dairesi ve normal katlarin her birinde 3 er adet daire olmak iizere toplam 48 bagimsiz
boliimden olusmaktadir.Tarafimizda bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan
gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Kadikéy Belediyesi'nce onanan 1/1000
Olcekli uygulama imar planinda bulunan kadastral sinirlardan, tespit edilmistir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ
DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 0Ozelliklerinin degerlemesinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kalorifer (Merkezi Sistem)
JenaratOr s Var

Asansor :Var

Yangin Merdiveni s Var

Kapal1 Garaj s Var

4-7. TEKNIK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik ozelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde disaridan yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik
donaniminin yapinin miitemmim ciizli oldugu kabulii ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile

birlikte degerlendirilmistir.
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4-8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gdrmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar: ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Maliyet Olusumlar1 Analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapimin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.
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4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik emsaller bulunmasi, nedeni ile emsal
karsilagtirma yontemi kullanilmis olup, “Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi” ve “Maliyet
Olusumlar1 Analizi’’ yontemi kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

Emsal 1 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 14 katli yeni binanin 10. Katinda
konumlu 3+1 yaklasik 90 m? kullanim alanina sahip daire i¢in istenilen fiyatin 1.500.000
TL oldugu gortsilmiistiir. (REMAX 532 734 48 60 - 16.666.TL/m2

Emsal 2 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede 15 katli yeni binanin 13. Katinda
konumlu 3+1 yaklasik 90 m? kullanim alanina sahip daire i¢in istenilen fiyatin 1.500.000
TL oldugu goriistilmiistiir. (REMAX 532 734 48 60 - 16.666.TL/m2

Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede 15 katli yeni binanin 12. Katinda
konumlu 2+1 yaklasik 85 m? kullanim alanina sahip daire i¢in istenilen fiyatin 1.450.000
TL oldugu goriisiilmiistiir. (REMAX 542 417 77 25 - 17.058.TL/m2

Emsal 4 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede 14 katli yeni binanin 14. Katinda
konumlu 3+1 yaklasik 90 m? kullanim alanina sahip daire i¢in istenilen fiyatin 1.440.000
TL oldugu goriisilmiistiir. (REMAX 552 513 51 23 - 16.000.TL/m2

Emsal 5 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede 9 katli yaklasik 10 yillik binanin 1.
Katinda konumlu 4+1 yaklagik 130 m? kullanim alanina sahip daire igin istenilen fiyatin
1.750.000 TL oldugu goriisiilmiistiir. (REMAX 544 623 95 87 - 13.461.TL/m2) Kat ve

ingaat kalitesi olarak serefiyesi diistiktiir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 16666 16666 17058 16000 13461
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%
© I
E « % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
E H
= > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
= Konum 0% 0% 0% 0%  20%
c I
S % Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
N % Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
£3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
E Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Duzeltilmis Deger 15833 I 15833 I 16205 I 15200 I 15480
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4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Goére Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin  konumlandigi bolgede Arastirilan emsaller analiz  edildiginde,

pazarlanan alanlarin buviuklugu ve kucukligu de dikkate alinarak birim degerleri

15.000.TL-16.000 TL araliginda daireler bulunmaktadir. Tespit edilen bu birim degerler

esas alinarak hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

737 ADA 15 PARSEL 28-35 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZLAR YASAL VE MEVCUT DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
28 NOLU 90 M2 DAIRE 16200 1.460.000
35 NOLU 88 M2 DAIRE 16200 1.425.000

737 ADA 15 PARSEL 38-40 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZLAR YASAL VE MEVCUT DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
38 NOLU 88 M2 DAIRE 16200 1.425.000
40 NOLU 88 M2 DAIRE 16200 1.425.000

737 ADA 15 PARSEL 41-42 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZLAR YASAL VE MEVCUT DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
41 NOLU 88 M2 DAIRE 16200 1.425.000
42 NOLU 90 M2 DAIRE 16200 1.460.000

GENEL TOPLAM (YASAL DEéER)=8.620.000.TL
GENEL TOPLAM (MEVCUT DEC}ER)=8.620.000.TL
4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.

4.11.1-Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yntemi kullanilmamustir.

4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamammmin miilkiyeti “Hamdi Ak a aittir. ilgili tapu
miidiirliigli ve belediyede yapilan incelemelerde ekspertize konu bagimsiz bolimler ile ilgili

herhangi bir olumsuz karara rastlanmamastir.

4.14- En Yiiksek ve En ivi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge igerisindeki konumu, g¢evrenin tesekkiil tarzi,

dahili planlamas1 vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu diisiintilmektedir
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4.15- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda kat miilkiyetine gecilerek tek bir
bagimsiz boliimden olugsmus herhangi bir boliinmiis bagimsiz boliim icermemektedir.

BOLUM 5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller
icin “Piyasa Degeri Yaklagimi” yontemi ile nihai sonuca ulasilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI VE
DEGER TESPITI

Istanbul Ili, Kadikdy Ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, 737 Ada, 15 Parselde kayitl
“17 Katl Betonarme Bina ve Arsas1” vasifli ana tasinmaz dahilindeki 28-35-38-40-41-42

bagimsiz boliim nolu dairelerin degerlemesinde;

- Tlgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin yetkililerinden
elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
15181nda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayri ayr1 gbz Oniine alindiginda; piyasa emsal
degerlerinin yeterli sayida elde edildiginden; maliyet olusumu hesaplamalar1 degerlemede
dikkate alinmamis olup, diger iki yontemle sonuca varilmistir.

* Sigorta bedeli hesaplanirken; Baymdirlik Bakanligi birim fiyatlar dikkate alinarak
hesaplanan bina bedelleri esas alinmustir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Degerlemeye konu tasimmazin mevcut kullanimi stirdiiriileceginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsiligit vb) yontemleri kullanilmamis, proje degerlerine yer
verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKUL ILE ILGILi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkuller birer bagimsiz bolim olarak planlanmugtir.
Dolayistyla onayli mimari proje ve yap1 kullanma izin belgesindeki durumu dikkate alinarak
degerleme yapilmistir.

- Ekspertizi yapilan gayrimenkullerin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup taginmazin

yasal belge ve evraklari eksiksiz ve tamdir.
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5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BIiR
ENGELIN BULUNUP BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir. Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile
yapilan goriismelerde gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi,
degerlemeye konu gayrimenkuliin imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu
kayitlarinda devredilebilmesine iligkin herhangi bir kisitlamanin bulunmadigi ve ilgili
gayrimenkulun fona devreldilmesinde her hangi bir kisitlayict bir durum bulunmamaktadir.

5.5-KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV harig pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayith bulunan gayrimenkullerin satis1 katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiilkmii geregince,
degerleme konusu tasinmaz, satis1 halinde KDV ’ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bolgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli,
topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve cars1 pazar
ile olan irtibati, insa tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin
cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanislilik durumlari, konfor dereceleri,
ytizol¢limleri, ¢gevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite
gore alicit bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve

kiymet

disiiriicii miispet menfi tiim faktorler g6z Oniinde bulundurularak; gayrimenkul

degerlendirmesinde kabul gdrmiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa
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Degeri) Yaklagimi’ analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile
ulastigimiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda; Taginmazlarin mevcut alanlar1 yap1
kayit belgeleri esas alinarak yapilmistir

Miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi’ne
ait, tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Kadikoy Ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, 737 ada 15
parsel lizerindeki ana tasinmaz iizerinde yer alan 28,35,38,40,41,42 nolu tasinmazlar
igin toplam yasal ve mevcut durum degeri 8.620.000 TL kiymet deger ve takdir
edilmistir.

Serkan UNLU Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

EKLER

-Mimari Proje (Kat Planlar1),
-Yapi ruhsat1 Belgeleri,

-Fotograflar,
-Lisans Belgeleri ve Ozgecmisler
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RESIMLER
ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI

42 NOLU B.B
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Adres:

Bu adrese ait adres kodu:

MERDIVENKOY Mah. NAZENIN Sck N g / 28

KADIKOY 7 ISTANBUL

1528085796

i taedayy

25 SO ':)Hl TN K

~Ar

Yen Bs

Bina Kodu:



Adres
MERDIVENKOY Mah NAZENIN Sok No:a /7 35
KADIKOY /7 ISTANBUL

Bina Kodu:
¢

Adres.
MERDIVENKOY Mah NAZENIN Sok No: g / 28
KADIKOY / ISTANBUL

Eina Kodu:
9

Adres:
MERDIVENKOY Mah NAZENIN Sok No. g / 40
KADIKOY / ISTANBUL

Bina Kodu:
a

Adres
MERDIVENKOY Mah, NAZENIN Sok No g / 41
KADIKOY 7 ISTANBUL

Bina Kodu:
Q

Adres;
MERDIVENKOY Mah. NAZENIN Sck N¢. o / 42
KADIKGY / ISTANBLUL

Bina Kodu:
a

18.11.2021

e bir ackes sorgulamalk gin tiklaym

Bu adress ait adres kodu:

2981234061

Yen br adres sorgulamak igin likiamn

:
:
:

1024401174

Yeni bir adres sorgulamak icin tikian

Bu adrese ait adras kodu!

1062499643

Yeni bl adres eoegulamas icin tikdaym

|
|
:

1286292329

Yeni br adres sorgulamak icin tldaymn



TAKBISLER
28

3U BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

18.11.2021

Tarh 18-11.2021.14 2

Tapu Kayd (Aktif Malikder igin Detayh - SBI var)

TAPU KAYIT BILGIS!
Zome Ton, Kathtu ke Acta/Pacset. 797115
Tz Komik b, | 95044858 AT VWl pinsm?). 1892 00
WG 1STANBUL/KADIKTY Bagevse BIm N%eik; | DAIRE
Kugum Adr Kadxby Bagrmea Boam Bigt
Manalle, Koy Ady MERGIVENKDY YuzOklmx
Merii - Badevaq Bim Nt
CirCants Wy 297729600 oo L ERY
Bige/ KAl Grg/a8N0. oG
Kagit Dunam: Axtil ANsa Pag/Pada 51200/2400000
A0 Taginmaz Ntebk 17 XATU BETONARME BINA VE
ARSATI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Yoy Sered)-
Tarin-
Yevriye
Gy KM e Canimsgtie £ Sablon Bu Tagnmnazmst KM pe Cavedmistin) Kadily -
25092018 12:07 -
32615
Eoyan Yonstm Plam - 091 2/2016| Sablon Yonstim Flanimen Bafirtfimast) oy -
04-01-2017 1635 -
361
MULKIVET RILGILER
e | Sl o [T B Bkl | HissePay | Mebsakors | Toplam Edline | Teriia Sebebi
Ha Mo Fayda Metraiam | Sehet.Tarh- | Tarh-Yavmiys
13640105 | (SAAD47420) AKFEN INSAAT TUREZM 11 a0 0.00 Sl
VE TIZARET AMOIMEM SIRKETIV 2-13- 1%
5F796
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Bl BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTATIR BILGI AMACLIIR. Tarv 161120271422

& weblopu &

A anan sway

Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayh - $8 var)

TAPU XAYIT ELGIS!

Zamin T Kathudayet AdarParsor 7375

Tagnmaa Kimbk No 95054072 AT w_l'(ml}. 180400
Wike TSTANBUL/KADIWGY Bagmaz Bobm Neasik. | DAIRE

Wishalle, Koy Adr MERCIVERKDY VieOgimu

Meskoi . Banasz BOKM Net

s v Tz UK GURBENG. | 12055

X Daror: At AsPryiPups | 512001200000

Ang Tasimaz Nts bk 17 KATLI BETONARME BINA VE
ARSAGH

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

/BN - Miklarma Maik/Lorear | Tosis Kurum Taris- | Tarkin
. Yevmiye Seteb
' Tare-
. Yesmive
Seyan _ KM s Gewamgii € Sation: Bu Tagimeazral K ye Casrimiste ) Kby - -
25092012 1207 -
32013
Seyan YOrwtin Plaey 0901272018 Satbon Yanetim Flarenn Betrtinmssi) Kaakly -
04012017 1639 -
331
ibunli:luﬂlrgullrl_hlgl’.lﬂt
BLULKIYET BILGILER
Ho (] Fopda Wietrekare | Sebeti-Tarh- | Tarinesr
Erﬁ-ﬁ.ﬁlﬂﬁ SH-ECHTET0) AKFE N INGAAT TUREZM - 1 G0 008
I ﬂrﬂ%mmﬂu TIRKETIV E?-??-;I]W
2706

Bui Bekgeyi akill telefopinuadan karekod tarama programlan de agadedaki barkodu taratarsk;

vaya Web Tapu anasavfasindan hitps: Swebtapu thgm.gow tr adresinden) Mvlzci_vgP kodune Online iglemler
alamna yazarak dodrulzyabiirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN QLUSMAXTADIR LG AMACUDR. Tann 18- 120010832

‘weblapu t
Tapu Kayds (Aktif Mabiler igin Detayh - SBI var)

TAPU KAYTT BLAKE!
Zemin Tt Walhobrye AdaiParsel. NS
Taginmaz Kimik Mo | 0506407 AT Yizakcem{mat 1294 00
Wiige ISTANBLLAADIKOY Enjimesz Boin Wned | DARE
Wohale/ Koy A | MESONWENGOY Miarionnt: 1 8
CitySayta No. 208/ 20612 Yischodonk . T
Elk¥at Girig B8N0
Kt A3 PryiPaydy 51200/7420000
| Ana Tagmmnaz Ntsih 17 KATLI BETONARME BINA VE
oY ARGAS!
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
L A Mabh Latar | Teals Karum Tarin
Tarh-
& % Yeenige
B KM ne Cewimigtis ( Sablon By Tagrmanral KM ye Cevtimigiv) Kadey -
250&;?6:;2.07.
Aoy Yonetm Fian - 03/ 12/2016{ Satkon: Yonstim PLammn Betrmimesi) Vad iy - -
0401-2017 1639 -
e
| sorvemt sz gistes e £84
MILKET BILGILER]
i) Sistem M El B ; Metekam | Toplam Edeme | Tarkin Gebe
EIBEAZIIE | (G -ETER) ANFEN [RSAAT TURIZH: F i [ Ui Saiy . -
WE TICARET MMCRIM SISKETI W Zr-12-2059
5IT9h
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUGMAK TADIR SILG| AMAGLIDIR Tarl 181120211422

‘weblaopu &

AR mas b iy

Tapu Kayds (Aktif Malikber igin Detayl - SBI var)

TAFU KA T BLGIS|
Zermia Tipt KaiMskiyet Achy/Parsel 7315
Tagmmaz Kmie Noc G5064877 AT YGeilm(me) 146800
Wiice: ISTANBUL/KADIKOY Bogumuiz BUM Nisik. | DARE
Mahaiia) Ky Adt MESDIVENKOY YOl -
e ; (Eagmsiz B3 Net
il i e e )
Tapnmaz Mok 17 KATLI EETONARME BINA VE
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Sas Acklama MadLontar | Tesk Kurum Tas | Tokin
Yearie atety
Tatih-
, , Yamise
Boyan WM 06 Conriimigtic ( Sabtion: Bu Tapnmazmal KM yo Covimigtr) Kadddy -
zmggg;zo?.
Beran Yonetm P . 012/ 20160 Sableex YInesm Pianesen Eatintiimes) Kaokdy -
04012017 1639-
:an
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MULKIYE T BILGILER]
[HE: S} Stalirs Wana BB | i Pay | Webmkan Teplam Edirive fm
Ko Mo Faya Mereiam | Setebi-Tark- | TaritYermie
YaTiya
3843120 | S RO 40 AKFEM HWT'I'I.IHIEI - 1" 1R iR Sabey
VE TICARET AMDNIM SIRKETI W T30
- BETE
41
BU RELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR S1GI AMACLIDIR T 1811300104 23
Tapu Kayd: (Aktif Makkler igin Detayh - SBi var)
TAPU XAYTT ElLGISE
Zemia T Vet M lhiyati AdsParsal 7345
Tagnmez Kmikne:. | 95064978 AT Yazdscom|max 169400
uike ISTANBLUL/MADIKOY Eagirsc BYUm Kitsi DAIRE
Ko AN Ay Badsrse BN Bk
Wishaie /Koy Ad) MEFDIVENNOY iOkGve
S et e Ty
Kant Due. Lot Arsa Pay/Paysa 51200/2430000
A Tagrenar Ntelk: 17 KATU BETONARME EINA VE
ARSAS!
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
R Yewumiye Sibeni-
Tarh-
s % Yewrriya
Beyan KM ne Covrtimigty. | Sablon: Bu Taginrmazmal KN yo Covrimigtir) Kachkdy -
25092013 1207-
%615
Bepan Yonetio Plani - 09/12/2016( Sablaa Yonetim Plarrw Belitikres) Kackhiy -
04-01-2017 1629 -
35t
MNLEIYET BILGILER
{Hi s} Ststern i EIBNg| | HisseaPay | Wabsiam | Topiam Eomse | Teruin Sabeni-
Mo M Papda Mietstam | Sebebl-Tach- | Tarh Fevmim
I e ERITER | AKFEN |EAAT TUREM - uE nm g
WUETFTJ.FU&[AMMMMEI'IU i'.l-?:.f‘g]'ll:l
1]
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BU BELBE TOPLAN 3 SAYFADAN OLUSMAXTADR BILGI AMACLIDIA.

fweblopu

Topu Kayds (Aktif Maliles igin Detayh - 581 var)

18.11.2021

Taw 16-11- 20201424

té.

TARU KAYIT BILEISI
Zawin Jipe Katuktyots Ada/Parsel T37/15
Tasomaz Kmik No. | 95084079 AT Yuzahum{ma}) 1894.00
Whigs: ISTANBUL/KADIKOY Balmaz oy Nsik. | DaiRE
Kurnm Adt: Kadsty Bagrm =z ECKm Brot
WMaate/ Koy Mt MERGIVENKIY YuOeimi
Mevi = Hagmaz Eokam Net
ct o 29 16 Bafses N
A e Biok /K G BENe, | /140az
Kam Durum. Aanf Ausa Pay/Fasds. | 5¥200/2400000
Ana Tagismaz Nistk. 17 KATU BETONARME BINA VE
i : s “‘w
TASINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILER]
S8 - AtklEa Maliv/iengar | Tesis Kuum Tarh- | Terkin
Yevmiye Sehety-
T=h-
YEAm s
Beysn KM e Cor imist | S2000 Bu Tasnmaznal K ye Caardmisy) Koy~ -
25-00.2018 1207-
32615
Beren Yonetim Pl 0% 2/2016( Satoon Yonsten Flansnm Bafetirsi) Kaaky -
04012017 1633 -
el
MOLKIVET BiLGILERI
[aese] St Malk DBl | He2ePays | bastrakae Edme | Terkn Saneni-
f}m : ; P Pl tm JeratiTaeh- | Tanh-fevive
13543124 | {5HBOATLED) AKFEN INGAAT TURIZM 141 .00 .00 Sl
WE TICARET &Mk SIRKETIV 1220140
5IT0E
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UZMAN LISANS BILGILERI

'I'sp TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih: 07,03.2011 No: 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayilt “Sermaye Piyasasimda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakknda Teblig”t uyannca

Seref EMEN
Grayrimenkul Degierleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmstr,

A ko)

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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BDDK YETKI YAZIMIZ

mAaanOmmvanmumem
(Uygulama Daire Bagkanhg I1T)

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527 A S |
Konu: Degerleme Yetkisi A\ 1 : ]

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

wmnwmmm(xmumu@w.m

sapht Karan ile Sirketinize Bankalara Deferleme Hizmeti Verscek Kuruluglann
YMRFMWYMWM"MM
istinaden bankalara MMMWMWMN
faydalann degerlemesi” hmvmyednsvuﬂmuygmm

sﬁuﬁipuis’ndevceh&izohnkycdmmlmu,mmm
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanunusun 96 oo
maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabk ve Haziren
Molnnkmmzdeﬁmannmuhpduwﬂw
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.
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SPK YETKI YAZIMIZ
e,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPK0.15- b (S22010
Konu : 12454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasass Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeve. Alinmalanna iliskin  Esaslar  Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeve alinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amian talebinizin
olumlu kargilanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasas: mevzuati uyannca yvapilacak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hikimlerine uyulmas) gerekmekie olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyaninca vapilan degerleme iglemicrinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirlirlige girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanma aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasasi mevzuati  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uy: 1zin espit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimin gayrimenkul deferleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili
baltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS NDE?
Daire
Aprets TG L et

Edaianidl ”MV-‘ID”M T () ST R ML) T 20 50
IsTANSN iy Mah. dabesxady Cad M0 1S TN/ Sigh ISTANSEY 190 (J12) X0 53080 P (2020 104 38 0 g gov. &




‘ Gayrimenkul & Degerleme AS.

AKFEN INSAAT TURIZIM VE TICARET A.S

ISTANBUL iLi, BESIKTAS ILCESi, ORTAKOY MAHALLESI, 395 ADA 29 PARSEL 102
NOLU DUKKAN

EKSPERTIZ RAPORU

ARALIK 2022

RAPOR NO: 2022-145



1-iICINDEKILER Sayfa No

2. Rapor Tanitim SayTasi.......cccociieiiiiiierieseereese e 2
3. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bil@Ileri .......ccccoereriieiininiereseeeeesee s 3-4
4. Gayrimenkuliin Tapu TEtKiKi ........c.ccciieiieieeiece e 4
5. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Cevre ve Mahal Ozellikleri........c.cccoevrrrvrvreennnne. 4-6
B.  IMAr DUIUINU ...ttt ettt 6-7-8
7. Gayrimenkuliin Degerine Etken FaKtOrler ........cooviviriiriiniinice e 8
8. Mevcut Ekonomik Kogullar ve Satig Kabiliyeti......ccovcvrrieeriiriiiiiiie e 9
0. DEGOIIOME...ccvieiiiii e 9-12
FO. SOMNUG wetiittiiiitit ettt e st e e e st e e st e e s bt e e e sabe e e sbe e e asee e e nabeeeanbee e eneeeennreeennnes 13



2- Rapor Tamitim Savfasi

Ekspertizi Talep Eden
Talep Yazis1

Gayrimenkuliin Adresi

Ekspertiz Tarihi

Ekspertizin Konusu

Rapor Tarihi

:AKFEN INSAAT TURIZIM VE TIC.A.S

: 30.11.2022 tarihli ekspertiz talebiniz.

‘Nispetiye Mahallesi, Nispetiye Caddesi No0:10
Nispetiye On Apartmani N0:8-12 D:102 Besiktas /
Istanbul (Adres kodu 3481015018)

1 25.12.2022

:Istanbul Ili, Besiktas ilgesi, "DUKKAN’’ vasifl
1 adet bagimsiz boliimiin giincel degerlerinin
tespiti.

: 31.12.2022

Ekspertizi istenilen gayrimenkullerin yer tespiti 25.12.2022 tarihinde istanbul

Besiktas Kadastro Midiirliiglinden ve Tapu Genel Miidiirligii sistemindeki kadastro

paftasi esas alinarak yapilmustir.

Asagida tapu kayitlar1 verilen ve krokide gosterilen yerin gayrimenkul mahalli

oldugu tespit edilerek degerlendirmeye esas alinmis, inceleme ve arastirma yapilarak

rapor tanzim edilmistir.



3- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili : Istanbul

[lcesi : Besiktas

Koyii e

Mahalle : Ortakdy Mh.

Mevkii :

Pafta No :

AdaNo : 395

Parsel No 29

Ana Tas. Vasfi : Betonarme Karkas Bina ve Arsasi
Yiizolglimii : 4683.30m?

Bagimsiz Bolim No  : 102

Kat No :1.Bodrum

Cilt No 192

SayfaNo : 18913

Sahibi/Hisses : YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA A.S

4- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

25.12.2022 tarihinde Tapu Genel Miidiirligii sisteminden temin edilen tasinmazlara ait
takyidat belgesi ekte sunulmustur.

5.Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili Besiktas Ilgesi, Nispetiye Mahallesi Nispetiye
Caddesi N0:8-12 kap1 numarali Nispetiye On Apartmani 1.Bodrum katinda 102 bagimsiz
boliim numarali diikkkandir. Tasinmaza ulasim i¢in, Besiktas — Etiler istikametinde bulunan
Biiyiikdere Caddes istikametinde ilerlenirken sag kolda bulunan Nispetiye Caddesine girilir
ve konu tasinmazin bulundugu caddeye ulasilmis olunur. Tasinmazin ¢evresinde taginmaz
ile aym profilde yapilar mevcuttur. Bolge Belediyenin her tiirli alt yapi1 hizmetlerinden
faydalanmakta olup {iist gelir grubuna mensup ailelerin ikamet etti§i ve ticari binalarin

oldugu bolgedir.



5.1 Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bina 5A yapi sinifinda, ayrik nizamda, 6
bodrum + zemin + 9 normal kat olarak insaa edilmistir. Binanin girisi zemin katinda lobi
bulunmakta olup binada toplam 110 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Konu tasinmaz
bulundugu apartman, 24 saat giivenlik, spa, gym, hamam, fitness, kapali otopark otopark,
bulunmaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin i¢ Ozellikleri

Degerleme konusu 102 nolu bagimsiz boliim talep iizerine disaridan goriilmiis olup i¢
ozellikleri bilinmemektedir. Konu tasinmaz mimari projesine gore net; 426,90m2 — yaklagik
briit 470m2 + 66m2 teras alanina sahip bulunmakta olup yapilan dis tespitte teras alant konu

taginmaza katilarak briit 536m2 alan elde edilmistir.



6-imar Durumu

29/07/2008 tarihli Besiktas 1/1000 Tadilat Plan1 Ayrik Nizam Ticaret Alaninda
kal makta olup T:0,40 K:1,80 yapilasma sartlarina haizdir.

6.1 Kullammmina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Besiktag Belediyesi’nden alinan arsiv dosyasinda degerleme konusu taginmazin bulundugu
binayaait 08.11.2010 tarih 2010/6442 tarihli yeni yap1 ruhsati, 13.07.2012 tarihli 2012/3283 sayili
tadilat ruhsat1 bulunmaktadir.

Besiktas Belediyesi’nden alinan arsiv dosyasinda degerleme konusu tasinmazin bulundugu

binayaait 18.05.2015 tarih 2014/3458 yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Besiktas Belediyesi imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede konu tagnmazlarin ada-parsel bazinda
yerinin dogrulugu kadastro paftasindan tespit edilmis olup; bagimsiz boliim bazinda yerinin dogrulugu ve
projesi ile uyumlu oldugu Besiktas Belediyes ‘'nde ve Besiktas Tapu Miidiirliigii' nde bulunan 2012/3283
Sayil1 yeni yap1 onaylt mimari projesi kontrol edilmistir.

7-Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

e Taginmazlarin yeri, konumu ve ylizol¢iimiiniin biiyiikligi,

e Bolgenin sosyo-ekonomik durumu,

e Diinyada ve Ulkemizde yasanan global mali kriz ve krizin gayrimenkul fiyatlarma
olumsuz yonde etkisi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu

e Ulagim imkanlari gibi hususlar tasinmazin degerini miispet ve menfi yonde etkileyen
faktorler olarak tespit edilmistir.

8-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Satis Kabiliyeti

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, aylik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 y1li Ekim ayinda bir dnceki aya gore %3,54, bir énceki yilin Aralik ayma gére %57,80,
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,26 olarak gerceklesti.



TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022

Bir trceki aya gare degifim ararm
Bir Snceki vilin Aralik apna gdre degisim oran)
Bir dmceki yiin aym ayina gore degisim oram

i aki ik ortatarmalars gore degigim arani

TOFE willlik dedjigim oranlan (%), Ekim 2022
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TUFE ana harcama gruplarma gére yillik dedisim oranlar (%), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan mibanyla 2022 yh Ekirn aanda bir Snceki aym gore en az achiz gisteren ana grup %036 ile
editim cfdu. Buna kargilik, 2022wl Ekirn ayenda bir nceki aya gone arbigin en Wuksak oldudu ana grup ise %6, 34
ite giyim va ayakkab aldu fsna hercoma gruplonng gire endekeler, agididor ve degizm ararden Bk Teblo-
7 dedin).

TUFE ana harcama gruplarina gére ayhk dedisim oranlan (%), Fkim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapt ruhsats verilen yapilanin ytzolgumu %78 azald

Br onceki yilm aryni ceyregine gero, 2002 yilk 4. ceyreginco tondiycler tarafindan yape ruhsaty vanlan yapdann bna saps
%7.5, dae =ayw %15 3 yuzokomo %7 8 azeld

Yape rubisats verilen yapiann daire sagins ve yUzolgomd, B Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at istatistiklerl, 2020.2022

Yillik Yillk Yk
Yil Ceyrek Bina sayis  dedigim (%) Dave sayess  cedisim (%) Yuzelcum (m®)  defisim (%)
2020 96 241 12,7 555 397 37 112742419 5.7
| 14167 39 80 199 52 17 624 3568 95

1 19635 19,3 137 846 2074 27 502 546 126

" 252327 132,5 141 072 1546 27 876 209 ®2

v a2 6.9 195 680 w2 39 739 295 93

on 138 308 0.7 721 357 25 150 847 787 18
| 33622 1373 174711 1963 34352027 A

I 30537 555 157 526 "3 3t B19 478 157

" 30 451 20.2 149 415 58 33 46 254 196

v 4369 17,7 239 577 24 51290 931 9.1

022 I 26163 22 128 157 26,7 27 093 62 2
[ 28249 15 133424 153 29 328 196 T8

Yaps rubisat verilen yapiisnn kullanma amacianna pire yiedicim paylan, Il Ceyrek 2022
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yUz8lgumu %20.1 artty

Br 0ocao yilin gy gawedne gone, 2022 whi 11 geyiedinde bakediveler taratindan yape Kulaams iz belges verien
vapiann bina saysi HZ2 6. daire sayvis %22 .5 ve Yuzokomi %201 art

Yaps kullanma izin belgesl verilen yagdann daire sayisi ve yuzrdi¢iond, Il Ceyrek 2022
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Yape Kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Vil Yilk Yilkk
Y Ceyrek Bina saywl  dedigim (%) Disive sayvsi  cedigim (%)  Yioslohn (m®)  deligin (%)
2020 77 865 BIA 00 096 1848 12222911 18,6
| 18 603 410 156 024 375 31822153 <354
n 14 492 255 114973 212 23576 419 185
" 21113 8% 153 628 38 3102534 37
N 23657 DE 175471 101 35805245 16
201 92 182 184 27 082 45 127 797 120 46
| 20979 128 159129 20 330426% g
[0} 18511 220 120975 52 24294 365 30
m 21954 40 138723 97 28294 402 £48
v W78 239 208 251 187 42166737 176
2022 | 2243 12 155 343 24 30 425637 -9
Tl 22 69 26 143 207 25 29189015 201




Toplam ylzalgomiin %575 konut alan olarak gerceklegti

Baladvalar Erefmdan H)22 ik Il geyredinda yam kullanma izn balgss) weriian yapilann foplem yizdlgimi 20, miyon
m? ik, bunun 168 milvon m®5i kot B2 mibvan mTs kot disi ve 82 mivon m™s 156 ortak kuamim alam olansk
QengEklesh

Yaps kullanma izén balgesing pore konuwt, konut dig) ve ortak alaniann ylzoigmd paylan, ||, Geyres, 20202032
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Ingaat Maliyet Endeksi, Aqustos 2022

ir!i-aat maliyet endeksi yilhk %116.98, ayhk 1,98 arth

11

ingaat maiat ardeksi, 2022 wih Afusios epnda bir Snooki aya goea &1 00, bir sncekd wilin 2y eyina pare %116 08 arth
Biir oncedl aya gone mazems endeksi %2 53 igeitk enosksi B 18 T, Aynca D onoski yilin ayi ayisa gove malzeme

endedisl Tel 20061, SGEK endekss *l3 54 arfll.

ingaat maliyet endeksd pilik degigim oran (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, ayhik %2.25 artti
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Bina W5ash maiyed endekst, 10 0ncaks aya gore %2 25 D 0NGak yilm ayn ayina gore % 113,05 artl. Br onceki sys gore
maizeme andekst %201, §olk endeksl 51 1T arth Ayrica bie Oncekl ywhin ayry ayira gore makeme endeksl % 12438

1351l endaks=s %83 57 artti.

Bina ingaat mallyet endeksi yelik degigim oram (%), Agustos 2022

120

100 -

40 4

20

0t 1 , 1 - oy ! :
'0s10a(10|11 /1201 02 03]04 |05 06/ 07|08 09/ 10 11 12|01 /02|03 04 |05]05 07|08

1273

2020

2N

2022

1305

110,56



12

Bina digi yapilar ighn ingaat malivet endeks) villik 130,51, aylik 31,10 artt)

Bra g wapiler gin ngael malksed endiokod, Bir Gnoaks gye 9o %9 10, D dneekl yibn By ayme gore 513051 aih Bir
dncekl aya goee malzeme endoksl %01 08, molk ondeks %1535 arth. Aynoca bir dnoed whn aym ayina gére malzeme
anmdekal Sl47 20, inplin andelosi %8236 at

Bina digi yapelar igan ingaat malsyet endeks| yilik degigim oram (%), Agustos 2022
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Ingaat maliyet endeis| yiilik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkive genelinde Eylul aynda 113 bin 402 konut satildi

Turaye geaslinde komut sahizlan Eylid ayinda B Gncaki wiline aym mona gt %22 % azalerek 113 bin 402 okdu Koot
sabiziannda [stanbu 19 bin 88 konul =aby ve 5168 il an yiksek payas =ahip oldu Saby saplanra gore Istanta’u 8 bin
812 komail sahsl ve ST E pay e Ankara, 8 Hn 338 Kol sans ve H58 paEy de emir izledk Kanig =ahg Semsinin an &z
plougu illar sirasiyia 40 komn Fa Hakkar, 49 aonut fo Amlahan v 85 kpnot g Gomaghans i,

Eanut satig, Eyidl 2022
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Honut saby sayam, Eyldl 2022
vl Ceak - Byl
D ggirm Degigim
2027 27 [ 2077 0 )
S S —— 1402 147 143 228 1057483 948438 14
I:l:ll:l'liﬂ:lliﬂi 16070 20 TH 430 228 501 1E1 3ES 5T
Diger aaty 05422 117384 A78 agaser 76763 &0
Satry dururrma gore Soplam saby 113802 147 143 s 1057183 48130 114
I &l gany 15 604 £33 p0HT 182 INF 18 8T 156 &7
ling &l sang TTe4B 103175 248 TAEOTS 461 982 128

Ipotekli kenut satislan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelmde 1IDDEER kanul sahigian Eul 2ynd2 Dir oncakl nhin enm avina gore Yot 0 azals gosienenak 18 bin 870
iy Toplam konol =shslan ginde ipolssk saliglann payn %150 clarsk geepekiesti Ocak-Eylul dormminds gemekieyen
ipEnt el Banik sahiglan e b Gresl ydin ayno diénaiming gore %23 T aleda 223 hin 604 ok

Ewiil arelaki ipolekll safetann, 5 bin 43800 Ocak-Eviil donesvendekd poletdt safiglann e 80 bn 7775 i 6l sahg olersk
gancakas|

Diger satig tarleri sonucunda 86 bin 432 konut el degigtird|
Torkiye genelinde diger konut ssiiglan Eyial syinde br onceki yikbn &y ayna gore Yl 78 arsfarsk 98 bn 432 oidu. Toplsm

konig satiglan ignde dader sabiglenn pay) “E85,0 alarak gorgakiogli. Ocak-Evil doseminde gargaklegen ddar kanu sahglen
e br ancaki wiln aym donemena pare %8 0 aregia 838 hin 502 aldu



Hatiy gekline pdre konut satig, Eyidl 2022
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ilk el konut sabg sayis 35 bin 854 olarak gergeklesti

Turoye penelinda ik al konut sy sayvis, Evil ayinda br onook yilin aynl ayina gore %122 azalerak 35 bin 954 aldu.
Toaptarn kori sabglan ignde ik e konad sehgimm pan %317 oldu. Beosd kool satsian Ooak-Eylil donaminds s bir fncs
wilin ey denamens gore %4 7 arhgla 312 bin 114 clerak pamgskiegh

lkinci el konut satislaninda 77 bin 448 konut el degistirdi

Tiidaye genalnde ko al kont sahglan Exlil ayinda br anceki yihn sy avens goee %a2d 9 azalg postersnsh 77 bin 448
ciciy Toplam komn satrglan inda ikinc e corort sahgun peyn %883 oldu. anc sl ko satislan Oeak-Eyiol goneminda
i£ Lir ancek yilin ayni donerome pone %12 6 atsia T45 bin 75 olanak gerpekiasl)
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Yabancilara Eylal ayinda 5 bin 40 konul saligi gercekiesti

Yahanoilara yapilan kond sabigan Evial apnda hir Srcei yikbn ayn ayina gore 55230 azalarak 5 bin 40 okfu Eyvlil ayanda
topEam konul sahigan inde vabhenclara vepilan kandl saliginin pay %4,5 oidu. Yabencikara vepian kondl satislarnda ilk

sirayi ber TR5 konul salis) de lstardl sioh, Pstanbaf e seesnta b 585 Kol satis (b Ardalya we 325 Kkonul satig) ik Marss
izl

Yabanciiara vapalan kanut sabisn, Eyidl 2022
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Uyruklara gore en gok konut satig: yapdan 20 lke, Eyil 2022
Gin M 49
lsvec 1R 50
lsral W 53
Hollande WM 53
Fiksin W8 57
Kanada W8 59
Mise R 79
Urdio R 01
Algaristan W 95
Amerka Briogik Devietied I 113
Azerbaycan N 115
Ingitere NN 120
Suud Aratistan NSNS 159
Kuveyt M 152
Ukrayna N 204
Kazakislan M 207
Almanya B 275
Irak I L33
iran [ 557
Rusya Federasyony I | 190 (Adet)
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Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Ingaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda alinan
YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Onemli Ol¢iide saglanmis
goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yiizde 0,9
artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4,
kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7
ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise
yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep
eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadig: nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat
sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilmin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin anlagilmasi
acisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagi oOngoriilmektedir. Insaat ve
Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk {i¢ aylik diliminde de siirdiirmiis
goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni doénemi incelendiginde toplam konut satiglarinda
yiizde 3,4 oraninda artis yaganmistir. S6z konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen yilizde 119 diizendeki
artig pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gre
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi
ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni1 donem
itibariyla ipotekli konut satislar1 ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan
diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir Oncii
gbsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma o6zelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son donemlerdeki
yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biliylime temposuyla genel ekonomik biiylimeye hem dogrudan hem de
dolayl1 olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarh
sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH’nin 6ncii
gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki degisim
ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat maliyetleri sebebi ile
yasanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina
beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira
2019 y1li yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis
rakamlar1 ¢ok hizli bir seviyeye ulagmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektoér olumuz etkilemis,
buna ragmen artig devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 ddénemine gore
%18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.
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Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, yiizél¢iimii, ulasim ve kullanim olanaklar1 géz oniinde
bulundurularak degerleme kobusu tasmmazin > SATILABILIR ¢ nitelikte oldugu

ongoriilebilmektedir.

9- Degerleme

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir:

-Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydasaglayacak sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmuistir.

-Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

-Gayrimenkul alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz orani
tizerinden gergeklestirilmektedir.

9.1.Degerleme Kriterleri

Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim gergeklesen alim satim
fiyatlarinin konu edildigi piyasa degeri yaklagimidir.

Konu taginmazin ¢’Diikkan’’ vasfinda olmasindan dolayr bu deger tespitinde genellikle en
saglikl teknik satislarin Karsilastirilmasi yani emsal karsilastirma metodu yontemidir.

Ayrica bolgede genis emlak portfoyii bulunan emlak ofisi yetkilileri, bolge halki ve esnafiyla
yapilan goriisme sonucunda edinilen bilgiler ile firmamiz tarafindan bugiine kadar yapilmis
degerleme datalarindan ve Degerleme Uzmanmin profesyonel bilgi ve tecriibelerden de

yararlanilmagtir.

Fiyat Arastirma Raporu
Konu taginmaz ile ayni1 bolgede tasinmazin bulundugu cadde iizerinde bulunan diikkan
40 m2 oldugu beyan edilen taginmazin satis fiyat1 2.850.000.-TL(71.250.TL/m2)
* KAYA EMLAK: 0(532) 264 49 60
Konu taginmaza ¢ok yakin bolgede Nisbetiye Caddesi cepheli 95 m2 oldugu beyan
edilen tasinmazin satis fiyat1 22.000.000.-TL(~231.578.TL/m2)
* YESILGRI EMLAK: 0 (535) 955 20 33
Konu taginmaza ¢ok yakin bolgede Sokak cepheli 150 m2 oldugu beyan edilen
taginmazin satis fiyat1 7.900.000.-TL (~52.566.TL/m?2)
* ORTAKOY TURYAP: 0 (532) 42349 77
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Konu taginmaza ¢ok yakin bolgede Sokak cepheli 80 m2 oldugu beyan edilen
taginmazin satis fiyat1 5.750.000.-TL(~71.875.TL/m2)

* ERGUN EMLAK: 0 (532) 242 88 11

Konu taginmaza ¢ok yakin bdlgede Sokak cepheli 200 m2 oldugu beyan edilen
tasinmazin satis fiyat1 14.000.000.-TL(~70.000.TL/m2)

* CENGIZ EMLAK: 0 (532) 217 38 84

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 71250 231578 52566 71875 70000

Pazarlik Payi --5% -20% -5% -5% -5%

E = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
&,:' g % satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
=73 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%

= Konum 30% -20% 40% 40% 40%
:g % Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
E § Yiiz Olgiimii 20% 0% 0% 0% 0%
g § Fiziksel Ozellikleri 0% -20% 30% 0% 0%
E‘ Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
105592 ] 118567 J] s0sse JJ 95503 ] 93100

10- SONUC

Degerleme konusu tasinmazin iizerinde yer alan irtifak ve serhler ana tasinmaz iizerine
konulmus olmasi nedeni ile tasinmazin satisina olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
Belediye dosyasinda herhangi bir tutanak bulunmadig1 goriilmiis olup tasinmaza yasal ve
mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Tasinmazin tamaminin yasal ve mevcut olmak iizere KDV haric;

* 102 B.B. No: 536 m? X 113.800.TL/m2 =~61.000.000-TL .(ALTMISBiRMiLYONTURKLIRASI)

kiymet tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygi ile sunariz.

31.12.2022

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
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Adres:

NISBETIYE Mah. NISBETIYE Cad.
NISBETIYEON Apt. No: 8 -12/ 102
BESIKTAS / ISTANBUL
Bina Kodu: 18017229

Bu adrese ait adres kodu:

- 3481015018

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
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UZMAN LISANS BELGELERI

Sarmaye Pryssasl

@S-l %

Beige No: 520058

Duzecianme Tarhc 24.12.2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas Kuulinun VIl-128.7 sayi Sermaye Piyasasinda Fanl_wnc Bulnaniar
ion Usansiama ve Sicil Tutmaya ilgkn Esaslar Hakkinda Tebid'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Degarlome Lisans: aimaya hak kKazanmighr,

AAEEK ﬂ.,/,/ug

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR VE YONETIM KUAULL OYES|

TOPAKB RS s AR el

Tarih : 07.03.2011 No 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seric VIIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasivdo Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya Hligkin Exaslar Hakkanda Teblg" i uyannce

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansmn almays hak kazanm

llkay ARIKAN L Nevzat OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN
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BDDK YETKI YAZIMIZ

(Uygulama Daire Bagkanhg [11) '

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527

19 e B0
Konu: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

= Mh?kmgmumnwmmm_mumn@nm
L Karan i irketinize Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yaﬂm&ﬂmdanﬁyuhﬁHMYwﬁn(YWik)uhdm
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve

verilmemesi bakimindan Spem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacilik Kanununun 96 nca
maddesi uyannca da, ckte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arsbk ve Haziren
donemleri olmak (zere yida 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
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SPK YETKI YAZIMIZ
T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPK0.15- b (So22010
Konu : 13454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieni-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayih “Sermayve
Piyasass Mevzuat Cergevesinde Gaynimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca  Listeve. Alinmalanna  iliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek (zere listeve ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organi'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir, Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yvamlascak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hikiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas) mevzualy
uyarinca \npllnn degerleme  islemlerinde, degerlemeyi yapanlarnn 01.05.2006 tarihinde
yliriirlige girmis bulunan Serni: VIIL, No:435 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmm ve bunlan uygulamalarnmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasasy mevzuati  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izleneceffi ve mevzusta aykin
uygulamalanmzin  wspit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecei.

C)Kurulumuz web savfasiin gayrimenkul degerleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkh kisminda yer alan stirekii bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazsrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn ilgili

bilimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektig,
Ceyda IS ND}
Daire )
Ddaiaaid mwauu:»mm T (LD STRR  FME{ID) 2T 20 50

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Apreta S Gn et
ISTANBUL TENSILCILIGE Nastipe Mah. Asbocnd Cod W0 15 MG/ St [STANN 100 (2100 106 5300 Pkt (2000 S04 S8 00 woew b giom
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‘ Gaqnmenlm (r Degerleme AS

AKFEN INSAAT TURIZM VE TiCARET ANONIM SiRKETI
ISTANBUL 1ILI SiSLI ILCESI
MECIDIYEKOY MAHALLESI

1947 ADA 56 PARSEL 1-2-3 NOLU TASINMAZL AR
DEGERLEME RAPORU

ARALIK 2022

RAPOR NO:2022-146
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EKLER & OZGECMISLER



BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu 09.12.2022 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz tarafindan
31.12.2022 tarihinde tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Ilgesi, 1947 ada 56 parselde zemin kat 1, 2 ve 3 numaral

“Diikkan’’ vasfi ile kayitli gayrimenkullerin gliniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme
Uzmani Yusuf YAYLALI tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir.

14DEGERLEME TARIHi{

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmam tarafindan 25.12.2022 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu 09.12.2022 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz ~ tarafindan
31.12.2022 tarihinde tanzim edilmistir.

16RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim

edilmistir.



BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BIiLGILERI,.DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasast Mevzuati Cer¢cevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak lizere, faaliyetini siirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin resmi kayith adresi Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa
06700 Ankara

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Tlgesi, 1947 ada 56 parselde zemin kat 1, 2 ve 3 numarali “Diikkan’’
vasfi ile kayitli gayrimenkullerin giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden
nakit veya nakit karsilig1 pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden

gergeklestirilmektedir.



BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

BiLGILER

3.-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu tasimnmazlar istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe mahallesi Biiyiikdere Caddesi

N0:201 Levent Loft D: 1-2-3 adresinde, merkezi konumda yer almaktadirlar.

UAVT Kodu: 1994827937 (1 nolu bb)

UAVT Kodu: 1994527941 (2 nolu bb)

UAVT Kodu: 1994227955 (3 nolu bb)

Taginmazlarn yer aldigi ana gayrimenkul Levent’in merkezi olan Biiyiikkdere Caddes iizerinde
konumludur. Ana tasinmaza ulasim bu cadde iizerinden saglanmaktadir.Tasinmazin yakin
cevresinde Kanyon AVM ve Ozdilek Park AVM bulunmakta olup tasinmaz merkezi
durumdadir.Taginmazin ulasimi kolay olup, metro, otobiis ve 0Ozel araclar ile rahatlikla

saglanabilmektedir. Bolgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile sosyal altyapisi

mevcuttur.




3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI

Ili - Istanbul

Ilcesi - Sishi

Mahallesi : Mecidiyekdy

Pafta No -

AdaNo 11947

Parsel No : 56

Arsa Yiizolgtimii : 3631,68 m?

AnaGayr. Vasfi : Kargir Bina

Arsa Pay1 : 221/20000 - 221/20000 - 651/20000

Bag. Bol. Niteligi : Diikkan

Bag. Bol. No 1 1-2-3

Malik :LAKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI
2. AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI
3. AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI

Hisse : Tam

Yevmiye No : 19723

Cilt No 1131

SayfaNo : 12856-12857-12858

Tapu Tarihi : 15.01.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI
25.12.2022 tarihinde Tapu Bilgi Sisteminden (TKGM Portal) alinan Taginmaza Ait Tapu Kaydi

belgesine gore tasinmazlarin tapu kayitlar tizerinde asagidaki talyidatlar tespit edilmistir;

Yonetim Plani : 12.12.2006

Serh :

1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (9375 nolu T.M. yeri ve kablo gecis glizergahi igin
99 yillig1 1 TL bedelle 99 yil miiddetle Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine kira serhi)
02.09.2009 — 13144



34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER
- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi
- Mimari projes
3.5GAYRIMENKULUN IMAR DURUMU
25.12.2022 tarihinde Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; séz konusu

tasinmazin yer aldig1 1947 ada 56 parselin;

- Sifahen alinan bilgiye gore tasinmaz parseli 24.06.2006 tarihli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Planinda, E: 2,50 h: serbest yapilanma sartlarinda ticaret alaninda
kalmaktadir.

- 3631,68 m? yiizdl¢limlii imar parselidir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU
Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde gayrimenkul ile

ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yil iginde her
hangi bir satis islemi gérmedigi imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda
devredilebilmesine iligskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadig: ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri ¢ercevesinde GYO portfoyline alinmasina dair herhangi bir engelin bulunmadig
tespit edilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu taginmaz parseli lizerinde yer alan yap1 03.10.2006 tarihinde 06/1-78 belge
numarasiyla alinan yapi ruhsati ile insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili
“Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirlige Girdikten sonrainsa edildiginden yap1 denetimine tabidir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE fLiSKiN BILGILER

Degerlemeye konu 3631,68 m? yilizol¢iimlii imar parseli iizerinde yer alan yapt 2006’11 yillarda 4
Bodrum + zemin + 10 Normal kat + ¢at1 kat1 seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda bulunan
tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
Sisli Belediyesi'nce onanan 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda bulunan kadastral smirlardan,
tespit edilmistir. Taginmazin Tapu Sicil Midirligiindeki mimari projes goriilmiistiir. Tapu dosyasinda
incelenen 02/10/2006 tarih 2006/6366 R 344035 numarali onayli projesine gore mahalinde yapilan
incelemelere gore 35 m? briit kullanim alanina sahip oldugu tespit edilmistir. Degerlemeye konu 1-2-3
bbno.lu “diikkkan-cafe-biiro ” vasifli gayrimenkuller ana tasinmazin zemin katinda yer almakta olup
diikkan haciminden olusmaktadirlar.

Mimari projesine gore 1 nolu bb 65m? 2 nolu bb 68m? 3 nolu bb 193m? kullanim alanli olup,

taginmazlarin degerlemesi disaridan tespit ile yapilmustir.


http://bbno.lu/

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul
Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Tktisadi biiyiikliik

acidan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 géz oniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci sirada gelir.Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici
boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupadaki
boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asyadaki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte
ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan
Istanbul'un batidaki sinirmi Istanbul Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin
her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlart igerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.Diinyanin
en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma imparatorlugu, 395 -
1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik
yapmustir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildig1 1924'e kadar, Istanbul
Islamiyet'in de merkezi olmustur.istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan
liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3000 y1l, bagkentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan
Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, ¢caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmis, yiizyillar boyu ¢esitli din, dil ve
irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisin1 korumus ve tarihsel siirecte essiz
bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda
kalmay1 basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan Istanbul ge¢misten giiniimiize bir
diinya bagkentidir.

Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin
sahip oldugu en yiiksek ¢ok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve
Mad ak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi bulunmaktadir.
Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bir¢ok alisveris merkezi ve restorani
barimdirmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu verilere gore Tiirkiye niifusunun %18,6’sinm
ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.


http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1talararas%C4%B1_%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fu_Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hilafet
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0slam
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yenikap%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu

42.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, aylik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %3,54, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%57,80, bir nceki yilin ayn1 ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,26 olarak gerceklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022
Ekim 2022 Ekim 2021 Ekim 2020

Bir triceki aya gare degigim orarm 354 239 473
Bir Snceki wilin Aralik apna gdre dedisim oran) aT.a0 1575 pLoE
Bir dmceki yiin aym ayina gore degisim aram B551 19,69 11,45
i aki ik ortatarmalacs gore degigirm arani o526 1700 11,74

TOFE willik dedigim cranlar (%), Ekim 2022
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TUFE ana harcama gruplarma gére yillik dedisim oranlarn (%), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan mibanyla 2022 yh Ekirn aanda bir Gnceki aya gore en az achig gisteren ana grup %036 ile
editim cfdu. Buna kargilik, 2022wl Ekirn aysnda biv onceki apa gone artigin en yuksak aldudu ana grup ise %6, 34
ile giyim va ayakkab aldu fsna hercome gruplonng gire endekeler, agirdiklor ve degizem ararden Bk Teblo-
7 dedin).

TUFE ana harcama gruplanna gére ayhk dedisim oranlan (%), Fkim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsats verilen yapilanin ytzolgumu %7 .8 azald

Br onceki yilm aryni ceyregine gero, 2002 yilk 4. ceyreginco tomdiycler tarafindan yape ruhsat: vanlan yapdann bna says
%7.5, dae =ayiw %15 3 yuzokomo %7 8 azeld

Yape rubisati verilen yapiann daire sayise ve yUzolgamd, I Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at istatistiklerl, 2020.2022

Yilkk Yl Yk

n Geyrek Bina sayrs  deQigim (%) Davesayse  degigim (%)  Yuzdcum (o) defisim (%)
2020 96 241 .7 555197 [N 112742 419 5.7
! 14167 39 80 759 52 17 624 368 96

" 19635 1183 137 846 2074 27 502 546 “2s

n 25327 1325 141 072 1546 27 876 209 92

v e 66,9 1495 600 w2 39739 295 83

aon 138 309 a7 72157 23 150 847 181 138
| 62 1373 174701 1163 39207 1

[ 30 537 555 157 596 43 3 B9 478 157

n 30 451 20,2 149 415 59 33 46 251 196

v 41699 17,7 21857 24 51290 a3t 91

022 ! 261635 222 128 157 26,7 27 093 962 -n2
Il 28249 -15 133424 -163 29 323 196 18

Yaps ruhsat verilen yapilann kullanma amaclanna pisre yiesicim paylan, 1. Ceyrek 2022
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yUz8lgumu %20.1 artty

Br tooa yilin aym Cawedne gove, 2022 wh 11 pevieginde beladivelar tarafindan yap kufaanms iz balgess verien
vapiann bina saysi HZ2 6. daire sayis %22 .5 ve YIzokomi %201 art

Yaps kullanma izin belgesl verilen yagdann daire sayisi ve yuzrdi¢iond, I Ceyrek 2022
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Yape Kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yibd Yilk Yilkk

Yi Cegrek Bina saywel  dedigim (%] Disre tapist  cdediem (%)  Yiedlohn (%)  defisim (%)

2020 77 865 B IA 00 096 838 12222911 18,6

[ 18 603 41,0 155 024 375 31822 153 -394

Wl 14492 255 114973 212 23576 419 185

ll 21113 8.9 153 628 38 31026314 ar

N 23657 DE 175471 401 35805245 16

201 92 182 104 §27 082 45 127 797 120 46

| 20979 128 159129 20 330426% e

[} 851 227 120979 52 24294 365 30

m 21954 40 138723 97 28294 402 48

v 30 735 235 203 251 187 42165737 178

2022 | 2243 12 155 343 -2A 30 425637 -9

1 22 6 26 143 207 25 29189015 201




Toplam ylizalgumiin %575 konut alani olarak gerceklegti

Baladvalar Erefmdan H022 ik Il geyredinda vam kullanma iz balgss) werian yapilann foplem yizdlgimi 20, miyon
m? ikan; bunun 168 milvon m®5i komd B2 mibvon mTs konud disi ve 82 milvon m™s 156 ortak kufianim alam olansk
Qergaklesh

Yaps kullanma izin belgesing pore konut, konut dig) ve ortak alaniann ylzodpimd paylan, ||, Geyrel, 20202032
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w2l LR = A

En yiliksek ylzdlgim payl % 74,4 e ikl ve daha fazla daireli binalann oldu

Blpciyeder rafincan J02E wh . qepredgerade v odlanme zm belgesi verden yapianen kullanma amecne pore en plecek
wiralplm paying 247 ruikan m s b ose dahe e cdsiest kamel amach hinser sahip olde B 1,8 miyan me e b
dairak ikemat amadg Dinaler cedi.

Waps Kullanms bn Belgeal vedban yapilasin Eullanma amacing gare ylealclod paan, 1 Gayral 3522
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Insaat Maliyet Endeksi, Aqustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %4118,98, ayhk %198 artt

ingaat maiyet andeksi, 2022 vl Afusios epnda bir Snooki aya goea &1 00, bir sncekd wilin 2ym eyina pare %116 08 arth
Biir oncedl aya gone mazems endeksi %2 F3 igeitk enosksi 1 18 AT, Aynca D onoski yilin ayin ayisa gove mal2eme
erviedial %120 51, i5gik endeds %603 54 arm.

ingaatl maliyet endeksd pilik degigim oran (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, ayhik %2.25 artt

Bina 588l maiyed endeksi, I 0noaks aya gore %2 25 D 0NGak yilm ayn ayina gore %113 .05 artl. Br onceki sys gore
maizeme andekst %201, §ollk endeksl 51 1T arth Ayrica bie Oncekl whn ayry ayira gare makeme endeksl % 12438
1351l endaks= %83 57 arthi.

Bina ingaat mallyet endeksi yelik degigim oram (%), Agustos 2022
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Bina digi yapilar ighn ingaat malivet endeks) villik 36130,51, aylik 31,10 artt)

Bra gy wapilsr gin ngael malkse] endokod, Bir Gnoaks gya 9o %0 10, D dneekl yiln By ayme gore 130,51 arih Bir
dncekl aya goee maloeme endoksl %ol 08, Sk ondeks %103 arth. Aynica bir dnoed whn aym ayine gére malzeme
anmdekal 147 20, inplin andelosi %82,36 at

Bina digi yapelar Igin ingaat malsyet endeks| yilik degigim oran |%), Agustos 2022
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ingaat maliyet endeks| yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkive genelinde Eylul aynda 113 bin 402 konut satildi

Taroye grnslinds ket sahslan Evld ayinda bir ancaki wiin ayne sana g %22 % azalersk 113 bin 402 okju. Koot
sabiziannda [stanbul 19 bin 88 konul saby ve 5168 il an plksek payas =ahip oldu. Saby sawlanra gore Istanta’u 8 bin
17 womail sahsl ve ST E pay e Ankara, 8 Hn 338 Komil satis ve 58 peEy e Eemir izleck Kaonis =Ahg SEEinin #n aF
plougu illar sirasiyia 40 kom Fa Hakkar, 49 aonul fa Amlahan v 88 kpnot g Gomaghans ofou,

Eaonut satig, Eyidl 2022
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Honut sabg sayim, Eylul 2022
Byl Ocak - Eyhl
Do Grgimy Oepgigim
2022 2071 i 2032 a0 ]
Salsg. pekline ire Roplam abs MI402 14T 143 28 1067403 oG48 438 114
Ipoiesdi sag 16970 20 780 -Aaa 238 6041 151 458 7
Digar aghy 06437 117304 78 Qs 76T IED &l
hqdmmmﬂ saby 113 802 147F 143 i) 1 05F 1823 245 178 14
Il aaiiy a5 604 £33 pHT 182 I Ei8 JET 158 &7
lking &l saig TTe4E 103175 48 TASOTE A1 982 126

Ipotekl kenut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelmds 1I00EED Kanul sahgan Exil annda oir oncakl whin enm avina gare ot 0 azals gosierenak 16 bin 870
aidu. Toplam konul =shslan ginde polesk =aliglann payn %150 clarsk gergeklesti Ocak-Eyiul doreminds gemekieyean
iRl Bnt sahiglan e b Greiel ydin ayng donamine gore 225 T absda 223 bin 504 okl

Evil ardlaki ipolekll safelann, 5 o 4380 Ocak-Eviil donesndek ipolekd sahiglann Be &0 bn 7775 i 6 sahg clarsk
gangakasl

Diger sahg tdrlerl sonucunda 86 bin 432 konut el deqigtird
Torkips genelinds difer konut ssislan Eyial syinde br Gnoski yikn sy spna gore %170 arsfsrek 96 bn 432 oldu. Toplsm

o sahglan ignde dadar sahglann pay "85, 0 alargd goegakdagli. Croah -Evill donaminde gongokliesan dadar kool ahglan
e br dncakl yilin mym donemina pone %8 0 arkgia B2 bin 502 abdu



Satiy yekline gére konut satig, Eyldl 2022
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ilk el konut sabg sayisi 35 bin 854 olarak gergeklesti

Turoye penelinda ik ol konut semy sayvis, Evil ayinda b nookd yilin aynl ayina gore %122 azalerak 35 bin 954 aldu.
Taptarn kor sabglan ignde ik o kond sahiginm pan %317 oldu. Bosd kool satsian Ooak-Eylil donaminds s bir fncs
wilin ey denamens gore %e 7 arhgla 312 bin 118 clerak pamgekiegh

Ikinci e] konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi
Tiitaye genelnde knc al komil =ahglan Exll ayinds by dGncexkl whn s aens Goep %ald 8 azals posterarsd 7T bin 440

piciy Toplam kormn satrglan inda iking e corort sahgun peyn %882 oldu. anc sl ko satisian Oeak-Eyiol goneminda
i£ Lir ancek yilin &n ) donenone gone %12 6 atsia T45 bin 75 olanak gerpekiasl)

Yabancilara Evlal ayinda 5 bin 48 kenut satig gergekiesti

Yabanoilara yepdan bons sabigian Evial apoda hir sncei yibn aym ayina gore %238 azalarak 5 bin 20 cde. Evlul aynda
togkam Konul sansan icinde yabanclara vepilan kandl saliginen payl %4,5 obdu. Yabencikara yepian kondl sahislannda ik
sirayi ben TRI konul salig de lstardul s, Pstanbufu seasgia bn 585 Kol satis (B Ardalya we 325 konul satig! il karss
idedi

Yapanciara vapalan kanut sabg, Eyidl 2022
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Uyruklara gare en gok konut satig: yapdan 20 Olke, Eyii 2022
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Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR
Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Ingaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yilizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yilizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde
8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu
sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin
yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019
yilinda GSYH i¢inde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya
sahip olmustur. iki sektér GSYH’ nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglart heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satig rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagi 6ngoriilmektedir.
Ingaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilnin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilmm ilk ii¢ aylik
diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni donemi
incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmustir. S6z konusu donemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir.
2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle
izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayni1 donem itibariyla
ipotekli konut satiglar yilizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yaganan



diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 olduk¢a olumlu etkilemis goériinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir 6ncii
gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik biiylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima
GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas1 ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagsmaistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

43-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasinmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasmmmazin halihazirda kullanilmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu,

¢ Belediyenin sagladig altyap: olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulagim imkanlarimn kolay ve alternatifli olmasi,
44-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLiKLERI

Degerlemeye konu 3631,68 m? yiizolglimlii imar parseli lizerinde yer alan yapt 2006’1l yillarda
ayrik nizamda, 4 Bodrum + zemin + 10 Normal Kat + ¢at1 kat1 seklinde planlanip insa edilmistir.
Bodrum katlarinda otopark, zemin katinda 1 adet diikkan, 1 adet cafe, 1 adet biiro ve 10 adet daire,
1, 2 ve 3. Katlarinda 19 ar adet daire, 4. Katinda 17 adet daire, 5. Katinda 13 adet daire, 6. Katinda
12 adet daire, 7. Katinda 13 adet daire, 8, 9 ve 10. Katlarinda 8 er adet daire ve cati1 katinda 2 adet
daire olmak iizere toplam 151 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Tarafimizda bulunan tapular ile
ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Sisli
Belediyesi'nce onanan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda bulunan kadastral sinirlardan, tespit

edilmistir.



4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIiKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kaorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Asansor :Var

Yangin Merdiveni :Var

Kapal1 Garaj s Var

4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik ozelliklerinin - degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde disaridan yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik
donaniminin yapinin miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile

birlikte degerlendirilmistir.

4-8 DEGERLEME _iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gérmiis olan {i¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu yd&ntemler
“Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayvimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.



4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni1 arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmas1 gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet Olusumlar:1 Analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ac¢idan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik emsaller bulunmasi, nedeni ile emsal
karsilastirma yontemi kullanilmis olup, “Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi” ve “Maliyet Olusumlari
Analizi’’ yontemi kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Emsal 1 : Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni1 bolgede konum olarak serefiyesi diisiik zemin
kat konumlu 70m? kullanim alanina sahip diikkan i¢in istenilen fiyatin 4.000.000 TL oldugu
goriisiilmistir. (LEVENT EMLAK 0 (535) 352 77 30 — 57.142.TL/m2
Emsal 2 : Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 bolgede konum olarak serefiyesi yiiksek zemin
kat konumlu 150m? kullanim alanina sahip diikkan igin istenilen fiyatin 20.000.000 TL oldugu
goriisiilmiistir. (REMAX LOT 0 (533) 704 40 37 — 133.333.TL/m2
Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni binada 12.kat konumlu 300 m? kullanim alanina ofis igin
istenilen fiyatin 14.750.000 TL oldugu goriisiilmiistir. (TAPU EMLAK 0 (530) 344 54 98 — 49.166.TL/m2
Emsal 4 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni bdlgede site biinyesinde yer alan ve yeni insa edilmis
residence binada 6.kat konumlu 80m? kullanim alanina sahip ofis i¢in istenilen fiyatin 5.350.000 TL oldugu
goriisiilmiistiir. (TR KURUMSAL GAYRIMENKUL 532 516 97 13 — 66.875.TL/m2
Emsal 5 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 binada 2.kat konumlu 105m? kullanim alanina sahip ofis i¢in
istenilen fiyatin 8.800.000 TL oldugu gorisiilmiistiir. (ARSL REAL 0 (532) 054 14 86 — 83.809.TL/m2



KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 57142 133333 49166 66875 83809
Pazarhik Pay1 -5% -10% -5% -5% -5%
£.2  Milkyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
7 E g Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0%
% ~ 2 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
= K onum 50%  -10%  50% 40% 40%
=§ % Yapilasma Hakki 0% 0% 20% 20% 0%
g g Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
E 2 Fiziksel Ozellikleri 20% 0% 20%  10% 0%
& Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 97712 I 108000 I 100888 I117405 I 111465

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandig1 bolgede Arastirilan emsaller analiz edildiginde, birim

degerleri 97.712.TL-117.405 TL araliginda ofisler bulunmaktadir. Diikkan m?2

birim degerine bevanlar izlenerek ulasilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas

alinarak hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.Buna go6re dikkanlar icin

111.000.TL/m2, Biirolar icin ise 103.500.TL/m2 m?2 birim deger iizerinden degerleme islemi

yapilmistir
1947 ADA 56 PARSEL 1 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL VE MEVCUT
DEGERI
ALAN/M2 DEGER,TL/M2 DEGER,TL
INOLU 65 M2 DUKKAN 111.000 7.215.000

1947 ADA 56 PARSEL 2 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL VE MEVCUT

DEGERIi
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER,TL
2NOLU 68 M2 CAFE 111.000 7.548.000

1947 ADA 56 PARSEL 3 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL DEGERI
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
3NOLU 193 M2 BURO 103.500 19.975.500
GENEL TOPL AM=~34.740.000.TL




4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi kullanilmastir.

4.11.1-Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yntemi kullanilmamuistir.

4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamammin miilkiyeti “Hamdi Akm”a aittir. lgili tapu
midirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde Kargir Bina olarak planlandigi ve isletilmesine
dair yasal evraklarinin tam oldugu tespit edilmistir

4.14- En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, ¢evrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu diisiiniilmektedir

4.15- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda kat miilkiyetine gegilerek tek bir bagimsiz
boliimden olusmus herhangi bir boliinmiis bagimsiz bolim icermemektedir.

BOLUM 5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve aragtirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in
“Piyasa Degeri Yaklagimi1” yontemi ile nihai sonuca ulagilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER
TESPITI

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 Ada, 56 Parselde kayith “Kargir

Bina” vasifli ana tasinmaz dahilindeki 1-2-3 bagimsiz boliim nolu Diikkanlarin degerlemesinde;

- Tlgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1518inda
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayr1 ayr1 goz Oniline alindiginda; piyasa emsal
degerlerinin yeterli sayida elde edildiginden; maliyet olusumu hesaplamalar1 degerlemede dikkate
alinmamis olup, diger iki yontemle sonuca varilmistir.

* Sigorta bedeli hesaplanirken; Bayindirlik Bakanligi birim fiyatlart dikkate alinarak

hesaplanan bina bedelleri esas alinmustir.



52- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut kullanimi siirdiiriileceginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsiligi vb) yontemleri kullanilmamus, proje degerlerine yer verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKUL {LE ILGILI YASAL iZIN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkuller birer bagimsiz boliim olarak planlanmistir. Dolayisiyla
onayli mimari proje ve yapi kullanma izin belgesindeki durumu dikkate alinarak degerleme
yapilmistir.

- Ekspertizi yapilan gayrimenkullerin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup taginmazin
yasal belge ve evraklari eksiksiz ve tamdir.

54-DEGERLEME __KONUSU _ GAYRIMENKULUN _GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIN
BULUNUP BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim
edilmistir.

5.5-KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayithh bulunan gayrimenkullerin satis1 katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayil1 Katma Deger Vergisi Kanunu) hitkkmii geregince, degerleme
konusu taginmaz, satis1 halinde KDV ’ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi1 pazar ile olan irtibati,

insa tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isc¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili



taksimat ve kullamiglilik durumlari, konfor dereceleri, yiizélglimleri, c¢evredeki diger
gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi,

bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet

diglirtici  miispet menfi tim faktorler g6z Oniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gdrmiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri)
Yaklasimi’’ analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile
ulastigimiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;

Miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZIM VE TICARET ANONIM SIRKETI ‘ne ait,
tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 56 parsel iizerindeki
ana tasinmaz tizerinde yer alan 1,2,3 nolu tasinmazlar igin toplam ~ 34.740.000.TL kiymet

deger ve takdir edilmistir.

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

EKLER

-Mimari Proje (Kat Planlari),
-Yap1 ruhsat1 Belgeleri,

-Fotograflar, )
-Lisans Belgeleri ve Ozge¢misler
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ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI
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siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata ayknbga
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SPK YETKI YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.15- (1b S/22010
Konu : 10454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermave
Piyasass Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeye. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeve ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'mn 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar verilmistir. Bu gergevede,

A)Sermaye piyasast mevzuats uyannca yapilscak gayrnimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hikimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica. sermave piyasas: mevzuat
uyarinca yapilan degerleme iglemierinde, degierlemeyi yapanlanin 01.05.2006 tarihinde
ylirlirlige girmis bulunan Seri: VII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartianna aynen uymalanmmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit  edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecei.

C)Kurulumuz web savfasimn gayrimenkul deferleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan siirekii bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili
bdliminde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigi,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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1. DEGERLEME KAPSAM VE IiLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN INSAAT TURIZIM VE TICARET A.S.’nin talebine istinaden Ankara
ili, Golbasi Ilgesi, KizilcagarMahallesi'nde 36.947 m? biyikligindeki 120573 ada 1 parselde bulunan Bulvar
Loft Projesindeki 1 adet bagimsiz bolimin pazar degerinin tespitini iceren Degerleme Raporu’nun
hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme g¢alismasi ile ilgili olarak;
« Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

« Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitianmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

o Degerleme Uzmaninin, dederleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

e Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagl olmadigini,

« Degerleme hizmetinin dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistirimedigi ve
rapor edilmedigini,

« Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,
« Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
« Degerleme Uzmaninin mulki kisisel olarak denetledigini,

« Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu rapor SPK’nin [I1.62.3 Sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiktimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar® gercevesinde Tebligin 1.Maddesi,2.fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.Musteri

tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

UDS 104 tanimli de@er esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yikimlaligun, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda




kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir igslem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gorulen tahmini tutardir. Pazar dederi kavrami, katihmcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda
pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir.
Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varhigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi gere@i analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir sre taninmigtir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasl, acik ve rekabetgi bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimli degerleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve aciklanan u¢ yaklagsim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle goésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Pazar yaklasimi yontemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtinlabilir iglemler
yonteminde, gdsterge niteligindeki dedere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varlidin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yénteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan karsilagtirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilastirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme dlgutlerinin
hesaplanmasi,




(c) karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin tutarli
bir karsilagtirmali analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme Olgutleri (varsa) icin gerekli dizeltmelerin yapilmasi,

(e) diizeltiimis degerleme oOl¢ltinin dederleme konusu varliga uygulanmasi ve

() cesitli degerleme olgitinin kullanilmasi halinde gdsterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastirilmasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagsimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dondstirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkli degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yonteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi yéntemleri
igin kismen veya tamamen gecerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tarinin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akiglari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Malivet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagsimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin dusulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash u¢
maliyet yaklagimi ydéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden uretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin retilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama ydntemi: varligin de@erinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.




2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE ILETiSIM BILGILERI
ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Mebusevleri Mahallesi Ayten Sokak No:22/7
Cankaya/ANKARA
Tel : (312) 213 55 00 - Faks : (312) 222 02 03

E-Posta : adimgd@adimgd.com.tr

Maltepe Vergi Dairesi — NO:0080756660
2.2 DEGERLEMEYI TALEBINDE BUL UNAN Mu"§TERi UNVANI VE iLETi§iM BILGILERI

AKFEN INSAAT TURIZIM VE TICARET A.S
Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa 06700 Cankaya/Ankara

Tel: 0 312 408 15 99

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 1 adet bagimsiz béliman degerleme tarihi itibariyle,
Tasinmazlarin pazar degerinin,

Degerlemeye konu 1 adet “konut” nitelikli bagimsiz bolimun toplu satisa konu edilmesi durumundaki
bilgi amacgh degerinin,

Degerleme raporunun sonug béliimiinde Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S miuilkiyetinde bulunan 1
adet “konut” nitelikli taginmalarin satis dederlerinin belirlenmesi ve ayri ayri belirtiimesi talebi
bulunmaktadir.

Bu rapor SPK'nin 111.62.3 Sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” hukumleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1.Maddesi,2.fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.Masteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BILGILERI
3.1 TAPU KAYITLARI

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu bilgileri asagida verilmis olup, bagimsiz bolimlere iligkin kat irtifaki
bilgilerine rapor ekinde yer verilmigtir.

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ANKARA

iigesi GOLBASI

Mahallesi KIZILCASAR - IMAR
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Koyl

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 120573
Parsel No. 1
Yiizolgiimii (m?) 36.947,00

Ana Tasinmazin Niteligi

24 KATLI A1,A2 BLOKLAR MESKEN,OFIS VE ISYERI 25 KATLI B BLOK 26
KATLI C BLOK, 21 KATLI D BLOK VE 27KATLI E BLOK LARDAN OLUSAN

BETONARME MESKEN VE ARSASI

Blok No.

*Tabloda Verilmistir.

Kat No.

*Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz Bo6liim No.

*Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz Boliimiin Niteligi

*Tabloda Verilmistir.

Arsa Payi *Tabloda Verilmistir.
Cilt No. *Tabloda Verilmistir.
Sayfa No. *Tabloda Verilmistir.

Tarih / Yevmiye No.

*Tabloda Verilmistir.

Sahibi *Tabloda Verilmistir.
TAPU KAYITLARI TABLOSU
BLOK KAT B.B.NO NITELIGI EKLENTI ARSA PAYI MALIK / HISSESI
C ZEMIN 2 Konut 19/36947 IAkfen Insaat Turizm ve Ticaret
AS 1/1




3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligd’nden 12.12.2022 tarihinde alinan tapu kayitlarina gére degerleme
konusu tasinmazlar Gzerinde asagida belirtilen takyidat bulunmaktadir.

Beyan:
Yonetim Plani: 19.04.2016 (Golbasi TM, 06.05.2016-9122)
Serh:

0.01 TL bedel karsihginda kira sO6zlesmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim A.$ Genel Mudirligu lehine
19/01/2018 tarihinden baslamak tzere 99 yil siireyle kira serhi) (Golbasi TM, 30.04.2018-9349)

3.3 SON UC YIL iQERi§iNDE KONU OLDUGU SATIS i§LEMLERi
Ana tasinmaza ait detayli tapu kaydina goére,120573 ada, 1 parsel;C Blok 2 nolu Tagsinmaz

13.03.2020 tarihinde Satis isleminden Akfen ingaat Turizm ve Ticaret A.S adina tescil edilmistir.
Ana tasinmazda 06.05.2016 tarihinde 9122 yevmiye numarasi ile kat irtifaki kurulmustur. Degerlemeye konul

adet bagimsiz bolim son g yil icerisinde satisa konu olmamistir.

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGiLi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Rapora konu taginmazlar Ankara ili, Gélbas! ligesi, Kizilcagar imar Mahallesi sinirlari igerisinde, 36.947,00 m?
buyukligindeki 120573 ada 1 parselde bulunan Bulvar Loft Projesindeki C blokta yer alan 1 adet konut
nitelikli bagimsiz boélimdir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Ankara lli

Konum:

ic Anadolu’nun kuzeybatisinda yer alan Tiirkiye’nin baskenti Ankara, 32 ve 53 derece dodu boylam ile 39 ve
57 derece kuzey enlemi arasinda bulunur.

Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bdlgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, blylk bélimi i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir.




idari Sinirlar:

il alani, idari bakimdan Kirikkale, Cankiri, Bolu, Eskisehir, Konya, Kirsehir ve Aksaray Ankara’nin etrafini
cevreleyen komsularidir.

Ankara ili sinirlar igerisinde 25 ilge bulunmaktadir. Ankara Blytksehir Belediyesi’ni olusturan ilgeler; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Gélbagi, Guddl,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kegiéren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan,
Sereflikoghisar ve Yenimahalle’dir.

ae®
Kzl ¢

Nalhihan

(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kecioren

(5) Altindag

(6) Akyurt

(7) Pursaklar
(8) Mamak

Evren

Ulasim:

il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica baskent Ankara'da geligsmis bir toplu
tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulagim ihtiyacini karsilar.

Toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak, Ankara nuifus
basina motorlu tagit sayisinda 1000 kisiye 241 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi saglayan en
onemli noktadir. Esenboga'dan Turkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli
sehirlerine ugmak mUmkindur. 2006 yillinda tamamen yenilenip kapasitesi ve iglevi ¢agdaslastiriimistir.
Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur.
Havayolu ile kente ulasmanin bir bagka yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil ucuslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak
kullaniimaktadir. Akinci, Etimesgut ve Guvercinlik hava alanlari, askeri amaglarla kullaniimaktadir.

Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek Gizere modern bir karayolu agina sahiptir.
Baskenti cevreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan gegmesini saglar. O-20
baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve Ulkenin diger kentlerine ulagimini saglar. Bunlardan O4




baglar. il igindeki diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger buyiik
sehirlere baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa -Eskisehir- Ankara), D750 (E90) (Ankara
- Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray- Ankara
- Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir -Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas) bulunur. Il
icindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara - Kazan - Gerede), D765
(Cankin - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatli - Haymana - Bald), D140 (Beypazari - Nallihan), D695
(Polath - Aksehir).
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il icinde ilgeler arasi ulasimi saglayan birgok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTI) Avrupa’nin en blylk otobiis terminalleri arasinda yer alir.
ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir.

Ankara ilinden gegen iki demiryolu hatti vardir. Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatli
lizerinden Eskisehire, doguda Irmak ve Bogazkoprii (izerinden Kayseri'ye baglar. Ikinci  bir  hat
Irmak'i Cankiri tzerinden Karabik ve Zonguldak'a baglar. Tren vyolu ile giris c¢ikista en 6nemli
yer TCDD Ankara Gari'dir. Burasi ayni zamanda ulkenin dodusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin dort bir yanina ve banliydlere buradan tren seferleri dizenlenmektedir. Eskisehir Uzerinden Ankara
kentini istanbul'a baglayacak olan hizl tren projesinin Ankara - Eskisehir kesimi 2009'da, Eskisehir-istanbul
etabi ise 2014 yilinda hizmete girmistir. Ayrica Ankara-Konya yuksek hizli tren hatti da 2011 yilindan beri
hizmet vermektedir.

iklim:

ilin gliney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde
ise Turkiye'de Karadeniz ikliminin ihman ve yagish halleri gorilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bdlgelerde
gece ile gundiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya
agdustostur. ildeki yerine gére ortalama en yliksek giindiiz sicakliklari 27-31°C' dir. En soguk ay ise ocak ayidir,
en dusuk gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok aralik, en az
temmuz veya agustos ayinda diser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikochisar) arasinda degisir.




Su Kaynaklart:

Hidroelektrik enerji saglayan barajlarin yani sira, Ankara'da igme suyu ve sulama suyu saglayan barajlar da
bulunmaktadir. Bunlardan Cubuk-1 Baraji, Cubuk-2 Baraji, Bayindir Baraji, Kesikképri Baraji ve Camlidere
Barajl icme suyu saglar, Asartepe Baraji sulama suyu saglar, Kurtbogazi Baraji ise hem igme hem sulama
suyu saglar. Bu su kaynaklari buylyen sehri ihtiyacini karsilamaya yetmedigi i¢in, 2008'de Kizilirmak'tan da
baskente su getiriimeye baslanmistir. Yeni baraj ingaat projeleri gérisilmektedir.

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tuketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, aylik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir 6énceki aya gére %3,54, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %57,80, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,26 olarak
gerceklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022
Ekim 2022  Ekim 2021 Ekim 2020

Bir-orncekn aya gore dedigirm oran 5,54 4,39

Bir dmcekl Y lin Ak ayrna :|E-'r dfglsln'. @A 5780 1575 s
Bir drceki wiin aym ayina gore degisim aram A5,51 19,84 11,89
ki anydik ortatamalars gare degigim arani 65,26 17,00 11,74

TOFE willik dediginn oramlar (%), Elkim 2022
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TUFE ana harcama griplarma gére yillik dedigim oranlari (36), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan dibanyla 2022 yh Ekin aanda bir Gnceki aya gore en az achig gisteren ana grup %036 ile
editim cfdu. Buna kargilik, 2022wl Ekirn ayenda bir onceki aya gone arbigin en Wuksak aldudu ana grup ise %E, 34
itle giyirm va ayakkab aldu fsna hercomae gruplonng gire endeksler, agididor ve degizm aravden Be Teblo-
7 dedin).

TUFE ana harcama gruplanna gére ayhk dedisim oranlan [%), Ekim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsats verilen yapilanin ytzolgumu %7 .8 azald

Br onceki yilm ayni ceyregine gére, 2022 yih 4. geyreginco bondiycler tarafindan yape ruhsaty vanlon yaplann bna sayns
%7.5, dawe =ayiw %15 3 yuzokimo %7 8 azeld

Yape rubigats verilen yapiann daire sagins ve yUzolgomd, B Ceyrek 2022
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Yapi ruh=at istatistiklerl, 2020-2022

Yilkk Yilhk Yok

il Ceyrek Bina sayrs  dedisin (%) Dare sayess  cedisin (%) Yuzdlcum (m®)  dedisim (%)

2020 96 241 1.7 555397 37 112742 419 3.7

| 14167 39 80 799 52 17 624 368 95

1l 19635 1193 137 846 2074 27 502 546 14256

n 25327 1325 141072 1546 27 876 209 K2

v e 66,9 145 GO0 m2 39739 295 83

200 138 309 a1 T21 357 295 150 847 181 18

| 33622 1373 174711 1963 34392027 %1

] 30537 855 157 526 43 N B19478 157

n 30 451 20,2 149 415 5¢ 33 M6 251 196

v 41699 17,7 219 577 24 51290 a3 91

2022 | 26163 222 128 157 26,7 27 093 962 212

I 28249 -15 133424 -163 29 323 196 18




Yaps rubsat verilen yapilann kullanms amacianna pre yiesicim paylan, 1. Ceyrek 2022
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzdlguma %201 artty

Br tooao yilin aym gaywedne gore, 2022 wh 11 geyredinde Dalkediveler taralindan yape kufaams 20 belpges verien
vapilann bna saysi H22.6. daire sagisi %225 ve yuzokomi %20.1 anti

Yaps kullanma izin belgesl verilen yagilann daire says ve yuazdiglnd, Il Ceyrek 2022
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Yaps kidlanma izin belgesi istatiatikieri, 2020-2022

il Yilk Yilkk

Yi Cegrek Bina sagw  dedigim (%) Disirs sopvst  dedigim (%)  Yiodlohn ()  deligin (%)
200 77 865 A7 00 096 188 12222911 18,6
1 18 603 410 155 024 375 31822153 354

n 14 492 255 114973 212 23576419 185

il 21113 8% 153 628 38 31026314 37

Y 23657 0E 175 471 101 35805215 76

201 92 182 18,4 §27 082 45 127 797 120 46
| 20979 128 159129 20 330426% 38

] 18511 227 120979 52 24254 365 30

m 21954 40 138723 97 28294 407 £48

v 30733 235 203 251 187 42155737 17,8

200 | 2243 12 155 343 -2A 30 429637 -1.9
] 22 69 226 143 207 25 29 189015 201

Toplam ylzolgiomiin %57.5' konut alan olarak gerceklegti

Baladvalar Erefmdan H022 pib Il geyredinda vam kullanma iz balgss: werian yapilann foplem yizdlgimi 28,2 miyon
m? ikan; bunun 168 milvon m51 komd B2 mibvon mTs konud disi we 8,2 milvon mt'a 156 ortak kufanim alam olansk
Qengaklesh

Yaps kullanma izén belgesing pore konuwt, konut dig) ve ortak alaniann ylzdipimd paylan, ||, Geyrel, 2020-2022

T
ey i
0 | o
oy
.J 1
0
34 P F) i xnE 73
o 4 .
0
oL . S
Konat slen Hont dig alan Crtek sian

wih w2 = MX A




En yliksek ydzdlghm payn %744 de ikl ve daha fazla daireli binalann oldu

Bsinchyder Erafincan B02E v . geyredrde yap odlanmes izim belgesi verlen yapiann kullsnma amscins oo s plecesi
wuzalplm paying 217 mikan m' e ke dahs e daiess kamel amach hingier sahip aldu Ban 1,8 miyon m® e b
dairak ikemat e Dinaler wedi

Waps Kullanmm bxin belgeal verilen yopilann Kutlanma smacins gare yiealsimd payian, 5 Cayrak 2027
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Insaat Maliyet Endeksi, Aqustos 2022

insaat maliyet endeksi yillik %6116.98, ayhk %1,98 artt
ingaat malyat ardeksi, 2022 wh Afusios mpnda biv Sroski aya gore %108, bironceli yilm 2y ayma gara %116 08 arth

Biir onceis ava gona makems endexksi %2 X3, igeik enoeks: 1 16 &, Avnca D5 onceii yilin ayna Aayia gone nslienne
endekal Fel 2851, GRG0 endekss W% 54 arl).

ingaat maliyet endeksi pilik degigim oran (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, aylik %2.25 artt

Bing ryaal malyed endeksi, I Dnoak aya gors %225 D 0ncek yilm @y aying gore %113,05 sl B orceki ays gore
maizeme endekst %281, §oik endeksl %1 1T arth Ayrica bie Oncekl Whn eyry ayine DOre makeme endeksl % 124,38

1351l endaks= 983 57 artti.

Bina ingaat maliyet endeksi yelik degigim oram (%), Agustos 2022
120 1305
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Bina digi yapilar igin ingaat malivet endehks) yvillik %130,54, ayhk 41,10 artt)

Bina digs yapier sin imgast malteel endeked, bir Snoakl sy gane %0 10, o ancekl yihn Bym ayms gore %130,51 ath. Bir
dncelo aya gore malzeme endslel Gl 08, sk endeks %113 arth. Aynca bir dnceda ahin aym ayina gére malzeme
andeksl 14T 20, Ipelin andeksi 03,36 Aty

Eina digi yapElar icin myaat malneet endeks| ik degigim oram (%), Agusios 2032
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ingaat maliyet endeks| yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkiye genelinde Eylul ayinda 113 bin 402 konut satikdi

Tiiroye genslinde kpmid sahglan Eylid apinda bir Gocaki yilineaymn sana ging 422 % azalerek 113 bin 4072 oldu Knmk
sabzlmnnda [slanbod 18 bin 88 kol =abys e SIG R ils an yikeek pays =ahip oldu. Sabs saylanns gdre Istanbu'y 8 bin
812 woman sahgl va BT B Day (e Ankara, 8 o 333 Kol satigi ve W58 foy de Emin izled Konut sahg Savisnin an ez
oo liar sirasiyia 40 ko fe Hakearl, 49 o0t fe Arlahan ve 98 koot g GUrmagnana clou,

Kanut satig, Eyiil 2022
{Adel]
250000 4
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| 2 2021 2022
Hionut sahy nayam, Eyidl 2022
vl Ocak - Eyial
Degegim Degigim
2027 27 [ 2077 20 )
Saleg. pekline grire hoplam saby 1402 147 143 228 1057483 G48 938 14
I:I:II:I'lDﬂ:IIiﬂE 16070 20 TH 430 228 501 1E1 4E8 5T
Diger sty 05422 117384 478 aaser 77 IED &0
hh‘ﬂmmm saby 113 402 147F 143 k] 1 05T 183 45 138 14
I &l gahy 15 604 £33 p0HT 182 IF 518 28T 154 &7
ling @l sang TTadB 103175 248 TAEDTE 461982 128

Ipotekli kenut satislan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkiva gerelmde 1D0EER kool sahigan Exul 2yind2 Dir oncakl whn enm awnna gore Yot 0 azalg gosienenak 16 bin 870
oy Toplam konot =shslan ginde ipolssk saliglann payn %150 clarsk geepekiesti Ocae-Eylul doreminds gemekieysn
ipent el Bonul sahiglan e b Gresl wlin ayn dinaiming gore 325, T atgla 253 bhin 604 okl

Eviil sk ipodekll safetann, 5 o 43000 Ocak-Evil donesyandeld golekd! satiglann e &0 bBn 775 i 6l sahg olersk
gancakasl

Diger satig trleri sonucunda 86 bin 432 konut el degigtird|
Trkiye genelinde difer konut ssiiglan Eyiul syinde br onceki yikn &y ayna gors Yl 78 arsfarsk 98 bn 432 oidu. Toplam

ko satiglan ignde dedar sabiglann pay 665, 0 akargd gorgakiogli. Ooah-Eviil ddneminde gargaklegen dgar kanud sahglan
e br oncaki wiln &y donemena pore 48,0 arega 838 hin 502 aldu
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il &l konut sabg sayisi 35 bin 954 olarak gerceklesti

Tiraye penehnde ik ol konut sehig sayes), Eviil ayinda b énodk yilin ayni 2yina gore %1982 azalarak 35 bin 954 oldu.
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Yabancilara Eylol ayinda 5 bin 49 konut satigi gergekiesti

Yahanmilara yapidan konsd sabigan Evinl apnda hir frcei yikn ayn ayina gore %5230 aralarak 5 bin 40 okie Exlul anenda
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Uyruklara gare an gok konut satig yapdan 20 Olke, Eyilil 2022

Cin W 45
Isvec R 50
lsal MW 53
Hollands WM 53
Fiksin W9 57
Kanada BB 59
Mise R 79
Ui IR O
Afgasistan 1N 95
Arerka Brdagd Devetheds IR 113
Arsbaycan N 115
Ingitere TR 120
Suud Aratistan IR 159
Kuveyt IR 192
Ukrayne N 204
Kazakistan N 207
Almanya TN 225
Irak I 33
ran R 552
RFusys Federasyony I, 1190 (Adet)
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Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR
Ekonomi:

Tarim: Ankara ili genelinde topraklarin %60'i tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Turkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla trlnlerine dayanir. Konya’'dan sonra Tulrkiye'nin
ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir. Bugdaydan bagka, yulaf, arpa, baklagiller,
sanayi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a ¢ok yetistirilir. Sakarya
ve buna dokilen akarsularin vadilerinde pirin¢ ekilir. Armudu ve Uzima meghurdur. Polath, Haymana, S.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve sebze tretimi
de tarimda ¢ok 6nemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, geltik, aygicegi yetistirilir. Meyvecilik pek
yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, vigne, erik ve ceviz gibi meyveler yetistirilir. En ¢ok yetistirilen
meyve Uzimdur.

Hayvancilik: Ankara hayvancilik bakimindan énemli bir ilimizdir. Tiftik kegisinin diger bir ismi de “Ankara
kecisidir’. Tiftik kegisinin anavatani Ankara’'dir. Amerika ve Afrika’ya Ankara’dan gitmistir. YinU makbul olan
Ankara kegisi, dinyaca Une sahiptir. Ankara ilinde tiftik kegisi, kil kegisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tarimda motorlu araglarin artisi yizinden at ve manda sayisi gittikce azalmaktadir. Kimes hayvani
yetistiriciligi de énemli bir yer tutar. Ankara’nin bali da ¢ok meshurdur ve Uretimi yuksektir.

Madenler: Madencilik bakimindan pek zengin sayllmaz. Buna ragmen bazi madenler vardir. Nallihan'da
cikarilan linyit 150 bin tona yaklagsmistir. Bala, Beypazar civarinda demir, Nallihan ve Beypazari’'nda linyit;
Ayas ve Bala’'da al¢i tasi, Cubuk ve Nallihan’da mermer; Haymana, Kalecik ve Polatli civarinda manganez
mevcuttur. il dahilinde molibden, volfram, bentonit, trona, feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza tagi vardir.

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakimindan memleketimizin basta gelen merkezlerindendir. Sanayi, imalat ve gida
kolunda oldukga gelismistir. Un, makarna, seker, yag, dokuma fabrikalari, sit, tereyagi, et kombinalari, deri
ve trikotaj tesisleri vardir. Cimento, tugla, kiremit ve ingsaat makinalari imal eden fabrikalar hizla artmaktadir.
Merkezi ve ilcelerinde fabrika sayisi oldukga fazladir. Sehir, 1956’dan bu yana “Enterkonnekte” enerji
sistemine baghdir. ilin enerji ihtiyacinin cogu Hirfanli, Sariyar, Kesikkdprii, Catalagzi ve Cayirhan hidroelektrik
santrallarindan karsilanir. Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulasan hava Kirliligi son yillarda alinan tedbirlerle




azaltilmigtir.

Ankara nufusunun dértte G¢l hizmet sektérinde calisir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en blyuk paya
sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen nifusa istihdam saglayacak kadar biyik
sanayinin bulunmamasidir.

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay1 %85'in izerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigiik ve
orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40', savunma ve tasit Gretimi yapan buyik kuruluglarin talep
gésterdigi makine ve metal alaninda tiretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim
acisindan en énemli sektorler, gida (seker, un, makarna, sut, icki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor),
savas, ¢imento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik
ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektérlerinde Ankara Tirkiye'de basta
gelir.

Ankara'da Gretimin blyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi
ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik
kl¢lk ve orta boy sanayi Gretim alanidir.

4.2.2 Golbasi ilcesi

Konum:

Gélbasi, Ankara il merkezine 20 km uzaklikta, 970 m rakimli ve i¢ Anadolu platosu tizerinde bulunan bir ilgedir.
Dogusunda Bala, batisinda Yenimahalle, glineyinde Haymana ve kuzeyinde Cankaya ilgeleri bulunmaktadir.
Golbasi ilgesi adindan da anlagilacagi Gzere, Ankara ilinin goller bolgesidir. Bolgede Mogan ve Eymir golleri
bulunmaktadir. Mogan Go6li havzasi genelde diizgiin yer yer orta engebeli bir havzanin alt ucunda allivyoner
setlerin arkasinda olusmus dogal baraj goltdir. Yuzoélgimu ortalama 6 km? dir. Golin glineyinden itibaren 2
km'lik bir mesafede, sulak-bataklik alan nitelikli bir gegis zonu ile yer alti ve yer Gstlinden kuzey dogusundaki
1.25 km?lik alana sahip Eymir Goline ortalama 5 metrelik kot farkiyla bosalim saglamaktadir. Béylelikle Eymir
Golinin su girdisinin tamamina yakini Mogan Goli tarafindan saglanmaktadir. Genis bir havzadan drene olan
yer alti ve yer Ustii sulari Mogan-Eymir géllerinden gegerek havzanin kuzeydodu ucundan imrahor Vadisine
bosalir. Mogan gélindn su girdisi dizensiz rejimli yazlari genelde kuruyan dereler vasitasiyla olmaktadir.

Sosyo-Ekonomik Yapi:

Golbasi, 29.11.1983 giin ve 2963 sayili Kanun ile ilge olmus ve 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili Bakanlar
Kurulu karari ile 2872 sayili Cevre Kanunu’nun 9 uncu maddesine dayanilarak “Gélbasi ilgesi Ozel Cevre
Koruma Bdlgesi” olarak ilan edilmistir. 1991 yilinda da Gdlbagsi Belediyesi Buyuksehir Belediyesi sinirlari igine
alinmistir. Ginimuzde, Gdélbasg! ilgesi Ankara Buyuksehir Belediyesi sinirlar igerisinde, 130.363 nufusu ve
1.300 km?'lik yuzoélgimuyle devamli gelisen ve blyuyen bir ilge konumundadir.

Ulasim:

Golbasg! Ankara ili sinirlari igerisinde merkezden yaklagik 20 km giineyde, Konya Karayolu tizerinde yer alir.
Golbasi ilgesine toplu tagima araglari ulasim mimkunddr.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Ana tasinmaz, Ankara ili, Golbasi ilcesi, Kizilcasar Imar Mahallesi, Yavuz Sultan Selim Bulvari {izerinde yer

alan 7 kap1 numarali Bulvar Loft projesidir.

TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGE




TASINMAZLARIN KONUMU

Tasinmazin bulundugu Kizilcasar Mahallesi, Goélbasi'nin en eski mabhallelerindendir. Ankara-Konya
karayoluna 8 km, Gélbas! ilge merkezine ise 10 km uzaklikta olup, incek, Taspinar, Hacilar ve Beytepe
mahalleleri ile komgudur. Arazisinin bir kismi Gélbasi Ozel Cevre Koruma Alani iginde yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde incek Life, incek Prestij, Vista incek, Duru Beytepe gibi birgok insaat projesinin
yani sira, i¢ kisimlarda mustakil ve villa tipi yapilagsmalar bulunmaktadir.

Maya Koleji, Doga Okullari, Bahgesehir Okullari ve Atihm Universitesi ile Lésante Hastanesi ve Beytepe Murat
Erdi Eker Devlet Hastanesi’ne yakin konumda bulunan ana taginmazin bulundugu bdlgede altyapi hizmetleri
tamamlanmis durumdadir. Ust yapi gevre diizenlemeleri devam etmektedir. Bélgede cok sayida bos arsa ve
yapimi devam eden insaat yer almaktadir.
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI
Ana Tasinmazin Ozellikleri;

- Parselin yiizélgimii 36.947,00 m?dir.
- Parsel duze yakin hafif egimli bir topografik yapidadir.

- Parsel dizglin olmayan ¢gokgen geometrik yapiya sahiptir.




- Bodlgede alt yapi imkanlari tamamlanmis durumdadir.

- Parsel Gzerinde hélihazirda yapimi devam eden Bulvar Loft projesi yer almaktadir.

Proje Bilgileri;

Projenin ingaati, 120573 ada 1 parsel Uzerinde her blokta iki bodrum kat, zemin kat ve Uzeri paratonerli ve
asansorll kat sayisi A1, A2 bloklarda 23 kat, C blokta 24 kat, D blokta 19 kat, E blokta 25 kat olmak tzere 6
blokta ayrik nizam, 5/A yapi sinifinda, betonarme karkas yapi olarak insa edilmistir.

120573 ada, 1 no.lu parsel Gzerinde A1, A2, B, C, D ve E olmak izere toplam 6 blok igin 04.05.2016 tarih ve
sirasiyla 395-396-397-398-399-400/2016 sayili tadilat yapi ruhsatlari alinmistir.

- Projeye ait son alinan yapi ruhsatlarina goére bloklarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda verilmistir:

Ruhsat Bilgileri

Blok Ruhsat Tarihi Ruhsat No B;Eﬂrg:;zﬁ Yapi ingaat Alani Yapi Sinifi
Al Blok 04.05.2016 395/2016 184 30.881,45 V-A
A2 Blok 04.05.2016 396/2016 183 28.138,46 V-A

B Blok 04.05.2016 397/2016 92 27.544,43 V-A
C Blok 04.05.2016 398/2016 144 27.040,37 V-A
D Blok 04.05.2016 399/2016 100 23.815,51 V-A
E Blok 04.05.2016 400/2016 150 32.283,10 V-A

Proje bunyesindeki konut ve ticari birimlerin bloklara gére dagilimina asagidaki tabloda yer verilmistir:

Konut ve Ticari Alan Dagilimi

Blok Ticari Konut Toplam
Al Blok 16 168 184
A2 Blok 15 168 183

B Blok - 92 92
C Blok - 144 144
D Blok - 100 100
E Blok - 150 150
Toplam 31 822 853

- Projedeki satilabilir alan dagilimi asagidaki tabloda verilmistir.

Satilabilir Alan Dagilimi

Blok Ticari (m2) Konut (m2) Toplam (m2)
Al Blok 3.741,36 13.446,51 17.187,87
A2 Blok 2.179,43 13.481,76 15.661,19

B Blok 0,00 15.330,54 15.330,54
C Blok 0,00 15.049,92 15.049,92
D Blok 0,00 13.255,14 13.255,14
E Blok 0,00 17.968,00 17.968,00
Toplam 5.920,79 88.531,87 94.452,66




Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI

Bulvar Gzerinde konumlu olmasi

OLUMSUZ OZELLIKLERI

Sehir merkezine nispeten uzak konumda olmasi

Bolge altyapisinin tamamlanmis olmasi

Yakin ¢evrede alternatif projelerin olmasi

Cevrede prestijli konut projelerinin olmasi

Gelisme konut alaninda yer almasi

Yakin gevresinde 6zel hastaneler, 6zel okullar ve
Universiteler bulunmasi

Sehir merkezine uzak konumda olmasina ragmen
ulasim probleminin olmamasi

Sehir merkezine uzak konumda olmasina ragmen
bdlge icinde tercih edilen bir konumda olmasi

Proje icerisinde ticari alanlarin olmasi

Proje icerisinde farkli tip ve blyiiklikte konut
seceneklerinin bulunmasi

4.5 SWOT ANALIZI

OLUMLU YONLER

* Arsanin buyuk olmasi,

* Yavuz Sultan Selim Bulvarr’na
cepheli olmasi,

« incek Bulvar’na yakin olmasi,

* Proje kapsaminda farkli kullanici
gruplarina hitap edebilecek tip ve
kullanim alanina sahip konutlarin
yer almasi,

» Kapall havuz, kapali otopark ve
cep sinema salonu, hobi
atolyeleri, gocuk oyun alanlari ve
cesitli spor olanaklarini iceren
sosyal tesis alanlarinin olmasi,

* Proje igerisinde ticari birimlerin
olmasi,

* Peyzaj alanlarinin fazla olmasi,

» Luks residence projelerinde
6.000-9.500.- TL/m?
civarindabirim fiyatlarin
olmasi

OLUMSUZ YONLER

* Proje iginde yer alan bagimsiz bolim
sayisinin fazla olmasindan dolayi
uzun satis suresi,

* Ortak kullanim alanlarinin fazla
olmasi nedeniyle maliyetin yliksek
olmasi,

» Degerlemeye konu taginmazlar ve
ortak alan imalatlarinin hentiz
tamamlanmamis olmasi,

» Konumu itibari ile diikkkanlara
ulagimin ve tabela goérinurliginin
kismen sinirli olmasi,

ZAYIF
YANLAR

ISERINENTER]|




e Ana bulvar Gizerinde olmasi,

» Cayyolu bolgesini Cankaya ile
baglayan bulvarlarin kesisim
noktasinda yer almasi,

» Bolgede yapimi devam eden benzer
nitelikteki projelerin, farkl segcenekler
olusturmasi,

© T i Al e » Ekonomik gelismeler ve gayrimenkul 5
’ ktoriind d luk
prestijli projelere yakin konumda ; s€ or_un © ya§anan urguni . 0
FIRSATLAR yer almasi TEHDITLER sebebiyle gayrimenkule olan talebin a
] ; . )
+ Satis ve kiralama agisindan dug,.mesul, - —
bélgeye talep gasteracek yiiksek * Proje boélgesinin ana bulvar sonunda %
gelire sahip yatirimcilarin olmasi, e ElEE,
* Yakin gevresinde universiteler 2 BT RS e G Gl LI
' olmasi

Ozel hastane ve 6zel okullar
olmasi

5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIZzi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

Gélbasi Belediyesi, imar ve Sehircilik Midurliginden temin edilen bilgi ve belgelere gore, Kizilcasar_3_24
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlari 31.07.2013 tarihinde Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Mudurligua tarafindan onaylanmistir.

S6z konusu 1/1000 olgekli uygulama imar planinda 120573 ada, 1 parsel “Konut+Ticaret Alani”’nda
kalmaktadir.

KONUT « TICANRE
E 2%
HMAXS . SERBEST




Yapilasma kosullari ve plan notlari asagida detayl olarak verilmistir.

TASINMAZIN GUNCEL iIMAR DURUMU

Plan Tira 1/1000 Lejant Ticaret+Konut Alani
ingaat Nizami Ayrik H max Serbest

TAKS - KAKS (Emsal) |25

Diger Tam cephelerden 5 m gekme mesafesi vardir.

Kizilcagsar_3_24 1/5000 Nazim imar Plani ve 1/1000 Uygulama imar Plani Notlari
(Plan Onay Tarihi:31.07.2013)

1. Parselasyon Plan Yapimi

1.1. Kizilcagar Kadastro 844 no.lu parselin imarindan olugsacak olan parseller konut+ticaret,
resmi kurum ve dini tesis alanlarinda yer alacaktir.

1.2. Kizilcagar 429 ada 1 parsel ve 430 ada 1 parsel alan blyukligu korunarak ticaret
alaninda yeniden diizenlemeye konu olacaktir.

2. Ticaret ve Konut+Ticaret Alanlari, Resmi Kurum ve Dini Tesis Alanlari
2.1.Maksimum insaat emsali agilmamak sartiyla ada bazi uygulama yapilan konut+ticaret ve
ticaret adalarinda degisik buyuklik, yukseklik ve nitelikte birimler yer alabilir.
2.2.Konut+ticaret ve ticaret alanlarinda cati egimi serbesttir. Cati arasi bagimsiz bolim
yapilmamak ve ingaat m? ‘si icinde kalmak sartiyla iskan edilebilir.

2.3. Konut+ticaret adalarinda,

2.3.1. Minimum parsel biiyiikligi: 1000 m?, E:2,5, Hmax:Serbest'tir.

2.3.2.Konut+ticaret alanlarinda farkl blyukliklerde birim (rezidans, konut, ofis, buro,
ticarethane vb.) insa ve iskan edilebilir.

2.4. Ticaret adalarinda,

2.4.1. Min. parsel buydkligi:1000 m?, E:2,5, Hmax:Serbest'tir.

2.4.2.Ticaret alanlarinda farkli blyukliklerde birim (ofis, biro, ticarethane, restoran, spor
salonu, sinema vb.) inga ve iskan edilebilir.

2.5. Resmi kurum alanlarinda,

2.5.1. Min parsel biy(iklii§ii:4000 m?, E:1,50, Hmax:Serbest'tir.

2.6. Dini tesis alanlarinda,

Plan Notlan 2.6.1. Min parsel bilyiikl(i§ii:3000 m?, E:1,00, Hmax:Serbest'tir.

2.7.Ticaret ve ticaret+konut alanlarinda; Ahlatlibel Hava Radar Komutanhginin koruma ve
glvenligi agisindan Milli Savunma Bakanhgr’'ndan uygun géris olmadan uygulamaya
gegilmez.

3. Yapi Yaklagma Mesafeleri

3.1. Adalarin parsellenmesi halinde parsel sinirlarina yapi yaklasma mesafesi min. 5 m’ dir.
3.2. Bir parsele birden fazla yapi yapilmasi halinde parsel sinirlarina yapi yaklasma mesafesi
5 m olup yapilar arasinda h/2 kadar mesafe birakilacaktir.

3.3. Ada bazi uygulamalarda plan Uzerinde gosterilen yapi yaklasma mesafelerine
uyulacaktir. Dubleks konut alanlarinda yapilar arasinda h kadar mesafe birakilacaktir.
3.4.Ada bazi uygulamalarda, farkli yikseklikte kitle dizenlenmesi halinde yapilar arasi
mesafe yuksek kitlenin ylksekliginin yarisindan az olamaz.

3.5. Mevcut bulunan ve bu plan kararlari ile getirilen yapi yaklasma mesafelerini ihlal eden
yapilarda mevcut durum imar durumudur. Yikilip yeniden yapiimasi halinde plan kosullarina
uyulacaktir.

4. £0.00 Kotunun Belirlenmesi

4.1. Konut+ticaret ve ticaret alanlarinda + 0.00 kotu 50 metrelik bulvardan kotlandirilacaktir.
4.2. Kot farkhhgi olmasi durumunda bulvara bakan kdse noktalarinin bulvar izdisimundeki
ortalamasi alinir.

4.3. Su basman kotu + metreye kadar diizenlenebilir. Arazinin max. + 2.00 m'ye kadar kazi
ve dolgu yapilarak diizenlenmesine izin verilebilir.

4.4. Otopark, siginak, depo vb. +0.00 kotunun altinda inga edilecektir.

5.Planda belirtiimeyen hususlarda Ankara Buyuksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi ile
3194 sayih imar Kanunu ve ilgili mevzuat gegerlidir.




5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Gélbasi Tapu Midirligi ve Golbasi Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde
rapora konu tasinmazlara etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve tasinmazlar i¢cin alinmis herhangi
bir kamulastirma kararinin bulunmadigi gérilmustr.

5.3 TASINMAZLARA AIT YASAL BELGE (DOSYA. RUHSAT. PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel izerinde gerceklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmig olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Gélbasi Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde;

Tasinmaza ait 15.04.2016 onay tarihli mimari projesi gorilmustir. Bina vaziyet planina ve imar
paftasina gére konumu yerinde yapilan incelemelere gore uygun oldugu tespit edilmistir. Mimari
projesine gore bagimsiz bolim dagiliminin yapiimis oldugu gortlmis olup kat irtifakinin kuruldugu
tespit edilmistir.

Bloklara ait 04.05.2016 tarih ve 395-396-397-398-399-400/2016 sayili tadilat Yapi Ruhsatlari
goriimustar.

Tasinmazlarin | ve mevcut durum analizi:
Tdm bagimsiz bélimlerin mimari ézelliklerinin projesi ile uyumlu oldugu gérilmusgtar.

5.4 YAP| DENETIM KURULUSUNA VE iSLEMLERINE AT BILGILER

Degerleme konusu projenin, iller Bankasi A.S. ile yapilan hasilat paylasimi modeli ile insa ediimesi sebebi ile
iller Bankasi A.S. kontrolér konumunda olup s6z konusu proje yapi denetimden muaftir.

5.5 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI

Degerleme kapsamindaki tagsinmazlarin tamaminin mulkiyeti Akfen Gayrimenkul Portféy Yénetimi A.S Birinci
Yatirm Fonu’na aittir. Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde tasinmazlarin hukuki
durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayit tespit edilmemisgtir.

6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve ingaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda alinan
YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda ©6nemli &lglide saglanmis
gorinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir énceki yila gore ylzde 0,9
artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma dederi yizde 7,4, kamu
yOnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim
sektorii ylizde 3,3 artarken, insaat sektori ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8
azalmistir. Insaat sektoriinde gériilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi,
maliyet artigi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. Ingaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yiinda GSYH iginde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrii ylizde 6,7 oraninda
paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiiklige ulagmislardir.

2020 yihnin ilk geyredi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin anlasilmasi
acisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngériilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul
sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk g aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir.
2019 yili ilk geyredi ile 2020 yiinin ayni dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda
artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam
etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci geyredi ile 2020 yil birinci geyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde
23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi




gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari
ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu stireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine
etkisi ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldudu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dncili gosterge
olmanin yaninda bilyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki ivmelenme ve
yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son ddnemlerdeki yavaslama
haricinde sektoriin yiiksek biyiime temposuyla genel ekonomik bliyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak
en dnemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tirk ingaat sektdriinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarli
sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. Ingaat sektériindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin éncli gdstergesi
durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stodu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki degisim ve
enflasyondaki yasanan pozitif dlslsle birlikte azalis edilimine girmistir. Artan insaat maliyetleri sebebi ile
yasanan deder artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina
beklenen cevabi vererek dederlerde diisiis yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira
2019 yih yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregdiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari
gok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen
artis devam etmigstir. Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %18,3 azaligla
949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

6.1 DEGERLEME iSLEMINi Ol UMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.2 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.3 TASINMAZIN FiziKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik v Su v

Kanalizasyon v Isitma Sistemi v

Asansor v Klima Sistemi 0b

Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v

Jeneratér v Kapali [S)_evre I_(amera v

istemi

Kapah Yizme Havuzu | v/ Sosyal Tesis v

Diger Ozellikler:




Degerleme konusu taginmazlarin teknik ézelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Tasinmazlarin teknik donaniminin yapinin mitemmim
clizi oldugu kabuli ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmigtir.

Bulvar Loft projesi igerisinde Al, A2, B, C, D ve E blok olmak lizere toplam 6 blok bulunmaktadir.

Site igerisinde basketbol sahasi, cep sinema salonu, hobi atélyesi, yurtyus parkuru, gocuk oyun alani ve kapali
ylzme havuzu gibi sosyal alanlar ile bloklarin altinda 2 katli kapali otopark alani bulunmaktadir. Kapali otopark
alaninin; A1 ve A2 bloklar icin bir ortak giris, B ve C bloklar igin bir ortak giris ve D ve E bloklar igin bir ortak
giris olmak Uzere toplam 3 adet girisi bulunmaktadir. Sitede bloklar Yavuz Sultan Selim Bulvari’na cepheli
olarak konumlanmistir. Bloklarda sicak su ve isitma ihtiyaci; kapal devre sistem, yer tipi ¢elik kazanli, kat
istasyonu ile saglanacaktir. Proje icinde toplam 8 adet betonarme su deposu bulunmaktadir. Su depolarinin
kapasiteleri 440 m3, 436 m3, 225 m?3, 233 m3, 329 m?, 430 m?, 271 m? ve 224 m?® seklindedir.

'._:i % — ,Q, ? o
e S T o

-

A1 Blok; 2 bodrum, zemin, asma ve 21 normal kat olmak Uzere toplam 25 kattan olusmaktadir. A1 Blokun
zemin ve asma katinda 169-184 bagimsiz bélim numaralarinda toplam 16 adet dikkan, 1. normal kattan 21.
normal kata kadar her katta farkli tiplerde 8’er adet daire olmak Uzere 1-168 bagimsiz bolim numaralarina
sahip toplam 168 konut bulunmaktadir. Al bloktaki toplam bagimsiz bolim sayisi 184'tur.

A2 Blok; 2 bodrum, zemin, asma ve 21 normal kat olmak Uzere toplam 25 kattan olusmaktadir. A2 Blokun
zemin ve asma katinda 169-183 bagimsiz bélim numaralarinda toplam 15 adet diikkan, 1. normal kattan 21.
normal kata kadar her katta farkli tiplerde 8’er adet daire olmak Uzere 1-168 bagimsiz bolim numaralarina
sahip toplam 168 konut bulunmaktadir. A2 bloktaki toplam bagimsiz bolim sayisi 183'tur.

B Blok; 2 bodrum, zemin ve 22 normal kat olmak Uzere toplam 25 kattan olusmaktadir. B Blokun zemin ve
normal katlarinin her birinde farkl tiplerde 4’er adet daire olmak Uzere 1-92 bagimsiz bolim numaralarina
sahip toplam 92 adet konut bulunmaktadir




C Blok; 2 bodrum, zemin ve 23 normal kat olmak Uzere toplam 26 kattan olusmaktadir. C Blokun zemin ve
normal katlarinin her birinde farkli tiplerde 6’sar adet daire olmak lzere 1-144 bagimsiz bélim numaralarina
sahip toplam 144 adet konut bulunmaktadir.

D Blok; 2 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak lzere toplam 21 kattan olusmaktadir. D Blokun zemin ve 1.
normal katinda 1’den 10’a kadar numaralandiriimis 5’er adet daire, 2. normal kattan 6. normal kata kadar olan
katlarda 11’den 40’a kadar numaralandirilmis 6’sar adet daire, 7. normal kattan 18. normal kata kadar olan
katlarda 41’den 100’e kadar numaralandiriimis 5’er adet daire bulunmaktadir. D blokta toplam 100 adet konut
mevcuttur.

E Blok; 2 bodrum, zemin ve 24 normal kat olmak Uzere toplam 27 kattan olusmaktadir. E Blokun zemin ve
normal katlarinin her birinde 6’sar adet olmak Uzere 1’den 150’ye kadar numaralandiriimis toplam 150 adet
konut bulunmaktadir.

- Projedeki daire tiplerinin dagihmi asagidaki tabloda verilmistir.

Daire Tiplerinin Bloklara Gore Dagilimi

Al A2 B C D E Toplam
1+1 84 84 - 48 18 50 284
2+1 42 42 3 50 25 50 212
3+1 42 42 45 46 45 2 222
4+1 - - 44 - - 48 92
5+1 - - - - 12 - 12
Toplam 168 168 92 144 100 150 822

DAIRE TiP DAGILIMI

Al A2 B C D E Toplam
1A 40 40 - - - - 80
1A-TERAS 2 2 - - - - 4
1B 40 40 - - - - 80
1B-TERAS 2 2 - - - - 4
1C - - - 46 - - 46
1C-BAHCE - - - 2 - - 2
1D-BAHCE - - - - 1 - 1
1E - - - - 17 - 17
1F - - - - - 48 48
1F-BAHCE - - - - - 2 2
2A 26 26 - - - - 52
2A-TERAS 2 2 - - - - 4
2B 14 14 - - - - 28
2C - - 1 - - - 1
2C-BAHCE - - 1 - - - 1
2D-BAHCE - - 1 - - - 1
2E - - - 46 - - 46
2E-BAHCE - - - 2 - - 2
2F - - - 1 - - 1
2F-BAHCE - - - 1 - - 1
2G - - - - 2 - 2
2G-BAHCE - - - - 1 - 1
2H - - - - 18 - 18
2J - - - - 4 - 4
2K - - - - - 48 48




2K-BAHCE - - - - - 2 2
3A 26 26 - . . . 52
3A-TERAS 2 2 - - - - 4
3B 14 14 - . . . 28
3C . - - 22 - B - 22
3C-BAHCE - - 1 - - - 1
3D - - 22 - - - 22
3E - - - 23 . . 23
3E-BAHCE - N N 1 - - 1
3F - N N 22 - - 22
3G - . - . 18 . 18
3G-BAHCE - - - - 1 - 1
3H - - - - 18 - 18
3H-BAHCE - . - - 1 - 1
3J - . - - 2 - 2
3J-BAHCE - N N - 1 - 1
3K - - N - 4 - 4
3L - - - - - 1 1
3L-BAHCE - - - - - 1 1
aA - - 21 - - - 21
4A-BAHCE - - 1 - - - 1
4B - - 22 - - - 22
4C - - - . . 31 31
4C-BAHCE - - - - - 1 1
4D - - N . . 16 16
5A - - - - 9 - 9
5B - - - - 3 - 3
Toplam 168 168 92 144 100 150 822

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin bulundugu kat, brit alani, var ise eklenti alanini igerir tablo asagida
yer almaktadir.

C 4 2 Konut 19 /36947 45 45

6.4 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan g farkli degerleme yontemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasimi” ve “Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlan ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure igin kaldigi
kabul edilir. Segilen kargilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
glnimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.




Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ydntemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkult elde etmek igin, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

Yeniden in§a Etme (ikame) Maliveti Analizi, Varsayimlan ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkulln, bina degderinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Bu degerleme galismasinda,

0) Degerlemeye konu bagimsiz bdlimlerin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin
hesaplanmasinda, bdlge pazarinda benzer nitelikteki tasinmazlarin serbest piyasa kosullarinda alim-
satima konu olmasi ve bdlgede alim-satim degerine iliskin yeterli veriye ulasilabiliyor olmasi g6z énlinde
Pazar Degeri Analizi; konut ve dikkan niteliginde olan dederlemeye konu tagsinmazlarin ayni zamanda kira
getirisi potansiyeli olmasi dikkate alinarak Gelir indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) yéntemleri kullaniimistir.

(il) Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin mevcut ingaat seviyesine gore pazar degerinin belilenmesinde
Maliyet Analizi yaklagimi kullaniimistir.

(iii)y Degerlemeye konu “konut” nitelikli bagimsiz bélimlerin toplu satisa konu edilmesi durumunda iskontolu
pazar degerinin belirlenmesinde Pazar Degeri Analizi yaklasimi kullaniimistir.

6.6 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkaun, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu 1 adet taginmazin tamami igin “Konut” amacgh kullanim en etkinve
verimli kullanimdir.

6.7 PAZAR DEGERI ANALizi

Bolgede yapilan arastirmalarda degerlemeye konu tasinmazlara emsal olusturabilecek asagidaki verilere
ulasiimistir.

6.8.1 Konut Emsalleri:

« Emsal 1: Tagsinmazlarin bulundugu site icerisinde, 13. katta yer alan 157 m? alanl, 3+1 konut pazarlikl
3.295.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 20987 TL/mZ)

« Emsal 2: Tasinmazlarin bulundugu site igerisinde, 3. katta yer alan 47 m? alanl, 1+1 konut pazarlikl
2.137.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 45468 TL/m?)




e Emsal 3: Tasinmazlarin bulundugu site igerisinde, 3. katta yer alan 47 m” alanli, 1+1 konut pazarlikli
2.207.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 46957 TL/mZ)

« Emsal 4: Tasinmazlarin bulundudu site icerisinde, 1.katta yer alan 157 m? alanl, 3+1 konut pazarlikli
3.545.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 22579 TL/m2)

e Emsal 5: Tasinmazlarin bulundugu site igerisinde, 12.katta yer alan 157 m? alanli, 3+1 konut pazarlikli
3.895.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 24808 TL/m2)

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Degerlemeye konu olan taginmazlarin bulundugu bélge 6zellikle son 5 yillik stiregte Ankara’nin en énemli
gelisme konut alanlarindan biri olup bdlgede genellikle sosyal tesisleri icinde barindiran Iiiks konut ve villa
projeleri gelistiriimektedir.

Bulvar Loft projesi, Yavuz Sultan Selim Bulvar Uzerinde yer almakta ve glineyinde bulunan Sehit Savci
Mehmet Selim Kiraz Bulvarrna (incek Bulvari) gok yakin konumdadir. Bahsi gegen bulvarlar, bélgenin ana
arterleri konumunda olup, projenin bulundugu s6z konusu bdlgeyi yaklasik 10 dk’lik siiriis mesafesi ile dogu
yoniinde Cankaya-Oran bdlgesine, kuzeybati Cayyolu-Umitkdy lokasyonlarina baglamaktadir. Bu nedenle
bulundugu bdlgede konum avantajina sahiptir.

Bulvar Loft Projesi’'nin bulundugu Yavuz Sultan Selim Bulvari ve burayr Cayyolu’na baglayan Kanuni Sultan
Siileyman Bulvari lzerinde insa edilen ya da yapimi devam eden benzer niteliklere sahip projelerin satig
ofisleri ve bodlgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile gérismeler yapilmistir. Bolgede bulunan konut
projelerinde konum, manzara, cephe 6zellikleri, kullanim alaninin biydkliga ve fonksiyonel olmasi, otopark
alani gibi etmenlerin yaninda yesil alan varlidi, spor tesisi ve farkli kullanicilara hitap edebilecek sosyal tesis
olanaklarinin da birim degerlere etki ettigi gérulmustur. Bélgede 1+1 tipi konutlarin 45.000-47.000 TL/ m?
2+1 ve 3+1 tipi konutlarin 20.000-25.000 TL/m?, daha bulylk kullanim alanina sahip konutlarin 20.000-
23.000 TL/m? aralidinda oldugu tespit edilmistir.

Degerlendirme:

Degerleme raporunun sonug bdlimiinde Akfen insaat Turizm Ve Ticaret A.S miilkiyetinde bulunan 1 adet
“konut” nitelikli tasinmazlarim deger tespitleri yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ¢evresel 6zellikleri, bulunduklari bdlgenin niteligi, cevrede yapilan
emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m? fiyatlari Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite niteligi,
eklenti nitelikleri, bagimsiz bélim konumlari vb kriterleri ile birlikte taginmazlarin degerine etki edebilecek diger
digsal faktorler (ekonomik konjonktir, cevresel faktdrler) dikkate alinarak degerlendirme yapilmigtir.Pazar
Degeri Analizi'ne gére konu taginmazlarin degertablosu asagdida yer almaktadir.

DEGERLEME DETAYI

C Z 2 Konut 45,00 44.444
7 1 2.000.000

GENEL TOPLAM 2.000.000

6.8 NAKIT AKISI / GELIR iINDIRGEME ANALIiZi

Degerlemeye konu taginmazlarin kiralanabilir nitelikte olmasi ve bélgede emsal kira verilerine ulagiimis olmasi
dikkate alinarak direkt kapitalizasyon yéntemi kullaniimistir. Bu ydntemde emsal nitelikteki taginmazlarin satis




bedelleri ile kira gelirleri incelenmis ve asagidaki formdl kullanilarak yaklasik kapitalizasyon orani tespit
edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Tagsinmaz Dederi
Kapitaliz n Oraninin T

Tasinmazlara yakin konumda benzer niteliklere sahip konut projesinde yer alan 45 m? brit alanli konut igin
talep edilen kira bedeli 5.000 TL/ay olup, tasinmazin 2.000.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon orani = 5.000 TL / Ay x 12 ay / 2.000.000 TL = 0,03

Buna gore, yapilan emsal incelemeleri neticesinde konutlar igin kapitalizasyon oraninin %2-3 araliginda
oldugu gérulmus, degerlemede %3 olarak kabul edilmistir.

Yukarida tespit edilen kapitalizasyon oranlari kullanilarak elde edilen deger tablosu asagida yer almaktadir.
Bu yontemde degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki degeri tespit edilmistir.

c - 2 Konut 45,00 110 4950 %3 1.980.000
GENEL TOPLAM 1.980.000
Uzerinde Proj listirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederleri

Degerleme konusu taginmazlar, Bulvar Loft Projesi’nde yer alan 1 adet bagimsiz bélim olup bu degerleme
raporunda arsa ve/veya proje degerleme galismasi yapiimamistir.
Hasilat Paylasimi veyva Kat Karsilidi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yontemi kullaniimamigtir.

Miisterek veya Béliinmius Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana taginmazda kat irtifaki kurulmus olup degerlemeye konu tasinmazlarin tamami Akfen ingaat Turizm Ve
Ticaret A.$’ne aittir.Degerleme bagimsiz bolim bazinda yapilmis, proje kapsamindaki ortak alan kullanimlari
bagdimsiz bélim degerlerine yansitiimigstir.

6.10. TASINMAZIN GAYRIMENKUL YATIRIM FONU PORTFOYUNE ALINMASINA DAIR
GORUS

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin. Gayrimenkul Projesinin veva Gavrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, Gayrlmenkul Yat|r|m Ortakliklari Portfoyune AImmasmda Sermaye

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 120573 ada 1 parseldeki bloklara ait 15.04.2016 tarihli mimari
proje ve blok bazinda diizenlenen 04.05.2016 tarihli tadilat ruhsatlari ve 07.03.2019- 76 /2019 numarali,
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapilan incelemelerde ingaat faaliyetlerinin ruhsat ,iskan ve eklerine uygun olarak devam ettigi gdzlenmistir.

28 Mayis 2013/28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (Seri: VI, No: 26)"in 9. Maddesinin 1. fikrasi




“Portfdylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkul Gzerindeki haklari dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu
tasinmazlar Gzerinde ipotek bulunmamasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirrm Fonu portfoylinde konut olarak
bulunmasinda yasal bir engel bulunmamaktadir.

7. DEGERLENDIRME

rumlu Dederleme Uzmaninin Son umlesi
Degerleme uzmaninin ¢alisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.
Asqgari Bilgilerden R rda Yer Verilmevenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen husus bulunmamaktadir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla

Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda tasinmazlarin deger tespiti igin Pazar Degeri Analizi ve Nakit Akisi (Direkt
Kapitalizasyon) Analizi kullaniimistir. Bu yontemlere gore elde edilen toplam degerleri gosterir gizelge asagida
yer almaktadir.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)
Pazar Degeri Analizi 2.000.000.-TL
Nakit Akisi (Direkt Kapitalizasyon) Analizi 1.980.000.-TL

Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelerde yer alan tasinmazlarin bosluk oraninin diasik ve
bolge ihtiyacina nazaran arzin yiksek dizeyde olmasi, ayrica doluluk bosluk oranindan dolayi kira
degerlerinin ylkseliste olmasi nedenleriyle nihai deger takdirinde Nakit Akisi Analizi kullanilmigtir.

Nihai Deder Takdiri

TOPLAM PAZAR DEGERI

Konutlar 2.000.000.-TL
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (TL)




8. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, blyUkligine, mimari
Ozelliklerine, yasal durumuna ve g¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik kosullar
itibariyla takdir edilen Pazar degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TOPLAM PAZAR DEGERI

Hesaplamaya Dahil Olan
Konutlar

Toplam Pazar Degeri

Toplam Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)

1 Adet Konut

(Portféyde Bulunan) 2.000.000.- 2.020.000.-

(*) KDV bedelinin hesaplanmasinda 26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma
Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan,
31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu kararnamesi dikkate alinmistir. Buna goére, diikkanlarda
ve net alani 150 mZnin Gzerindeki konutlarda KDV orani %8, diger konutlarda ise %1 olarak uygulanmistir.
Bu takdirimiz, taginmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadidi kabuliine dayalidir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Yusuf YAYLALI Seref Emen
Lisans No: 920058 Lisans No: 401584

+ Isbu rapor, Akfen Akfen ingaat Turizm ve Ticaret A.S'nin yazili talebi lizerine {i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup
kopyalarin kullanimi halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

* Firmamiz, T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini
almistir. Is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde dederleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Burapor inceleme yapildigi tarihnteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikumleri dikkate
alinmamistir.

* Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayl - $8i var)

TAPU KAYIT BILOISI
Zowndn Tigs wath kgl Adin/Pac el 1208731
Taynrma: Kiedlk No 92744 AT Yietheilmin 2y 36047,00
Wike ANKARMGOLRAD Hademea BolOm Nitelic KONUT
Mirum Ad Golbagd ANKARA) Bafrmec Baldm Bl
Mahalhe/Ky Adc KIZICASARMAR YirOigimi:
Mevkil - Bagwmea Bolim Net
P e Biok/Kal/ Gl /BEND R
Aras Pay/Pupds: 10726647
Kawptt Duriomy Adetif |
Ana Tagpnmaz Areid 20 KATLI A1 AD BOMLAR MESKEN,
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SPK YETKI YAZIMIZ

T.C,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.15- b (S0272010
Konu : 12454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevien-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli basvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayil “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca  Listeve. Alinmalanna fliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  Gzere listeye ahnma talebinde
bulunulmusgtur,

Kurulumuz Karar Organi'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yaplscak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyannca yapilan degerleme iglemierinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
ylirlirlige girmis bulunan Seri: VI, Nod5 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartianma aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalarnmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin
uygulomalanmzin  espit  edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden gikanimamniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazsrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
biliminde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU

ANKARA ILI
GOLBASI ILCESI
KARAOGLAN MAHALLESI
113654 Ada, 1 Parsel,
114054 Ada, 2 Parsel,

124955 Ada, 14 Parsel,(2077)
113712 Ada, 1 Parsel
110006 Ada, 4 Parsel,
110006 Ada, 5 Parsel,
110006 Ada, 6 Parsel,
110006 Ada, 7 Parsel,
110006 Ada, 8 Parsel,
110006 Ada, 9 Parsel,
110006 Ada, 10 Parsel,
numarah
TASINMAZLARIN
“ DEGERLEME RAPORU"”
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1. RAPOR OzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Ankara Ili, Gélbas Ilgesi, Karaoglan Mahallesi,

113654 Ada, 1 Parsel, 114054 Ada, 2 Parsel,

124955 Ada 14 Parsel, 113712 Ada, 1 Parsel 110006 Ada, 4
Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 110006 Ada, 6 Parsel, 110006
Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 110006 Ada, 9 Parsel,
110006 Ada, 10 Parsel tasinmazlarin giincel satis dederlerinin
tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Ankara Ili, Gélbas Ilgesi, Karaoglan Mahallesi,

113712 Ada, 1 Parsel; Degerlemeye konu parsel 11680 m2
alana sahip olup; geometrik olarak dikdértgen seklindedir.
113654 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel 2781 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
114054 Ada, 2 Parsel; Degerlemeye konu parsel 29584 m2
alana sahip olup; geometrik olarak dikdértgen seklindedir.
124955 Ada 14 Parsel; Dederlemeye konu parsel 5100 m2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 4 Parsel; Dederlemeye konu parsel 3695 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 5 Parsel; Degerlemeye konu parsel 1500 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 6 Parsel; Degerlemeye konu parsel 1500 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 7 Parsel; Degerlemeye konu parsel 1500 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 8 Parsel; Degerlemeye konu parsel 1500 m2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 9 Parsel; Degerlemeye konu parsel 1500 m2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 10 Parsel Dederlemeye konu parsel 1500 m2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.

TASINMAZIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi

DEGERLEME TARiIHi

31.12.2022

TESPIiT EDILEN DEGER

44.018.500.TL

2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

31.12.2022
2022_150
25.12.2022

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde, badimsiz denetim raporunda kullaniimak
amaci ile haazirlanmistir.  Konu rapor uluslararasi
dederleme standartlarina gére tanzim edilmistir.



DEGERLEMENiIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKIN
BiLGi

: Is bu degerleme raporu; Ankara Ili, Gélbasi Ilgesi,

Karaoglan Mahallesi, 113712 Ada, 1 Parsel, 113654 Ada,
1 Parsel, 114054 Ada, 2 Parsel, 124955 Ada 14 Parsel,
110006 Ada, 4 Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 110006 Ada,
6 Parsel, 110006 Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel,
110006 Ada, 9 Parsel, 110006 Ada, 10 Parsel no.lu
tasinmazlarin  glincel satis dederlerinin  tespiti icin
hazirlanmistir.

: Yusuf Yaylah

Degerleme Uzmani

: Seref Emen

Sorumlu Dederleme Uzman

: Dederleme konusu tasinmazlara  yonelik  olarak

Sirketimizce 02.11.2020 tarihinde degerleme yapilmistir.

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
ve VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Gankaya/ANKARA

: AKFEN INSAAT TURIZIM TICARET A.S
: Is bu dederleme raporu; Raporda detaylari verilen

tasinmazin giincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye
piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cergevesinde
dederleme raporunun  hazirlanmasi  olup, Misteri
tarafindan  getirilen  bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.



4. GENEL ANALiZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
ANKARA iLi

Ankara, Tirkiye'nin  bir ili, bagskenti ve en kalabalik
ikinci sehri. Niifusu 2018 itibariyla 5.503.985
kisidir. Cografi olarak Tirkiye'nin kuzeyine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan
kuzey kesimleri haric, biyik béliimii ic Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiz olgiimi olarak Ulkenin Uglnci
biydk ilidir.

Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve E
skisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim
) 1923) sehir hizla gelismis ve glinlimiizde Turkiye'nin ikinci
en kalabalik ili olmustur.

Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan ilin topraklarinin yarisi hala
tannm amach kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biyiik oranda ticaret ve sanayiye dayaldir. Tarim ve
hayvancilidin adirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek dzel sektor
yatirimlari, baska illerden biyilk bir niifus gocini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan gliniimiize,
nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik doértte (gl hizmet sektdrii olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, doértte biri sanayide, %?2'si ise
tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Glinimizde ise
en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye
sahip ili olan Ankara'da ayrica, lniversite diplomali kisi orani (lke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli
niifus, teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydudu is glictini olusturur.

Ilin Bati Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi I¢c Anadolu Bélgesi'nde yer
alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler digindaki il topraklarinin blyik kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan
olusur. Ilin cesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amacl kullanima
sunulmustur. Ilin adini  tasiyan tavsani, kegisi ve kedisi diinya capinda bilinir, armudu, cigdemi, yerel
yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise llke capinda taninir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEvVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, aylik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %3,54, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %57,80, bir dnceki yilin ayni ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,26 olarak gergeklesti.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C5%9Faat
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Teknoloji
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tav%C5%9Fan%C4%B1
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tavas%C4%B1

TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022

Ekim 2022
Bir tncek aya gare dedigirn ararm 354
Bir dnceki yilin Aralik ayna gére degision oran) 57,80
Bir dnceki yiin ayni ayina gore degisim oram 85,51
O aki ik ortatarmalacs gdre degigirm arani 65,26
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TUFE ana harcama gruplarna gire yillik dedigim oranlan (%), Ekim 2022
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Ana harcarna gruplan dibaryda 2082 wih Ekirn soonda bir Sncedi sy gore en az arhig gisteren ana grup %026 e
editirn cldu. Buna kargilik, 2022 wih Ekirm ayenda bir dnceki apa gode arbgin en puksek oldudu ana grup- ise %8 34
i giyim va ayakkebe oldu fana hercoma gruplorng gore epdelesler, ogidfklor ve degizim omrdon e Tobio-
P dediny,

TUFE ana harcama gruplarina gére ayhk dedisim oranlan (%), Ekim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yap:t ruhsats verilen yapilanin ytzolgumu %7 .8 azald

Br onceki yilm ayni ceyregine gere, 2002 yil 4. geyreginco tondiycler tarafindan yape ruhsat: vanlon yaplann bna sans
%7.5, dae =ayiw %15 3 yuzokomo %7 8 azeld

Yape rubisats verilen yapiann daire sayis: ve yuzolgomd, B Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at: istatistiklerl, 2020.2022

Yillik itk Yk

Yil Ceyrek Bina sayrs  dedigim (%) Dave sayess  dedisim (%) Yuzelcum (m®)  defisim (%)
2020 96 241 2.7 555 397 37 112742419 8.7
| 14167 39 80 799 52 17 624 358 9%

1 19635 1193 137 846 2074 27 502 546 26

" 25327 132,5 141 072 1546 27 876 209 ®2

v a2 66,9 195 680 72 39 739 295 13

on 1308 303 0.7 72157 25 150 847 781 B8
| 33622 1373 174711 163 34392027 “1

1 30537 555 157 526 143 31 B19 478 157

n 30 451 202 149 415 58 33 346 254 196

v 069 17,7 29 577 24 51290 931 291

022 | 26163 222 128 157 26,7 27 093 562 2
1 28249 15 133424 153 29 328 19% T8

Yaps rubsat verilen yapilann kullanma amacianna pre yizsiciim paylan, 1. Ceyrek 2022
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann yuzdlgumd %201 artty

Br tooao yilin g gawedne gore 2002 wh 11 Geyredginde Dakadiveler taralindan yape kKuflaams 120 belpes verden
yapilann bina sansi H22.6. daire sagisi %225 v yuzokomis %20.1 arti

Yaps Kullanma izin belgesl verilen yagilann daire sayis ve yuzdigiond, Il Ceyrek 2022
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Yap: Kullanma zin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yibk Yihk Yilkk

Yi Cegrek Bina sayvel  dedigim (5] D tapst  dediem (%)  Yiedlohn (")  defisim (%)

2020 77 865 A7 00 096 188 122 22911 18,6

| 18 603 410 156 024 375 31822153 354

n 14 492 255 114973 212 23576 419 18,5

mn 21113 8% 153 628 38 31025344 37

N 23657 DE 175471 101 35805245 16

20 92 182 184 27 082 45 127 797 120 46

| 20979 128 159124 20 33042696 38

" 851 227 120979 52 24294 365 30

m 21954 40 133723 97 28294 402 48

N 73 235 208 251 187 42156737 178

2022 | 2243 12 155 343 -24 30 425637 -9

1 22 69 26 143 207 25 29189045 201




Toplam ydzolgomion %57.5' konut alam olarak gerceklegti

Bakadwaler Eefndan 022yl il gevredends vam kullanma: izn balges) werian yapilann toplem yieoigimd 282 mivon
m? e, bunun 168 milyon m®si kont B2 mebvon mTs konut disi ve 8.2 milvon mPs 156 atak kuBaum alam olarak
gengailesh

Yaps kullanma izin balgesing gare konwt, konut dig ve ortak alaniann ylzoipimd paylan, ||, Geyrel, 20202032
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dairak ikemat ameg binaler Eedi.
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Ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

insaat maliyet endeksi yillik % 116,98, ayhk %1,96 artt

Ingaat malyat ardeksi, 2022 vl Adusios apnda bir Sroski aya goee %1 08, bir onceli wilin aym ayvina gare 116 08 arth
Bir Dnees sva gone mazeme andeksi %2 T3 igeik enoekei tl 16 @i, AVNca Dir Qnoski yilin Ayl ayina gove malieme
endekial %120 61, iSCE endelss A3 85 arf.

ingaat maliyet endeksi nilik degigin oran (%), Ajustos 2022
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %113,05, ayhik %2.25 artti

Bina M58l maiyed endeksi, I 0ok aya gors %225 Dy oncak yilm @y aying gore %1713 ,05 sl Br oncek ays gore
maizeme endakst %209, Hollk endexsl 11T arth Aynica bie Oncekl ywhin ey ayira Qe makeme endeks! % 12438
1351l endak=: %83 57 art.

Bina ingaat mallyet endeksi yelik degigim oram (%), Agustos 2022
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Bina dig: yvapilar igin ingaat malivet endeksl villik %430,54, ayhk 41,10 artt)

Bira digi yapiar sin ingaet malteel endeksd, br onoaks sya gane %110, b dncekl yiln aym ayme gore %130,51 ath Biy
dncelo eya goee malzeme endoles ol 08, ok endeks %1, 13 arih. Aynica bir dncedd whn aym ayina gore malzeme
anseksl W47 2, isplin andeksi H33,36 am

Bina digi yaplar IGan ingast malyet endaks! yilik degigim crani (%), AQussos 2027
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Konut Satis [statistikleri, Eyliil 2022

Turkiye genelinde Eylul ayinda 113 bin 402 konut satilds

Turoye genslinds koeit satislan Exlid monda Bir Gocaki yilineaym sana gim %225 azalerek 113 bin 402 oidu. Koot
sahzlamnda Islanbiu 19 bin 88 konul =abs ve 5168 ils =n yiksek paya =ahip oldu. Sabs saylenna gore Istantad’u 8 bin
812 wonan cehich we TS pay e Ankara, 8 bin 333 Konul aamg ve |58 ray e mir izleck Konis =AY SEFSIN BN A7
olougu llar sirasivia 40 ko e Hakiar, 42 sonuf faAmahan ve 98 koot e Gamaghana oiou.

Faonut satis, Eyiil 2022
{aoel|
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180000 | 138704 47 143

123 51
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| 2= 2021 priee)
Honut saby sayim, Eylul 2022
il Deak - Eyial
Doz grgam: Degigim
203232 2071 i 2077 2021 )
Sateg pakling piire loplam sabig 1402 14T 143 238 1057183  a43 438 T
Ipotcsdi satg 16 970 a0 780 430 238 &04 181 428 67
Diger aahy 05422 117 364 78 aIRsEz 767263 &0
EHH- durumna gore fojiam saly 113 802 147 143 k] 1057 183 345 138 14
i &l saing anEnd 43987 182 312 118 JET 150 87
ing el saag 7T edB 103178 248 TAEQTS 461982 126

lpotekl kenut satiglan 16 bin 970 olarak gergeklesti

Turknve gerelmds ID0EE Eanul sahigas Exial annda e oncakl nhin eyt avina gare *otd 0 ezalg gostererak 16 n 850
aidu. Toplam konul =sbglan ginde ipolssk sabiglann pey %0150 clarek gespeklesi. Ocak-Eyiul doreminds gampekiegesn
I ekl Bonuk satiglen Ge D Gres wdin ayn donaimins gore %25, T amisha 225 hin &34 okl

Eviil anrelaki ipolekll safgiann, 5 bio 42800 Ocak-Eviil donemndeld ipolekd satiglann Be B0 bn 7775 K o sahs olarek
gargakas|

Diger satg tirlerl sonucunda 86 bin 432 konut el degigtird
Torkiye genelindes difer konut ssiislan Eyial syinds br ancskl yikn sy spina gors Y170 arsfarak 96 bm 432 oidu. Toplam

bonut sahiglan igrda dadar sahglenn pay M85 0 atanai goegobdaghi. Choaki-Evill doneminde gangaklesan dodar Banu cahglan
me br ancakl yilin sy danemena pane 88 0 arkgdia L8 bin 507 aldu
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fatiy pekline pdre konut satim, Eyldl 2022
Al
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ik el konut sabg sayis 35 bin 954 olarak gergeklesti

Taroye penelinda ilk ol kanut sahg sayes), Eylil ayinda br onooko yilin ayni @yina gore %1282 azalarak 25 bin 954 aldu.
Topdarn koruil sahglan iinde ik & konad sahgmn pan %317 oldu. Bl konok satgian Ocs-Eylil donaminds isa bir fnced
wilin myme denamena gore %e3 7 arhgla 312 bin 118 clerak gamskiegh

Ikinci el konut satislarnda 77 bin 448 konut el degistirdi

Tiitaye genainde konci &l koril satiglan Bl ayinca bir anceki yilin & awng goes %ad 9 azals pieterarsh 77 bin 440
nlru Toplam komun satedlan inda ikingt e eorof sahgun pay %88 2 oldy . Banci s kot satislan Ocek-Eyinl doneminda
ig DiToncex yilin @i donenome gone %12 6 atsia 745 bin 75 olansk gerpekiasl)
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Yabancilara Evlal ayinda 5 bin 49 konul saligi gercekiesti

Yahanoilara yepdan kons sabiglan Eviil apnda hir freais vikn ayn ayina gore 8230 aralarak 5 bin 40 ckde. Eviul aynda
topkam konul =ahigan icinde yabanclara vapilan Kandl aliginin payl %4,5 oidu. Yabencikara vepitan konat satislarmda ilk
sirayi ban YRS Konul salig de Istardl s [shanbalie sk H 585 kol setigh ik Aralya ve 325 Korul sl ik Merse

e

Yabanciara vapalan kanut satis, Eyidl 2022
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Yabanelara yapian konut sahglan Coak-Evlil donaminds s bir Snook wibn e doneming gire W32.5 aarak 49 bin §44

nlcu

Uyruklara gare an gok konut satig: yapdan 2C Ulke, Eyil 2022
Gin W 48
Isveg R 50
lsral W 53
Hollande W 53
Fiksin W 57
Kanada W8 59
Mise R 79
Urcio R 01
Algasistan WM 95
Amerka Briogik Devietied I 113
Azntbaycan N 115
Ingitere N 120
Suud Aratistan N 159
Kooyt BN 192
Ukrasyna [ 204
Kazakistan NN 207
Amanya B 225
rak I L33
iran I 557
Rusys Federasyony I | 190 (Adet)
200 400 600 800 1000 1200 1400

Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide saglanmis
goriinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yiizde 0,9
artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma dederi yilizde 7,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghdi ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde
3,7 ve tanm sektéri ylizde 3,3 artarken, insaat sektorl yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise yilizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren
kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmis gériilmektedir. Insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya
sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biyukliige ulagsmiglardir.

2020 yihnin ilk ceyredi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlagiimasi agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi éngériilmektedir. Insaat
ve Gayrimenkul sektorli 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gg aylik diliminde de
surdiirmis goriinmektedir. 2019 il ilk ceyredi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam konut
satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda goriilen yiizde
119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da
kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goériinmektedir. 2019 yil birinci ¢eyredi ile 2020 yili birinci
ceyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Dijer yandan gerek
sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan
gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislan yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg
icerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu
etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldudu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dnci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma ozelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha ©nce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin ylksek biylime temposuyla genel ekonomik blylimeye hem
dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriiliyor.

Turk insaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektdrlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektériindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH'nin éncii
gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul sto§u; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki degisim
ve enflasyondaki yasanan pozitif diisisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat maliyetleri sebebi ile
yasanan deder artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend yakalamasi ve stok azaltma
ihtiyacina beklenen cevabi vererek dederlerde diislis yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir.
Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil
olmustur. 2020 yili 2.ceyrediyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle birlikte 6zellikle sifir
konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor
olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eylll déneminde bir énceki yilin
ayni donemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmazlar; Ankara ili, Golbasi ilcesi, Karaoglan Mahallesi, 113712 Ada, 1 Parsel, 113654 Ada, 1
Parsel, 114054 Ada, 2 Parsel, 124955 Ada 14 Parsel, , 110006 Ada, 4 Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 110006
Ada, 6 Parsel, 110006 Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 110006 Ada, 9 Parsel, 110006 Ada, 10
Parsellerdir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin cevresinde benzer nitelikte tarim ve bahce amach kullanilan cok sayida
imarli ve imarsiz tasinmazlar mevcuttur. Bélgede yatirm amagl olarak tercih edilmesi nedeni ile bélgede
alim satim oranlan diisiik seviyededir.

VA | BT (
] »bq-au,/&»-u'

iy

TASINMAZIN GOLBASILERE UZAKLIKLARI (KUS UGUSU)

Kizilay ~27 km | Golbasi Sehir Merkezi ~ 10 km
Ulus ~ 30 km |Golbasi Adliyesi ~ 30 km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
Ankara Ili, Gélbasi lcesi, Karaoglan Mahallesi,

113712 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel 11680 m2 alana sahip olup; geometrik olarak
dikdortgen seklindedir. Tasinmaz meyillin % 2-3 oldudu, dizglin bir topografik yapiya sahip oldugu
gorilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde konut amagl olarak inga edilmis mstakil
yap! insa edilmis olup; 6zellik ve alan tespiti yapilamamistir. Parselin gevresi beton duvar ile gevrilidir.
113654 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel 2781 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topografik yapiya sahip oldugu gorilmistr.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel iizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

114054 Ada, 2 Parsel; Degerlemeye konu parsel 29584 m2 alana sahip olup; geometrik olarak
dikdortgen seklindedir. Tasinmaz meyillin % 2-3 oldudu, diizgiin bir topografik yapiya sahip oldugu
gortlmustir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde 1 adet mistakil yapi ve 1 adet ahil inga
edilmis olup; 6zellik ve alan tespiti yapilamamistir. Parselin cevresi tel ile gevrilidir.
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124955 Ada 14 Parsel; Dederlemeye konu parsel 5100 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Taginmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topodrafik yapiya sahip oldugu gorilmistir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; Parselin gevresi tel
ile gevrilidir.(Parsel eski numarasi 2077 Ada)

110006 Ada, 4 Parsel; Dederlemeye konu parsel 3695 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topografik yapiya sahip oldugu gorilmistir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

110006 Ada, 5 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1500 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Taginmaz meyillin % 5-6 oldugu, diizgiin bir topodrafik yapiya sahip oldugu gorilmistiir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

110006 Ada, 6 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1500 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topografik yapiya sahip oldugu gorGlmustr.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

110006 Ada, 7 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1500 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topodrafik yapiya sahip oldugu gorGlmistir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

110006 Ada, 8 Parsel; Degderlemeye konu parsel 1500 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topografik yapiya sahip oldugu gorilmustr.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

110006 Ada, 9 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1500 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldugu, diizgiin bir topodrafik yapiya sahip oldugu gorilmustir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

110006 Ada, 10 Parsel Degerlemeye konu parsel 1500 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk

seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topografik yapiya sahip oldugu gorilmustr.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici

herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan Karaoglan Mahallesi, 113654 Ada, 1 Parsel, 124955 Ada 14 Parsel, 110006 Ada, 4
Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 110006 Ada, 6 Parsel, 110006 Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 110006
Ada, 9 Parsel, 110006 Ada, 10 Parsel no.lu tasinmazlarin lizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.
113712 Ada, 1 Parsel, Gzerinde konut amagh olarak insa edilmis mistakil yapi insa edilmis olup; 6zellik ve
alan tespiti yapilamamistir. 114054 Ada, 2 Parsel, lzerinde 1 adet mstakil yapi ve 1 adet ahil inga edilmis
olup; 6zellik ve alan tespiti yapilamamistir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi : | ANKARA
ILCESI : | GOLBASI
MAHALLESI : | KARAOGLAN
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KOYU T -

SOKAGI : |-

MEVKIii : |-

SINIRI : |-

PAFTA NO : |-

ADA NO : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
PARSEL NO : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
YUzZOLGCUMU : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
NiTELiGI : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
B.BOLUMNO |: -

BLOK NO : |-

B.B NITELIGI | : TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
ARSA PAYLARI -

YEVMIYE NO | : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
CILT NO : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
SAHIFE NO : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
EDINIM TAR. | : TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
MALIK : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
TAPU CINSI : | Ana Tasinmaz

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGisi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

Tapu Midurligi’'nde yapilan incelemeye gore, 25.12.2022 tarihinde alinan 1 tapu takyidat belgesine gore,
tasinmazlar Gzerinde kayith bilgiler resim eklerinde takbis belgelerinde sunulmustur.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

25.12.2022 tarihinde yapilan arastirmaya gore degerleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumu
asadidaki gibidir:

114054 Ada 2 parsel nolu tasinmaz;

e Ticari Alan Toplu Isyerleri

e 2077 Parsel nolu tasinmazlar; (124955 ada 14 parsel)

e Plansiz alanda kalmaktadir.
113654 Ada 1 Parsel nolu tasinmaz;

e 1/1000 6lcekli GOL CEVRESI NAZIM IMAR PLANI “Kiltiirel Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir.
113712 Ada 1 Parsel nolu tasinmaz;

e 1/1000 &lcekli IMAR PLANI “Gelisme Konut Alanlar” lejantinda kalmakta olup; Emsal:0,20,
h(max):6,50, Yoldan 5-10 metre, komsu parsellerden 5’er metre gekme mesafelidir.
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110006 Ada 4,5,6,7,8,9,10 Parsel nolu tasinmazlar;

e 1/1000 olcekli UYGULAMA IMAR PLANI'nda “Gelismekte Olan Konut Alani” lejantinda kalmakta
olup; Emsal:0,15, h(max):6,50 cekme mesafelidir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESi
Golbas! Belediyesi'nde yapilan incelemelerde;

Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamistir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi
bir tutanak, ceza ve yikim kararina rastlanilmamistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

Karaoglan Mahallesi, 113654 Ada, 1 Parsel, 2077 Parsel, 110006 Ada, 4 Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel,
110006 Ada, 6 Parsel, 110006 Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 110006 Ada, 9 Parsel, 110006 Ada, 10
Parsel no.lu tasinmazlarin ile ilgili olarak Goélbasi Belediyesinde yapilan incelemeye goére glincel imar
durumu raporun 5.3.2.1 basghdi altinda anlatiimis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 basligi
altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILT
OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER
HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmazlar adina diizenlenmis ruhsatl kaydi mevcut olmayip; yapi denetimi ilisigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGIiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGIiSiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIiKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashdi altinda sunulmus
olup son 3 yil igerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- | Tasinmaz;

* Yapilmis herhangi bir islem yoktur.

Satim Bilgileri)
BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl
Degisiklikler, Kamulastirma " | bilgi 5.3.2.1. bashdi altinda sunulmustur.

Islemleri V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iILISKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENiN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

Tasinmazlar (izerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi bilgisi alinmigtir.
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6. DEGERLEME GALISMALARI
6.1. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degderleme teknidi olarak llkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacadi varsayllir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu dederleme ydnteminde bdlgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel O&zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirdi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

e Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- ornedin kirallk konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile {zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde o6lciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve
arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi
kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yaplya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir.
Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi
geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdlgedeki taginmaz piyasasinda gegerli
olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak
yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Sehir merkezine uzak konumlu olmasi.
o Benzer nitelikteki tasinmazlarin gok sayida olmasi.
o Gelisimini tamamlayamamis bdlgede olmasi.
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o Alt yapi ve ulasimda eksiklikler olmasi.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Yatinm amaglh olarak tercih edilen bélgede yer almasi.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Emsal karsilastirma yéntemi cercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bélge 6zellikleri, konumu dikkate
alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem gergevesinde tasinmazlar Uzerinde gelistiriimesi
olasi proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin gevresindeki yapilasmanin satis rakamlarina yonelik
olarak da piyasa arastirma yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir yontemi
kullanilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin raporda detaylari verilen yapilanma hakki ve fonksiyon
dogrultusunda (izerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatirm maliyeti ve girisimci kari
indirilmek suretiyle arsa degerleri tespit edilmeye calisiimistir.

6.5. DEGER TESPiTINE ILISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlar, insa sirasinda
kullanilmis olan malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishlik durumu, konfor
derecesi, yuzolcimi, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir dederleri, cevrenin konut alani olarak
kullanilmasi, ticari aktivitenin yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gére alici
bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet disiriicii mispet-menfi
tlim faktorler g6z 6niinde bulundurulmustur.

Ana cadde (zerinde konumlu tasinmazin cgevresindeki yerlesik dokunun, ayrik nizam ve yapilarin Ust
katlarinda konut veya ofis, zemin katlarinda isyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deder tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari asagida sunulmustur.

Degerlemeye konu tasinmazlarin imar durumlari asagidaki gibidir:

114054 Ada 2 parsel nolu tasinmaz;

e Plan iptali s6z konusu olup; mevcutta plansiz alanda kalmaktadir.(K.D.K.C.A. Eski E=0.50,
hmax=9.50)

2077 Parsel nolu tasinmazlar;(124955 ada 14 parsel)
e Plansiz alanda kalmaktadir.
113654 Ada 1 Parsel nolu tasinmaz;

e 1/1000 &lcekli GOL CEVRESI NAZIM IMAR PLANI “Spor Tesis Alani” “Dini Tesisler Alani” lejantinda
kalmaktadir.(Parselasyon iptali karari bulunmaktadir.)

113712 Ada 1 Parsel nolu tasinmaz;

e 1/1500 6lcekli KOY ICI IMAR PLANI “Gelisme Konut Alanlari” lejantinda kalmakta olup; Emsal:0,20,
h(max):6,50, Yoldan 5-10 metre, komsu parsellerden 5’er metre gekme mesafelidir.

110006 Ada 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 Parsel nolu tasinmazlar;

e 1/1000 6lcekli UYGULAMA IMAR PLANI'nda “Gelismekte Olan Konut Alani ” lejantinda kalmakta
olup; Emsal:0,15, h(max):6,50 gekme mesafelidir.
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EMSALLERI:
Emsal 1: Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu boélgede 110006 Ada 4,5,6,7,8,9,10 parsel nolu
tasinmazlara yakin mevkide 5635 m2 alana sahip, konut alani lejantinda yer alan E:0,15 yapim
kosullarindaki parsel 10.200.000-TL fiyatla satiliktir. (1810-TL/m2)MIREM EMLAK: 0 (530) 527 61 68
Emsal 2: Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede 110006 Ada 4,5,6,7,8,9,10 parsel
tasinmazlara yakin mevkide 10.000 m2 alana sahip konut alani lejantinda yer alan E:0,35 yapim
kosullarindaki parsel 19.950.000-TL fiyatla satiliktir. (1995-TL/m?2) FREKANS GAYRIMENKUL: 0 (545) 306
09 29
Emsal 3: Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede daha iyi konumda tasinmazlara yakin
mevkide 4952 m2 alana sahip konut alani lejantinda yer alan E:0,15 yapim kosullarindaki parsel 3.750.000-
TL fiyatla satiliktir. (757-TL/m2)-MERT EMLAK: 0 (533) 604 22 04
Emsal 4: Rapora konu 124955 Ada 14 Parsel tasinmaza yakin konumda tarla vasifli 1178 m2 taginmaz
pazarlikli olarak 1.200.000TL bedel fiyatla satiliktir. (1019-TL/m2) KARAOGLAN EMLAK 0 (530) 143 91 06
Emsal 5: Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bolgede tasinmazlara yakin mevkide 4750 m2 alana
sahip koy yerlesimi icinde konut alani lejantinda yer alan E:0,30 yapim kosullarindaki parsel 3.750.000-TL
fiyatla satiliktir. (790-TL/m2) REMAX VIP 0 (532) 237 00 01
Emsal 6: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede tasinmazlara yakin mevkide 2259 m2 alana
sahip K.D.K.C.A. alani lejantinda yer alan E:0,50 sacak seviyesi 9.50m yapim kosullarindaki parsel
1.450.000-TL fiyatla satiliktir, (642-TL/m2) KORAY GAYRIMENKUL 0 (533) 31317 17
Golbasi Belediyesi’'nden alinan bilgilere istinaden yasal rayi¢ dederi 230-TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir.
KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 1810 1995 757 1019 790 642

N Pazarlik Payi -15% -20% -10% -10% -10% -10%

€ « 2  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%

;? g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

?gt > QS Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

= Konum 0% 0% 0% 0% 0% 0%

=§ % Yapilagma Hakki 0% % 0% 0% 0% 0%

N % Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0% 0%

E g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
& "

= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 1538 ] 1506 J 681 J 07 | 1w

Yukarida verilen emsal bilgileri 1siginda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklari gibi unsurlar géz 6nilnde
bulundurulmustur. Degerleme konusu tasinmazlardan 110006 Ada 4,5,6,7,8,9,10 Parsel nolu tasinmazlar 1/1000 6lcekli
UYGULAMA iIMAR PLANI'nda “Gelismekte Olan Konut Alani ” lejantinda kalmakta olup tasinmazlarin yakin gevresinde
ayni yapilasma sartlarina sahip satilik emsal tespit edilememistir. Emsal tablosundaki bilgiler 1siginda tasinmazlarin imar
durumun konut imarli taginmazlardan daha iyi olmasi géz 6niinde bulundurulmus ve, tasinmazlar 1500.TL/m2 deger
lizerinden degerleme islemine alinmistir . 113654 Ada 1 Parsel nolu taginmaz; 1/1000 &lgekli GOL CEVRESI NAZIM
IMAR PLANI “Kiiltiirel Tesis Alani” lejantinda 114054 Ada 2 parsel mevcutta Toplu isyerleri Alaninda kalmakta oldugu
icin 550.TL/m2 ve 2077 parselin plansiz alanda kalmasi g6z 6niinde bulundurulmus ve 650.TL/m2 deger lizerinden
degerleme islemine alinmigtir
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6.6. SATIS DEGERI TESPiTI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede benzer nitelikte tasinmazlarin kisith olmasi nedeni ile emsal
karsilastirma yontemi kullanilmamistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Konu taginmazlarin bakim durumu konumu ve inga 6zellikleri gér 6niine alinarak maliyet yontemi
kullanilmistir.

6.6.3. GELiR YONTEMI iLE DEGER TESPITI.
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin getirisi bulunmamaktadir.
6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin kira getirisi bulunmamaktadir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazlar izerinde satis kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi ve Uzerinde uygulanacak olan
fonksiyondur.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti ana tasinmazlarin tamami igin yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsilidi bulunmamaktadir.
7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI
VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Yapilan calismada; Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin emsal bilgileri 1si§inda satis degerleri ve kira

degerleri tespit edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIiP GETIRiLMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iIzZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Golbas! Belediyesi'nde yapilan incelemelerde;

Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamistir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi
bir tutanak, ceza ve yikim kararina rastlanilmamigtir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklar sonuglara katiliyorum.
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8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu
bélge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz
belge ve bilgilerin 151g1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin
imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topodrafik durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, ana cadde ve carsl pazar ile olan irtibati, ylizolglimleri, cevredeki diger gayrimenkullerin
halihazir degerleri, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi
kiymet vylikseltici ve kiymet dislirlici mispet menfi tim faktérler géz o6nidnde bulundurularak;
gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gérmiis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” analizi kullanilarak
gayrimenkuliin dederi hesaplanmistir. Tasinmazlardan bazi ada ve parsellerin hisseli oldugu gorilmis
olup, degerleme tamami Ulzerinden vyapilmistir. Tasinmazlarin Uzerinde bulunan takyidatlar

dederlemede dikkate alinmamistir.

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde taginmazlarin;
113712 ADA-1 PARSEL= 11680m2 x 550 TL/m2 = ~6.425.000 TL.
124955 ADA 14 PARSEL (2077 ) PARSEL= 5100 m2 x 647 TL/m2 = 3.300.000 TL.
114054 ADA-2 PARSEL= 29584 m2 x 550 TL/m2 = ~16.250.000 TL.
113654 ADA-1 PARSEL= 2781 m2 x 593.TL/m2 = ~1.650.000 TL.
110006 ADA-4 PARSEL= 1929 m2 x 1500 TL/m2 = ~2.893.500 TL.
110006 ADA-5 PARSEL 1500 m2 x 1500 TL/m2 = 2.250.000 TL.
110006 ADA-6 PARSEL= 1500 m2 x 1500 TL/m2 = 2.250.000 TL.
110006 ADA-7 PARSEL = 1500 m2 x 1500 TL/m2 = 2.250.000 TL.
110006 ADA-8 PARSEL =1500 m2 x 1500 TL/m2 = 2.250.000 TL.
110006 ADA -9 PARSEL=1500 m2 x 1500 TL/m2 = 2.250.000 TL.
110006 ADA -10 PARSEL=1500 m2 x 1500 TL/m2 = 2.250.000 TL.

GENEL TOPLAM: 44.018.500TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI DEGERLEME UZMANI
Yusuf YAYLALI
920058 Seref Emen
Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
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TAKBIS BELGELERI:

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)

TAPU KaYIT BILGIS!

Zornin Tigh AnaTasrmz: | [pdaparset sz,
Taginmaz Kimik No | 51886420 AT Y0zt dreim?2) 20584,00
Wigce ANKARAGOLBAS Bagprra iz BaGIm Nito ik
Kanam Adi Cobag (ANKARA) Bagmais Baim B
Mahallamoy Ad- KARADGLAN IMAR Mok Viizbigiimi:
A Badmaz Béfim Net
33:,«. o 161458 A
Kaytt Dur T o Sy
= Ak Piag) Payes
Ana Tagnm ek AREA
MULKIVET BILGILERI
[Hase) Sitarm WMtk DBy | Hisse Pays | Metrekare | Toplam | Edinme | Terkin Sebstr
No No Metrebare | Sebebi-Tarite | Tarib-Yeomye
Yerrye
TT0420565 | (SNAO$7420) AKFEN INSAAT TURIZM | 2958400 | 29584.00 Tazed
VE TICARET ANDNIM SIAKETI V Kigtikern
Unvan
Doy
23002017
V675

Bu belgayi akill telefonunuzdan karekod tarama programian ile asaddaki barkodu taratarak,
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Tapu Kaydi (Akuf Malikler igin Detayh - $8l var)

TAPU KANT BAGISi
Zemnin Tipe: AnoTasinmaz AdaPaciai 12495514
Tegmmaz ik Na. | 104029735 AT vikelikdimima) 5061 67
IV ige: ANKARAGOLBAS = BoNm Nitalk:
Kurusm Adi: Guibag(ANKARA) Bagmisz Bkm Briit-
Mahat e/ Koy Adi KARADGLAN Mah YieOkmd.
Mok 5 Bagemsiz WN!(
Cat/Sayia tio: 27/3186 mw"m
[Ans Tagrrmaz Nawk TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Ul Aghlama MaikAehtar | Tesis Kreun Tard- | Terkin
. : : Yermiye Sebun-
Tarih
p Yevimee
Begam | S0%) Sanl Yasann 6. Maddesne geregince ksithde ¢ $akon: 3083 Sayn Gobag) ANKARA)
Kanuren &, Maddesine Goce Belutrne) LE122018 1128
- 25478
MOLKIYET BILGILERI
| (Hissa) Stmemn | Ml | E1BiMig | HssaPay! | Motrckaeo | Toplam | Ecinre | Terkin Sabes. |
1,2
No »a [ Metrakiea | Sobabi Tack- | Tatih-Yowmyo
Yesurmiyge
S5000757F | {SN-R047420) AKFEN INSART TURIZM . 1 505167 | S05167 |2083S Y Céen
VE TICARET ANONIM SIRKETIV Tophulagtoma
Igharny
03122018
25428
Tapu Kaydi (Aktf Mallkler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BRGISE
Zermin Tex AnaTasiimaz Ada/Parsel 124956027
Tognmae Kok No- 103029743 AT Yletich 21266
e ANKARA/GOLBAS nmm& .
Kerum Aoy GeidbsalANKARL) Bagimsz 3clumBrit
Mahale/Koy Adl KARADGLAN Mah. YorOlgama
Mawkit - Bagemsa Bulim M
Cit/Sevda No. 2773216 'W.
R - RlokKn/ Grig/ B3N
- AusaPaomis__
| Ang Taginmaz Nrteli: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
=L Aklama Mosk/Lebter | Tesis Worum Tk | Terkin
: Yevrrye Sabeor-
Taxite
, Vevenna
Beyan | 083 Sayli Yasann 6. Moddm gmnom wertar [ Sablon 3083 Saph Gobsn(ANKARA)
Kerrnun b. Maddsene Gore Seirtme) SE3220Me 1125
-25428
MULKIYET BILGILER]
[(Hisse) Sisgen | Ml [T @ity [HisesPayr | Matekare | Topism | Edrme | Terkin Gebesr |

172
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Netehare

SebeorTanh-
Yevmipe

450007585

(SN-64D5) AKFEN INSAAT TURLZM VE
TICARET ANONIM SIRKETI v

m

212066

2170.66

0EISY. Gove
rop:ieshm

e
0312208
254238

Tapu Kayds (Aktif Malikler icin Detayl - SBI var)

TAPUY KANIT BiLGES]
Zomn Tps AnaTagnmalx an7m
Tegnmaz Kimlk No. | 242432 1080.00
Wlge ANKARA/GOLEAS!
Munum Ag GalbasANKARA)
Matate/Kdy Ad: KARADGLAN Mz
Mevka: -
Cil/Sayda Nix 15°2024
Kyt Durern: Akt
Tanm Arazigi - Suse Tala

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8l Agklams Malik/Lshtar | Tesis Kuum Tanh-| - Terkin
Tarih
Yearips
Beyan 3063 Sayh Yesarw 13 Maddzsing geregnce wadhide | Sablon 3083 Cabag ANKARS) -
Sank Kenunun 13 Msddesine Gore Belirtme) -08-11-2012 1302
-18077
MULKIYET BILGILERI
[FeserSsten] Malic [ EiBifig | HisesPay! | Meirskare | Toplwn | Edwwme | Terkin Sebebr |
12
No ) Payda Metsehare | SebsbrTanh- | Tanh-Yevmye
' Yevrmye =
399256379 | (SNH0S) AKFEN INSAAT TURIZM VE 1N 08000 | 10000 Tuzel
TICARET ANONIM SRKET: V Kegitkberin
Urvan
Dedeinin
20102016
158R1
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agklama Kigth Makix MW TesaKunam Tanh- | Terkn
: ; (Hisze) Ad v Yemnye Sepen-
Soyad z Taritr
. . . Yevmiye
Sarh | ANKARA B NOT. 21/10/1008 TARIK 56512 AKFEN (EN BA0S] AKFEN TTURIZM VE | ChRagi(ANKARA)
SAYRU SATIS VaaDi SOZLESMES] INS&AT TICARET & NONIM SIRKETI -21-10-1988 0000
GEREGMCE §8 200 000 000 TL BEDELLE | TURIZM VE VENOZ30020609 - 4827
AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5, TICARET
YE SATIS VAAD| OLUSMUSTUR ANONIM
21110/1998 VEV 4227 SEKETI Vien
MULKIYETE AIT REHIN BiLGILER|
/3
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Ipotek

Aacatl) w'gm Borg Falx D:u_- stre Tows Tasih. Yov
Sen
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Hmar  20000000000.00  akd 00 FBK.  CobagiANKARA)-18-05-2004
BANKAS TA.D. VN-0220034070 ETL 1500 - 4007
Ipstogyn Kenutd wiu Wises Sigil &
Taunmaz Hisas Pay/ Borgiu Malik MaikSorc | Tesci Tarh-Yey |  Terkin
Payda & » N Sebebl
_ ~ \ Tari Yev
GolbaglANKARA| - KARADGLAN 1/ [SNEAD5) AKFEN INGAAT TURIZM 20000000000, GAbasi ANKARA)
Mash. - (akbf] - 1747 Sareel VE TICARET ANONIM $IRKETI v 00 ETL -nm-z% 15:09
-4
Tapu Kayd: (Aktf Malikler igin Detayl - $81 var)
TAPU KAYIT BILGIS
Zemin Tipl AnaTasinmaz AdaPased 11000654
mmnmum szsel2 Al Yuzdpum{ma): 363500
Wike: ANKARA/GOLBAS Eagunac Solim Nesik
Knum Adc Colbag ANKARA) w"m A -.-,“
Waballe/Koy Ad. KARAQGLAN-MAR Mah Yuzdicimis
Wit - uoes Siats. o
CirSayfa No: 77608 %ﬁv =
cum: d ol —
e = DL —
v Tawntraz Nitsi: fir%3
MOLKIYET BILGILERI
Satem Pasi [ Melrehare | To “Ednire | Temin Sebebk
= e G AP
258191 ISNAZE291E) MUCAHIDOIN KOSE - - 4703695 | 247.00 3895.00 Imar
NECIP Oglu Uy
L)
15051006
5135
2155192 | {SN:163422293) MECIT KOSE NECIP z 947/3695 | 24700 | 369500 s
Ogu Upguiarmas
(KM}
1/2
15062005
5435
60026382 (SN 5202) GOLBAS BELEDIYES - - 4119605 | 3100 | 369500 Saty
(ANKARA} ¥ 15-02-2008
2236
242066575 (SN 157949) 1BRAFIM KISACIK | & 104173695 | 1041.00 | 363500 Sany
CEMAN Ol 11407-2013
11380
370420662 (SN:B047420) AKFEN .NSAAI’ TURZM 1920/3606 | 192000 360500
VE TICARET ANONIN SIRKETI V ,mg‘wu
Dogiskigh
2441-2017
1078
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Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl: - $B1 var)

TAPU XAVIT BRLGISI
Zemin Tipx AnoTasinmaz AdaParad TI0006/8
Tapinmaz Kbk Mo | 1435082 AT VUsdbedm{m3): 100 00
e ' ANKARAGOLBAS) | Bagursiz B rm Nitedis:
Kurum Acr: GolbagrANKAAA| Eagumez BOlUm Brit
Mahnte/Koy Adv: KAHAQGLANAMAH Mah yuzllghmi:
Mowki - Bagurauz 8 Um Not
Cilt/Sapda No: 18710 .
. Akl =
Kyt Durem i Arss Py Py
@ll‘hl-nn unaz Nidik: Assa
MUOLKIYET BILGILERI 7
(Hisae) Sistern MRk Eifirhy | ese Pay/ | Metrekarn | Toplam Edree | Terkin Sebebi-
Ne 7 ONe Fayda Metrekare | Sebebi-Tanh- | Tanh Yevmipe
370420563 | (SN:B0A7420) AXFEN msAAi TURZM " 150000 | 150000 Tizal
VE TICARET ANONIM SRKETL Y Kigitklerin
Unvan
DegniMic
o
1675
Bu beigey zkill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarek;
1/2
Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayl - $8l var)
TAPU KAYIT BILGIS:
Zomin Tipt AnaTasinmaz Aday Parset 11000676
Togreniz Kimik No. 1435069 AT YledKamdm2) 150000
e ANKARAGOLBAS) | Bagmsz Bokm Nitelk
Kerum Ade Golhag(ANKARA) B*m;:“n Bnit- s
Mabalie/Kby Al MASACCLANIMAR Maky. Ui
Mavii - Bagensz Bosim Net :
Cit/Sayfa No: &1 i 2 :
Kayn Duram Tt SIS
{Ana Tag rwmaz Newik: frsa
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Satam Mk EBikgi | Hizae Pay/ | Metrehare |  Topfam Edinma Terkin Seseki-
No ©No. Metrakars | Sebsbi-Tarih- | TanhYevmiye
== : Yesriye
370420565 | {SN-B0A7420) AKFEN INSAAT TURIZM wn 150000 | 150000 Tuzul
VE TICARET ANONIM SIRKETI ¥ loz:uem
wan
Dadygaiy
2a-01-2017
1678
Bu belgeyi okl felefonunuzdan karekod tarama progromlar ile agagedaki barkodu taratarak;
1/2

31



Tapu Kayd: (Aktf Malikler igin Detayk - $8i var)

TAPU KAYIT BiLGISI
Zeoen Tipt AnaTasnms: ArfarPassl 110006/7
Tagrrmaz Kinvik No 1456190 AT Yigicn{m2) 1500.00
Il ANKARA/GOLEAS! Baimsaz Aohim Nitelik
Kawurn Ack Calbag] ANKARA) Bogwnac Bolim Bl
Wahali=/ by St KARADGLANIMAR W YO0l
' =
Cii/Sagfa Na a7 ‘ —
Kapit Durum’ Akt ,
Assn
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Satem Malk | E1RidQ | Hisse Pay/ | Mestekare | Toplam Edinme | Terkin Sebeti
Mo ) | Mo Payda Matrabare | SebebiTarh. | Taen Youmiye
70420566 | (SN 047420 AKFEN INSART TLAIZM M| 150000 | 1500.00 Tuzel
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Kayibklerin
Unvan
&eg‘iqlulgi
2207
1675
Bu belgeyl akill telefonunuzdan karekod tarama programian de agadidaki barkodu 1arat arak;
1/2
Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayh - $8l var)
TAPU KAYIT BILGES|
2emin Tipl. AnaTasinmaz AdaParset 110006/8
Tegirnaz Kimli No, 14230151 AY YiedicUmim2) 1500.00
elke: ANKARAIGOLBASI mesiz Balum Nitelk
Kurum Ade GADARCANMATIA) Baymsiz EGGm Bt
Maralle, Ky Ad: KARADGLAR-IMAR Man YocOlclmi: '
Wi - Buymaiz Bilrm Net
Cilt/Sayfa No- 8713 o - -
!QL‘M’ Aktif Arsa P ﬁp‘:ﬁa E =
Ans Tagnmaz Nagik. Arsa
MULKIYET BILGILERI
[ p— Mok "B EINY | HissePay [ Merekae | Toplam | Edinms | Tarkin Scbebi
No Mo Payda Sebebi Tarkr | Tarh-Yevmyye
J— 1Y v Yeriye
370420867 | (SN-B047420) AKFEN INSAAT TURIZM m 150000 | 15¢o.CU Tezw
VE TICARET ANONIM SIRZETI V K n
an
Degigkic
24012017
1675

Bu belgeyl akdli telefonunuzden karekod tarema programlen ile agadidaki barkodu taratanak;
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Tapu Kayds (Aktif Malikler icin Detayl: - $8l var)

TAPU KANT BLGIS
Zomn Tex AraTasernaz Ada/Daraal 110006/9
Tagnmaz Kimk No: 1436212 AT Yu2tOm{m2). 1500.00
Rilge: ANKARA/GILBAG! Radmaz Bm Nadik
Kurum Acr: CHOBAANKARA) Bakm Brit.
Manaie/Koy A KARADGLAN IMAR Mah Yaapmx - §
Mekic : Bagmaiz BAm Net
S Ste Ne: LA %x
Kapt Durarn Aktif ",“”P',. &
VA Tagemaa Nitalk ]
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malic - El8aly | Hise Pay! | Metrekare | Toplam Ednme | Terkin Sebebi-
No No Payca Metrekare | Sebets Tofih- | Tarb-Yevmiye
70420568 | (SN-8047420) AKE EN INSAAT TLRIZM | 150000 | 1%00.00 Taael
VE TICARET ANDNIM SIRKETI v Kigikkder rs
Unvan
TH
vty
16758
Bu belgay akilh telefonunuzdan karekod tarema programian lle agagedaki barkodu taratarak;
112
Tapu Kaydh {Aktii Malikler igin Detayh - $8I var)
TAPU KAYIT BlLC S|
Zomin Tipl: AnaTasnmaz AdParch: 110006/10
Tagemnaz K No: | 1436213 AT Yorslgirn(m2): 150000
e lige ANKARAGOLBAS Bagmez Bokim Nesik
Hurum Adc Golbay  ANKARA) Bojm=z Bolim 8nt.
Naballa Koy Ad: KARADGLAN IBAAR Mah Yileicomi__
ter WS s A,
| Ans Tasinmaz Nitsl Arsa
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Mai e Hissa P Metrsbare | Toplam Ecinime Terkin Sebub-
Yormiye
370420557 | (SN A04T420) AKFEN INSAAT TURIZM - 1”1 150000 | 1300.00 Tlize! -
VE TICARET ANONIM SIRKETI V i
nan
Degsicliy
24-01-2017
1675

Bu belgeyi akilli t2lefanunuzdan karekod tarama programlan ile agafidakl barkodu taratarak;
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Tapu Kayds (Aktif Malkler icin Detayli - SBI var)

TAFUKAYITELGS

Zemn Tipe AnsTasnma: AdaP i sel 1140542
Tosnonaz Xanlik No 518806420 AT Yazdlobord m2): 2558400
Hige ANKARY GOLBAS Bagmae Bokm Nadik:
Kurum Ad Golbiagrl ANIKARA) Bagrmstee Birkim Bris
Mahallody Ack- KARADLLAN AR Wby YireQ G
Bagmsa Bolm Nex
Meshil.
CiUSayls No 1455 UL
: “;" Blok ‘Kat/Grg/BEND.
g Dannt : Arsa Py Dipctn
Ana Tagmmaz MNrelic ARSA
MOLKIYET BILGILER|
_I;ll—sse] Satem Maik EIBeN)| | Hisse Bd.f- ﬁi;;an.- Toplam Edineme Terkin Se—ia—
No No Poyds Metiekowe | Gebebb-Taihr | TarihrYevmiye
Yeumye
FJAM20508 (SN-BO47420) AKFEN INSAAT TURIZA n 20584 00 | 2958400 Toaed
VETICARST ANONIM SERETIV Kglidern
Qe
DeqigMig
24-01.2007
| 1675

Bu balgey: akilli telefonunuzdan kerekod tarama programian e agatdaks barkadu taratarak;

IMAR DURUMLARI
114054 ADA 2 PARSEL

E.-s-.'i.‘.-l Eilgfhar rasr¥ e e N oyl zi:'.:i-rr* aai 0L Anemi reenkrts o laslana Eakadbenbokn Sinacck
Ll [ L T Dk e s b 2 L T e b s e i L B resnncd i Bbend weri 2 iy T
Habake EREALIGLAN MAHA LEY Dnaviyye Kungm
i 1140 Ciriary Tl
Pirnal i Plar ba
dtant POEEETT BT (L1
Flart Karan TP P ERL R
O lshgm iz BT [JETLASR
Yar:Bage TAKE HPi G
kg Bane R kT Eresad) AL bLETs
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113 ADA 712 PARSEL

E=Gid

T oiicok-Z kKl

! =0 ! = e
A A Tl e Tl n}lj
Bu s=yfadaki bilgiler resml imar durumu glmawip bligitendirme amadisin, Resmi lslemierde ldlanilamaz, Beledivemizden slmacak
oyl irnar donamie betaesi disenda bu sayfadakl biigherin herhanal br aracla ledlanmencan Beledyamiz sordmiy tutulamaz.

Mtahaiie KARACELAN MAHALLES] Oiraylayan Kurum KR

hada 115712 Oy Tardhi 17n

Parsel 1 Plan Mo HARACGLAMN 44 1
Alan 11680032 m? PIN (NP-13923

Flan Karan SELISME KOMUT ALANI

On Bahge 3 Yapi Nizams Haat Sayvis

Yan Bahge = TAES s HiAx engok=2 Kat
Arka Bange % BAKS ([Emsaf] {2 ACE|ama
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124955 ADA 14 PARSEL
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113654 ADA 1 PARSEL

Bus satyfacako bilgiler resmi imar durumi: chmerpp bilglendirme amaghdir, Resmi idemberde kullamlamaz. Belediyamizen slnacak
crayl) imar duru ma belgesd dinimga bu sayfadskd bitgllerin herhanal bir smacla kullanmindzn Beledhemiz sorumibe tutalamaz,

Mahalle CAZIOSMANPASA MAHALLES) Oraylayan Kurum
Ads 113454 Oy Tarihi

Parsel 1 Plan Mo

Alan 278100 m* PiM
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UZMAN LISANSLARI

WP P

Sarmase Preacanl

Beige No: 520058

Drarecsanme Tarbe 24122021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pyasas Kuulinun VI-128.7 sayi Sermaye Piyasasinda Faa‘ll'fano Bulunaniar
ion Lisansiama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslas Hakkinda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dedarleme Lisans: aimaya hak kazanmigtr,

AL ﬂ,/d..L

Levert HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KUAULU DYESI




‘I'spm TORKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.00.2011 No 40158

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Fiyasas Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyasssanda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmava Higkin Esaslar Haklanda Teblig"i uyannca

Seref EMEN

Ciayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansing akmayn hak kazanmigtiy.

GENEL SEKRETER

46




BDDK YETKI YAZISI
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(Uygulama Daire Bagkanh I1T)

" Say : B02.1.BDK.0.13.00.0-140- 352 F

Konu: Degerleme Yetkisi Timan

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

anwmmmmumuua:wm

ny:h Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann

WFMMYWWMIIMM

iﬂmadenh-hhn M&Mmmmwﬂn
faydalang degerlemesi” h:mvmyednnmﬂmmm

vaimmdbﬁmnhawnmm ﬁllmhmxmxn

maddesi uyaninca da, eckte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn

Mmmmzaﬁmammwpulspw
p Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.
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SPK YETKI YAZISI

2% o
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.15- b (S/m22010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerlieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeve. Alnmalanna liskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeve ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tanhli toplantsinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir, Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yapilecak gaynmenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrich, sermaye piyasas: mevzuals
uyaninca yapilan de@erleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylirirlige girmis bulunan Seri: VII, NodS sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Swandartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan yygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul defierleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenccefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmain  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimamniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel

duyurular ve uyvaniar” baghkl kisminda ver alan stirekii bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzes haarlanacak sirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili

bulimiinde yver verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,
Ceyda IS ND?
ire )

Dai
MERKEE  Esogere ToAs AW V0TSO INES0 ANKARA T (1120) 5T 20 W) FaKIILD) 202 350 50 Aot BiGH Gn ratet
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hususinrinda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.
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737 ADA 15 PARSEL 28-40-41-42 NOLU TASINMAZLAR
DEGERLEME RAPORU

ARALIK 2022
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Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri

Teknik Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma
nedenleri.

4.8.1. Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar1 ve Nedenleri,

4.8.2. Nakit/ Gelir akimlar1 analizi,

4.8.3. Maliyet olusumlar1 analizi,

Raporda Yer Verilmeyen Degerleme YOntemleri ve Nedenleri
Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.11.1 Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

. Hesaplamalar

Maliyet Olusumlar Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

4.12.1. Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve
Hesaplamal ar

Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUMS5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
DEGER TESPITI:

5.1-
5.2-
5.3-
5.4-

5.5-

Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Deger Tespiti

Asgari Bilgilerden raporda Y er Verilmeyenler ve Nedenleri

Gayrimenkul ile Ilgili Yasal Izin ve Gereklilikler Hakkinda Goriis
Degerleme Konusu gayrimenkulin GYO Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasast1 Mevzuati Cergevesinde Bir Engelin Bulunup
Bulunmadig1 Hakkinda Gorts

KDV Oram

BOLUM 6: ANALiIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1-

Nihai Degerlendirme Ve Sonug

EKLER & OZGECMISLER
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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu 09.12.2022 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz tarafindan
31.12.2022 tarihinde tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI ‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, 737 ada 15 parselde 10.kat 28, 14.kat 40,41, ve 42

numarali “Daire” vasfi ile kayith gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV harig

Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme
Uzmani Yusuf YAYLALI tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir.

14DEGERLEME TARIHi{

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 25.12.2022 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu 30.11.2022 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz ~ tarafindan
31.12.2022 tarihinde tanzim edilmistir.

16RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim

edilmistir.
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BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BIiLGILERI,.DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BIiLGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmstir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin resmi kayitl adresi Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa
06700 Ankara

23 MUSTERI _TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin ait, tapu kiitiigiinde Istanbul Ili,
Kadikdy Ilgesi, 737 ada 15 parselde 10.kat 28, 14.kat 40,41, ve 42 numarali “Daire’’ vasfi ile
kayith gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya

nakit karsilig1 pesin satig ve kiradegerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden

gergeklestirilmektedir.
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.I-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul 1li, Kadikdy Ilcesi, Merdivenkdy mahallesi Nazenin Sok.
No:9 D: 28-40-41-42 adresinde, merkezi konumda yer almaktadirlar.

UAVT Kodu: 1528085796 (28 nolu bb)

UAVT Kodu: 1024401174 (40 nolu bb)

UAVT Kodu: 1062499643 (41 nolu bb)

UAVT Kodu: 1286292329 (42 nolu bb)

Ana taginmazin bulundugu bolge konut bdlgesidir. Tasinmazin hemen yakininda konumlu olan Sair
Aysi caddesi iizerinden civar yerlee gerek toplu tagima gerekse sahsi ulagim miimkiindiir.Ana
tasinmaz Istanbul un ana arterlerinden olan D 100 gevre yoluna yaklasik 500 m mesafededir.Yakin
cevresinde ticari isletmeler,egitim kuruluslari,cem evi,aile sagligi merkezi,eczaneler ve sosyal

alanlar yer almaktadir. Bolgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile sosyal

altyapis1 mevcuttur.

Kroki
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERIi

ili  Istanbul

Iicesi : Sisli

Mahalles : Mecidiyekdy

PaftaNo -

AdaNo 1737

Parsel No 15

Arsa YiizOlgtimi 1 1894,00 m?

AnaGayr. Vasfi : 17 Katlh Betonarme Bina Ve Arsasi
Arsa Pay1 : 51200/2400000(28-35-38-40-41-42
Bag. Bol. Niteligi : Daire

Kat :10-12-13-14

Bag. Bol. No 1 28-40-41-42

Malik : AKFEN INSAAT TURIZM VE

TICARET ANONIM SIRKETIi1/1

Hisse : Tam

Yevmiye No : 52796

Cilt No : 297-298

SayfaNo : 29606-29614-29615-29616
Tapu Tarihi : 27.12.2019

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKIi

Tapu Bilgi Sisteminden (TKGM Portal) alinan Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gore

taginmazlarin tapu kayitlar tizerinde asagidaki talyidatlar tespit edilmistir;

Beyan: KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) 25-09-2018 12:07 -
32615

Beyan: Yonetim Plani : 09/12/2016( Sablon: Yo6netim Planinin Belirtilmesi) 04-01-2017 16:39 -
381
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34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER
- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi
- Yap1 Kullanma izin Belgesi
- Mimari projesi
3.5-GAYRIMENKULUN iIMAR DURUMU
15.12.2022 tarihinde Kadikdy Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede;

s0z konusu tasinmazin yer aldig1 737 ada 15 parselin,

- Sifahen alman bilgiye gére tasinmaz parseli 21.02.2017 tarihli Uygulama imar
Planinda, E: 2,07 taks :0,35 h max:15 kat 6nden 5 m yan ve arkadan 4 m ayrik nizam
yapilanma sartlarinda KONUT alaninda kalmaktadir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU
flgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde gayrimenkul

ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda devredilebilmesine iligkin
herhangi bir kisitlamanin bulunmadig: ve ilgili gayrimenkulun fona devreldilmesinde her hangi
bir kisitlayict bir durum bulunmamaktadir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLIi DENETIMLER

Degerleme konusu taginmaz parseli izerinde yer alan yap1 04.11.2016 tarihinde 000873-16
belge numarasiyla alinan yap1 ruhsati ile insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708
sayili “Yapt Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirlige Girdikten sonra insa edildiginden yap1
denetimine tabidir.
3.8 DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKIN BILGILER

Degerlemeye konu 1894,00 m? yiizol¢limlii imar parseli {izerinde yer alan yap1 2016’11 yillarda 2
Bodrum + zemin + 14 Normal kat seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda bulunan tapular
ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
Kadikdy Belediyesi'nce onanan 1/1000 o6lcekli uygulama imar planinda bulunan kadastral
sinirlardan, tespit edilmistir. Taginmazin TKGM ve Kadikdy Belediyesi sistemindeki mimari
projes goriilmiistir. TKGM ve belediye sisteminde incelenen 20/06/2016 tarih 2016/2521900
numarali onayli projesine gore degerlemeye konu 10.katta yer alan 28 bb no.lu,14.katta yer alan

40 ve 42 b.b nolu “daire” vasifli gayrimenkuller ilgilisinin talebi iizerne disaridan ekspertiz ile


http://bbno.lu/
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tamamlanmistir. 41 nolu bagimsiz boliimiin i¢ine girilerek yerinde tespit yapilmistir.

Mimari projesine gore 28 nolu bb bina girisine gore sag yan/arka kisimda yer alip briit yaklagik 90
m?, ve 41 nolu bbler bina girisine gore sol yan/arka kisimda yer alip briit yaklasik 88 er m?, 40
nolu bb bina girisine gore sag yan/arka kisimda yer alip briit yaklasik 88 m? ve 42 nolu bb bina
girisine gore On kisimda yer alip briit yaklastk 90 m? kullanim alanlidir. 41 nolu bagimsiz
boliimiin yerinde yapilan incelemelerde projesine uygun oldugu goriilmiistiir.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul
Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. iktisadi biiyiikliik agidan

diinyada 34., niifus a¢isindan belediye sinirlar1 g6z ontine alinarak yapilan siralamaya goére Avrupa'da
birinci sirada gelir.istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmarakiyis1 ve Bogazici boyunca, Halig'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupadaki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asyadaki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi
Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan istanbul'un batidaki smirini
Istanbul Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyliksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir. Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul,
M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu
Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda
Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapmustir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den,
kaldirildig1 1924'e kadar, Istanbul Islamiyet'in de merkezi olmustur.istanbul, yerlesim tarihi son yapilan
Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3000 y1l, baskentlik
tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, ¢caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmus, yiizyillar boyu ¢esitli din, dil ve
irktan insanlari bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel siirecte essiz bir
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mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmay1
basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan Istanbul ge¢misten giiniimiize bir diinya baskentidir.
Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagsma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en yiiksek ¢ok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak
semtlerinde toplanmustir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi bulunmaktadir. Kadikdy
ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bircok aligveris merkezi ve restorani barindirmaktadir.
Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu verilere gore Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin
ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ

ANALIZI

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yilhik %385,51, ayhik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %3,54, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%357,80, bir dnceki yilin ayni ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,26 olarak gergeklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022
Ekim 2022 Ekim 2021 Ekim 2020
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TUFE ana harcama gruplarma gére yillik degigim oranlan (36), Ekim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsats verilen yapilanin ytzolgumu %7 .8 azald

Br onceki yilm aryni ceyregine gero, 2002 yilk 4. ceyreginco tomdiycler tarafindan yape ruhsat: vanlan yapdann bna says
%7.5, dae =ayiw %15 3 yuzokomo %7 8 azeld

Yape rubisati verilen yapiann daire sayise ve yUzolgamd, I Ceyrek 2022
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Yaps rubisat verilen yapilann kullanma amaclanna pisre ylzsicim paylan, 1. Ceyrek 2022
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Yape Kllanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
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Yibk Yilk Yilkk

Yd Ceyvek Bina saywn  dedigim (%) Daive sl cegigm (%)  Yiedlohn (m7)  defigim (%)
2020 77 865 A7 00 096 188 12222911 18,6
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Toplam yizdlgumin %575 konut alam olarak gergeklegti

Baladivalar wefndan 3022wl cevredinds vam kullanma izn bakges) werian yapilann toplem piedcumi 282 miyon
m? g, bunen 168 milvon mTsi komd G2 mebvon mTs konut digi ve &2 milion m®s 1se ortak kuBanim alam olarak

gerpshlest

Yapi kullanma izin balgesing gare konut, konut digi ve ortak alanlann ylizodpimd paylam, ||, Geyrex, 2020-2022
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En yiliksek ydzdlgim payl % 74,4 e ikl ve daha fazla daireli binalann oldu

Blpciyeder rafincan J02E wh . qepredgerade v odlanme zm belgesi verden yapianen kullanma amecne pore en plecek
wiralplm paying 257 rmubyon m? e o we dahe faries daiest ikamet amech hineder =ahip aldu Bose 1,8 milyan m® e bir
dainak ikemat amag binalen cedi.

Yaps kullaneme gin belgeal varlien yapilann kllanma srecins gare yieaiclond payien, § Gayrak 2023
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Ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %4118,98, ayhk %198 artt
ingaat malyet andeksi, 2022 wil Afusios epnda bir Snocki ava goea %100, bir snceld wilin 2y eyina pare %116 08 arth

Biir oncedl ava gone mazems endexsi %0 3, igeit enoeksd i 18 A, Aynca pir anoskd yilin ayi @y gove malieme
endedsl % 12061, ek endedes %83 54 arfli.
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, aylik %2.25 artt

Bing sash malyst endeksi, I 0ok Bya gors %2 25 Dy 0ncak yilm @y ayina gore %113,05 sl Br oncek ayd Qore
maizeme endekst %209, ek endeksl %1 T arth Ayrica bie Oncekl whn ayiy ayira ore makeme endeksl %124 38
135ilis endaks: 983 57 artt.

Bina ingaat mallyet endeksi yelik degigim oram (%), Aqustos 2022
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Ingaat maliyet endeks| yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkive genelinde Eylul aynda 113 bin 402 konut satildi

Taroye grnslinds ket sahslan Evld ayinda bir ancaki wiin ayne sana g %22 % azalersk 113 bin 402 okju. Koot
sabiziannda [stanbul 19 bin 88 konul saby ve 5168 il an plksek payas =ahip oldu. Saby sawlanra gore Istanta’u 8 bin
17 womail sahsl ve ST E pay e Ankara, 8 Hn 338 Komil satis ve 58 peEy e Eemir izleck Kaonis =Ahg SEEinin #n aF
plougu illar sirasiyia 40 kom Fa Hakkar, 49 aonul fa Amlahan v 88 kpnot g Gomaghans ofou,

Eaonut satig, Eyidl 2022
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Ipotekl kenut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelmds 1I00EED Kanul sahgan Exil annda oir oncakl whin enm avina gare ot 0 azals gosierenak 16 bin 870
aidu. Toplam konul =shslan ginde polesk =aliglann payn %150 clarsk gergeklesti Ocak-Eyiul doreminds gemekieyean
iRl Bnt sahiglan e b Greiel ydin ayng donamine gore 225 T absda 223 bin 504 okl

Evil ardlaki ipolekll safelann, 5 o 4380 Ocak-Eviil donesndek ipolekd sahiglann Be &0 bn 7775 i 6 sahg clarsk
gangakasl

Diger sahg tdrlerl sonucunda 86 bin 432 konut el deqigtird
Torkips genelinds difer konut ssislan Eyial syinde br Gnoski yikn sy spna gore %170 arsfsrek 96 bn 432 oldu. Toplsm

o sahglan ignde dadar sahglann pay "85, 0 alargd goegakdagli. Croah -Evill donaminde gongokliesan dadar kool ahglan
e br dncakl yilin mym donemina pone %8 0 arkgia B2 bin 502 abdu
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Satiy yekline gére konut satig, Eyldl 2022
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ilk el konut sabg sayisi 35 bin 854 olarak gergeklesti

Turoye penelinda ik ol konut semy sayvis, Evil ayinda b nookd yilin aynl ayina gore %122 azalerak 35 bin 954 aldu.
Taptarn kor sabglan ignde ik o kond sahiginm pan %317 oldu. Bosd kool satsian Ooak-Eylil donaminds s bir fncs
wilin ey denamens gore %e 7 arhgla 312 bin 118 clerak pamgekiegh

Ikinci e] konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi
Tiitaye genelnde knc al komil =ahglan Exll ayinds by dGncexkl whn s aens Goep %ald 8 azals posterarsd 7T bin 440

piciy Toplam kormn satrglan inda iking e corort sahgun peyn %882 oldu. anc sl ko satisian Oeak-Eyiol goneminda
i£ Lir ancek yilin &n ) donenone gone %12 6 atsia T45 bin 75 olanak gerpekiasl)

Yabancilara Evlal ayinda 5 bin 48 kenut satig gergekiesti

Yabanoilara yepdan bons sabigian Evial apoda hir sncei yibn aym ayina gore %238 azalarak 5 bin 20 cde. Evlul aynda
togkam Konul sansan icinde yabanclara vepilan kandl saliginen payl %4,5 obdu. Yabencikara yepian kondl sahislannda ik
sirayi ben TRI konul salig de lstardul s, Pstanbufu seasgia bn 585 Kol satis (B Ardalya we 325 konul satig! il karss
idedi

Yapanciara vapalan kanut sabg, Eyidl 2022
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Uyruklara gore an gok konut satiss yapdan 20 Olke, Eyiil 2022
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Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yilizde 0,9 artmigtir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yOnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yilizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde
8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmustir. Insaat sektoriinde goriilen bu
sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin
yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019
yilinda GSYH i¢inde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya
sahip olmustur. iki sektér GSYH’ nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglart heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satig rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagi 6ngoriilmektedir.
Ingaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilnin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilm ilk ii¢ aylik
diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk c¢eyregi ile 2020 yilimin ayni donemi
incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmustir. S6z konusu donemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir.
2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle
izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayni1 donem itibariyla
ipotekli konut satiglar yilizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yaganan
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diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 olduk¢a olumlu etkilemis goériinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir 6ncii
gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik biiylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima
GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas1 ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagsmaistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasinmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasmmazin halihazirda kullanilmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu,

¢ Belediyenin sagladig altyap: olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay ve alternatifli olmast,
4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu 1894,00 m? yiizol¢iimlii imar parseli {izerinde yer alan yap1 2016’11 yillarda
ayrik nizamda, 2 Bodrum + zemin + 14 Normal Kkat seklinde planlanip insa edilmistir. 2.Bodrum
katinda siginak,kazan dairesi,su deposu,l.bodrum katinda otopark, zemin katinda 6 adet diikkan,
depo.kapici dairesi ve normal katlarin her birinde 3 er adet daire olmak {izere toplam 48 bagimsiz
boliimden olusmaktadir.Tarafimizda bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan
gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Kadikéy Belediyesi'nce onanan 1/1000

6l¢ekli uygulama imar planinda bulunan kadastral sinirlardan, tespit edilmistir.
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4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ
DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su . Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kdorifer (Merkezi Sistem)
JenaratOr - Var

Asansor :Var

Yangin Merdiveni :Var

Kapal1 Garaj s Var

4-7. TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullerin  teknik 6zelliklerinin  degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde disaridan yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik
donaniminin yapinin miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile
birlikte degerlendirilmistir.

4-8 DEGERLEME _iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gormiis olan ii¢ farkli degerleme ydntemi kullanilmaktadir. Bu yontemler
“Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi1” yontemleridir. Bu yontemler ic¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayvimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek

i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.
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Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Maliyet Olusumlar:1 Analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik emsaller bulunmasi, nedeni ile emsal
karsilastirma yontemi kullanilmis olup, “Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi” ve “Maliyet Olusumlari
Analizi’’ yontemi kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Emsal 1 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede 15 katli yeni binanin 6. Katinda konumlu
3+1 yaklagik 120 m? kullanim alanina sahip daire igin istenilen fiyatin 5.100.000 TL oldugu
goriisiilmiistir. (JOKER EMLAK 0 (533) 350 51 24 — 42.500.TL/m2
Emsal 2 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede 12 katli yeni binanin 7. Katinda konumlu
3+1 yaklagik 100 m? kullanim alanina sahip daire i¢in istenilen fiyatin 3.950.000 TL oldugu
goriisiilmiistiir. (FIDAN EMLAK 0 (507) 452 81 09- 39.500.TL/m2
Emsal 3 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede 14 katli yeni binanin 4. Katinda konumlu
3+1 yaklagik 105 m? kullanim alanina sahip daire i¢in istenilen fiyatin 3.850.000 TL oldugu
gorisiilmiistir. (ALP EMLAK 0 (506) 827 11 49- 36.666.TL/m2
Emsal 4 : Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede 16 katli yeni binanin 11. Katinda konumlu
3+1 yaklagik 120 m? kullanim alanina sahip daire i¢in istenilen fiyatin 5.250.000 TL oldugu
goriisiilmiistiir. (FIDAN EMLAK 0 (507) 261 27 54- 43.750.TL/m2
Emsal 5 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 11 katli yaklagik 7 yillik binanin 1.
Katinda konumlu 4+1 yaklagik 135 m? kullanim alanina sahip daire i¢in istenilen fiyatin 4.650.000
TL oldugu goriisiilmistiir. (ADA EMLAK 0 (551) 247 63 11 — 34.444.TL/m2)
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 42500 39500 36666 43750 34444

N Pazarlik Payi -10% -5% -5% -10% -5%

£ ~ ©  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
= g ~_§ Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<—§t = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

% N Konum 20% 20% 20% 20% 20%
=>g_ % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
N ~_§ Yiiz Ol¢iimii 0% 0% 0% 0% 0%
£3 Fiziksel Ozellikleri 10% 10%  15% 0% 15%
& Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 50490 49533 48069 47250 45156

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandigi  bodlgede Arastirilan emsaller analiz  edildiginde,

pazarlanan alanlarin buviklugi ve kucukliugiti de dikkate alinarak birim degerleri

45.156.TL-50.490 TL araliginda daireler bulunmaktadir. Tespit edilen bu birim degerler

esas alinarak hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

737 ADA 15 PARSEL 28-40 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZLAR YASAL VE MEVCUT DEGERI
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
28 NOLU 90 M2 DAIRE 50000 4.500.000
35 NOLU 88 M2 DAIRE 50000 4.400.000

737 ADA 15 PARSEL 41-42 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZLAR YASAL VE MEVCUT DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
41 NOLU 88 M2 DAIRE 50000 4.400.000
42 NOLU 90 M2 DAIRE 50000 4.500.000

GENEL TOPLAM (YASAL DEGER)=17.800.000.TL
GENEL TOPLAM (MEVCUT DEGER)=17.800.000.TL
4.11- Nakit / Gdlir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi kullanilmastir.

4.11.1-Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yntemi kullanilmamustir.
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4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamamimim miilkiyeti “Hamdi Akin”a aittir. {lgili tapu
midirliigli ve belediyede yapilan incelemelerde ekspertize konu bagimsiz boliimler ile ilgili
herhangi bir olumsuz karara rastlanmamastir.

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu diistiniilmektedir

4.15- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda kat miilkiyetine gegilerek tek bir bagimsiz
boliimden olusmus herhangi bir boliinmiis bagimsiz bolim icermemektedir.

BOLUM 5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in
“Piyasa Degeri Yaklagimi1” yontemi ile nihai sonuca ulagilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZI VE
DEGER TESPITIi

Istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, Merdivenkéy Mahallesi, 737 Ada, 15 Parselde kayith “17
Katli Betonarme Bina ve Arsas1” vasifli ana tasinmaz dahilindeki 28-35-38-40-41-42 bagimsiz

boliim nolu dairelerin degerlemesinde;

- {lgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi 1yi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s181nda
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayr1 ayr1 géz Oniine alindiginda; piyasa emsal
degerlerinin yeterli sayida elde edildiginden; maliyet olusumu hesaplamalar1 degerlemede dikkate
alimmamus olup, diger iki yontemle sonuca varilmistir.

* Sigorta bedeli hesaplanirken; Bayindirlik Bakanligi birim fiyatlart dikkate alinarak
hesaplanan bina bedelleri esas alinmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERIi

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut kullanimi siirdiiriileceginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsiligt vb) yontemleri kullanilmamis, proje degerlerine yer

verilmemistir.
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5.3-GAYRIMENKUL iLE iLGILi YASAL iZIN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkuller birer bagimsiz bolim olarak planlanmistir.
Dolayisiyla onaylt mimari proje ve yapi kullanma izin belgesindeki durumu dikkate alinarak
degerleme yapilmistir.

- Ekspertizi yapilan gayrimenkullerin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup tasinmazin
yasal belge ve evraklari eksiksiz ve tamdir.

5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BIiR
ENGELIN BULUNUP BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak  amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararast degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir. Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile
yapilan goriismelerde gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadig,
degerlemeye konu gayrimenkuliin imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu
kayitlarinda devredilebilmesine iligkin herhangi bir kisitlamanin bulunmadigi ve ilgili
gayrimenkulun fona devreldilmesinde her hangi bir kisitlayict bir durum bulunmamaktadir.

5.5-KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV harig pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin satis1 katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hilkmii geregince,
degerleme konusu tasinmaz, satis1 halinde KDV ’ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik

durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve cars1 pazar ile olan irtibati,
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insa tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isg¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullamiglilik durumlari, konfor dereceleri, yiizélglimleri, c¢evredeki diger
gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite goére alict bulup bulamayacagi,

bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet

disiiriicii.  miispet menfi tiim faktorler g6z Oniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gdrmiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri)
Yaklagimi1’’ analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmgstir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile
ulastigimiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;Tagsinmazlarin mevcut alanlar1 yap1 kayit
belgeleri esas alinarak yapilmistir

Miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETi’ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, 737 ada 15 parsel iizerindeki
ana tasinmaz lizerinde yer alan 28,40,41,42 nolu taginmazlar i¢in toplam yasal ve mevcut
durum degeri 17.800.000 TL kiymet deger ve takdir edilmistir.

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

EKLER

-Mimari Proje (Kat Planlar1),
-Yapi ruhsat1 Belgeleri,

-Fotograflar,
-Lisans Belgeleri ve Ozge¢misler
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RESIMLER
ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI

| 42 NOLU B.B
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ANA GAYRIMENKULUN iC FOTOGRAFLARI
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@
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KADKOY / [STANBLIL

Bina Kodu:
qQ

Adras
MERDIVENKOY hah, NAZENIMN Sok. o g # 41
KaDikdry # ISTANBLUL

Bina Kodu:
a

Adres;
MERDIVENKDSY Mah. NAZENIM ok Moo / g2
KAy 7 ISTANBLIL

Bina Kodu:
g
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Bu adrese aft adres kodu:

1528085796

renl br adres scegulamak icin tkdaymn

Bu adrese ait adres koduw:

1024401174

Yeni b adres sorgdlamakicin tikiaan

Eu adrass ail adres kedu:

1062499643

Yeni bl sdres scaguilamalk igin Sklaym

:
:
&
|
:

1286292329

Yeni b adres sonqularal ioin tkdaym
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UZMAN LISANS BILGILERI

OFL =

Dizersanme Tarhc 24122021 Beige No: G20058

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas Kurukinun VII-128.7 sayi Sermaye Piyasasinda Faalystte Buknaniar
Ign Uisansiama ve Sicil Tutmaya ilgkn Esaslar Haklonda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Degerleme Lisans: &imaya hak kazanmighr.

stk fdr

Levent HANLIOGLY _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU DYES]

i

'I'SPAKB TUORKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih: 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayilt “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar [gin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmsur,

A ity

ilkay ARIKAN

Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER
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Konu: Degerleme Yetkisi 10w 152

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.
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saphh Karan ile Sirketinize Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin

YWRFMWYW(YMHMM
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Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan
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verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. ﬁllsmhwxm%n
maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn
mmwmzumdummwpmnsnuw
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.




31.12.2022

SPK YETKI YAZIMIZ
T.C,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.15- b (S/22010
Konu : 12454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasass Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca  Listeve. Alinmalanna  fliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul deégerleme hizmeti vermek (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurdlumuz Karar Organi'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasasi: mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hikimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuit
uyannca vapilan degerleme iglemicrinde, degierlemeyi yapanlanin 01.05.2006 tarihinde
yirlirlife girmis bulunan Seri: VI, No:4S5 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartianna aynen uymalanmmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuatt  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uy n tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimn gayrimenkul deferleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkh kisminda yer alan stirekii bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazsrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili
bdliminde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigs,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS ND?
Daire |
(A2 TR0 R M ILD) 2R 5 50 A te G G et

™
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‘ qurimonkul & Dogorlomo AS.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TIC. A.S.

Ankaraili, Balailgesi, Beynam Koyii,
799 Adalve 761 Adal Parsel Arsalar

Bala/ANKARA

EKSPERTIZ RAPORU

EKSPERTIZ RAPOR NO:2022/ADIM - 0153
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ICINDEKILER:
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

1.2 Rapor Tiri

13 Raporu Hazirlayanlar

14 Degerleme Tarihi

15 Dayanak So6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla
hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIiRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI
VE KAPSAMI

21  Sirket Bilgileri
2.2 Misteriyi tanitici bilgiler ve adresi
23 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

31 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Cevre Ozelligi

3.2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri

33 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki

34  Gayrimenkulun Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

35 Gayrimenkulun Imar Durumu
36 Gayrimenkulun Hukuki Durumu

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE IiLIiSKiN
ANALIZLER:

41 Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi
4.3 Degerleme Islemine Etki Eden Faktérler
4.4  Gayrimenkulun Yapisal, insaat Ozellikleri
4.5 Yapisal Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6  Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri
4.7 Teknik Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.8 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma
nedenleri.
4.8.1.Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar1 ve Nedenleri,
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4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,
4.8.3.Maliyet olusumlar analizi,
4.8.4.Degerlemede esas alinan benzer satis Orneklerinin tanim ve satig
bedelleri ile bunlarin se¢ilmesinin nedenleri,
4.9- Kullanilan Degerleme Y 6ntemleri
4.10- Raporda Yer Verilmeyen Degerleme Yontemleri ve Nedenleri
4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
4.12- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.13- Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.14- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.15- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

BOLUMS5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

5.1- Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Deger Tespiti
5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Y er Verilmeyenler ve Nedenl eri

BOLUM 6: ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1-Nihai Degerlendirme Ve Sonug
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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 31.12.2022 tarihinde, Adim-0153 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; tapu kiitiigiinde Ankara ili, Bala Ilgesi, Beynam Koyii, 799,761 ada 1 parsel

" Arsa ", vasfi ile kayith gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk
Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonucglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz
Degerleme Uzmani1 Yusuf Yaylali tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme
Uzmani Seref Emen tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme
uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekinde verilmektedir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 12.12.2022 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 31.12.2022 tarihinde
hazirlanmistir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu rapor; Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. sifahi talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 31.12.2022 tarihinde, Adim-0153 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.6- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina

gore tanzim edilmistir.
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BOLUM 2- SiRKET MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI
2.1 SIRKET BIiLGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayimnlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
250.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili kilinmistir.
Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak iizere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BiLGILERI
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S Akfen Holding'in %98.85 sahip oldugu en eski

istirakidir ve sirketin en 6nemli pargalarindan biridir. Baslangigta endiistriyel tesislerin fizibilite
ve mithendislik hizmetlerini gerceklestirmek i¢in kurulan sirket, verdigi hizmetlerin yelpazesini
endiistriyel tesislerin imalati, kurulusu ve montaj1 hizmetleri ile genisletmistir. Sirket bugiine
kadar iistyap, altyapi, ¢cevre koruma ve komple havaalani ingaatlarinin yapimi da dahil bir ¢ok
projeyi basartyla tamamlamistir. Akfen'in insaat tecriibesi grup faaliyetlerine 6nemli katkilar
saglamaktadir.20 yildan fazla bir siirede Akfen toplamda 1.93 milyar ABD Dolar tutarinda
ingaat projesini tamamlamistir.

Baslica projeler, havaalani terminalleri ve bagl altyapr insaatlari, dogalgaz boru
hatlari/dagitim sistemleri, hastaneler, okullar, endiistriyel santraller, hidroelektrik/termal
sektdrlerde enerji projeleri, su dagitim, kanalizasyon sistemleri ve atik su aritma hizmetleridir.

Cogunlukla bu projelerde taraflar, giiclii iligkiler yaratan ve 6nemli ortaklarla Akfen'in
iinlinli saglamlastirmasini saglayan ulusal veya bdolgesel hiikiimetler veya baglica yerel sanayi
gruplardir.

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Bu degerleme raporu, tapu kiitiigiinde Ankara ili, Bala ilgesi, Beyna Kdyiinde bulunan

ekte tapu bilgileri verilen gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan

degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satic1 makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
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- Odeme nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadir.
- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden
gergeklestirilmektedir.
BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.|-GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi

Degerleme konusu alinan onayli takyidat belgelerine gore ‘Arsa’ vasifli gayrimenkullerin
Ankaraili, Balallgesi, smirlar1 dahilinde yer almaktadir.

Ekspertiz konusu tasinmazlar Beynam Koyiinde Ankara-Bala Yolunda Baladan 16.4

km ileride yolun sol tarafinda 1 km iceride yer almaktadir. Yakin c¢evresi ayni nitelikli arsalar,

tarlalar ve yazlik tarzi yapilarin bulundugu bolge 6zelligine sahiptir.
KROKI




3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI
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I Ankara

flgesi Bala
Mahallesi --

Koyii Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 761

Parsel 1

Niteligi Arsa

Alan1 12366 m?
Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI-TAM
Yevmiye 5975

Cilt 30

Sahife 2944

Tapu Tarihi 21.12.2016
Ili Ankara

Ilcesi Bala
Mahallesi --

Koy Beynam-imar
Mevkii --

Pefta --

Ada 799

Parsel 1

Niteligi Arsa
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Alan 10251 m?
AKFEN INSAAT TURiZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Sahibi
5894/10251 hisse
Yevmiye 5975
Cilt 32
Sahife 3119
Tapu Tarihi 21.12.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKi

12.12.2022 tarihinde Tapu Genel Midiirliigii sisteminden alinan ve ekte sunulan tasinmazlar
iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlari tapu kaydi {lizerinden taginmazin tasarrufunu engelleyici bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BEL GELER

- Tapu senedi,
- Tasinmazlara ait tapu kayit belgeleri.

3.5-GAYRIMENKULLERIN iMAR DURUMU

- Ankara ili, Bala ilgesi Tapu sicil miidiirliiglinde yapilan incelemede rapora konu taginmazlarin
mevcut imar durumlart ile ilgili mahkemenin sonuglandigi mevcut imar planinin durdurulmasi
kararinin ¢iktig1 fakat Ankara Biiyliksehir Belediyesinden Ogrenilecegi belirtilmistir. Biiyiiksehir
Belediyesinde yapilan incelemeler neticesinde tasinmaza ait ekte belirtilen mahkeme kararina
ulasilmis olup “Hukuka aykiriligr acik olan dava konusu islemlerin; uygulanmasi halinde telafisi
giic zararlar dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin
yiiriitiilmesinin durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7 giin icerisinde Bolge Idare
Mahkemesi’ne itiraz yolu acik olmak {lizere 14/05/2012 tarihinde oybirligiyle karar verildi.”
Ibaresinin oldugu goriilmiistiir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesince mahkeme kararindaki aykiriliklar
g6z Oniine almarak yeni diizenlemeler yapildig1 anlagilmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar
servisinden alinan bilgiye gore 6zel proje alani, 761/1 ada ve parsd E:0,30, hmax:7 m olarak
ogrenilmistir. Diger 799/1 ada ve parsel saglik, SKT ve rekreasyon alani imarlidir. Baa Tapu
kadastro miidirliginde 12.12.2022 tarihinde yapilan incelemede tasinmazin vasfinin " Arsa "

oldugu tespit edilmistir.
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3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar servisinden alinan bilgiye gore 6zel proje alani, E:0,30, hmax:7
m olarak 6grenilmistir Bala Tapu kadastro miidiirliiglinde 12.12.2022 tarihinde yapilan incelemede
tasinmazin vasfinin " Arsa " oldugu tespit edilmistir. Gayrimenkulle ilgili herhangi bir mahkeme
stirecinin bulunmadig: bilgisi alinmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYIL| YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde herhangi bir yapilasma olmamasindan dolay1
29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil1 “’Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
3.8 DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKiN BILGILER

Rapora konu taginmazlar Ankara ili Bala il¢esi, Beynam Koyiinde Bala Yoluna yakin fakat
cephesiz konumludur. S6z Konusu taginmazlar hali hazirda bos olarak vaziyettedir. Tasinmazlar
tizerinde herhangi bir yap1 s6z konusu degildir. Geometrik olarak geneli dikdortgen bir yapiya sahip
olan taginmazlar, topografik olarak egimli bolgede yer almaktadirlar.

BOLUM 4- DEGERLEMES{ YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

1850 yilma ait Osmanli arsiv belgelerinden edinilen bilgiye gore, Baahalkinin
kokeni Tiirkmenistan kokenli olup Erzurum'dan gelmektedir. 19. yiizyilda (Imirzalioglu) Mir
Osman Bey kurmustur.Balailgesi tarih boyunca "Kasaba-i Bala, Bozulus Sancagi, Tabanli
Kazasi"olarak adlandirilmistir.

Iige ve kdylerinin halki ¢ogunlukla "Bozulus Tiirkmenleri"dir. Basta Bala olmak iizere Balanin 16

kdyiinde stilaleri bulunmaktadir.Tabanh asiretine mensupturlar. Daha
once Erzurum (pasinler,horasan) ve Aydin (soke kogarli) bolgesinde bulunan Tabanli Agiretinin o

donem asiret reisi olan Balalnin yapilanmasini saglayan 1860 yilindaki asiret reisi (Imirzalioglu) Mir
Osman Bey olmustur.

Tabanli Asireti Erzurum pasinler horasan'dan gocerek bugiinkii Bala Ilgesi topraklarina

gelmislerdir. Balave Kdoylere yerlestirilene kadarda Bala ile Erzurum arasinda konar gocer olarak
yasamiglardir. Daha sonrada 1840-1862 yillar1 arasinda kdylere yerlestirilmistir.

Ilceye Balaismi verilirken Bozulus asireti isiminden esinlenerek verilmistir.

1877-1878 Osmanli Rus savasinda Osmanli Ordularinin yenilmesi Kafkaslarin Ruslarin eline
gecmesi nedeniyle Anadolu'ya gd¢ etmek zorunda kalan bir grup "cerkez" ilgemize gelip

yerlesmeye karar verdikten kisa bir siire sonra ilgeyi biiyiik orani terk etmistir.

Ilgenin 2011 belediye tiiziigiinde 33 koyii 1 beldesi bulunmaktadir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkmenistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bozulus_T%C3%BCrkmenleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pasinler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Horasan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/S%C3%B6ke
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ko%C3%A7arl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tabanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pasinler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Horasan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bala
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bozulus
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4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ

ANALIZI

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yilhk %85,51, ayhk %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %3,54, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%357,80, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gére %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,26 olarak ger¢eklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022

Bir-tecek aya gore dedigrm oran
Bir cnicekl :,-"Iln Ak ayni gﬁ-'r‘ rlr_'glsu'n Qrani
Bir Grecekivihin 2ym ayina gGre degisim oran

O aki andik ortatarnalscs gare degigirm arani

TOFE willik dedisim cranlar (%), Ekim 2022

Ekim 2022

Ekim 2021
30
15.75
19,89

17,00

Ekim 2020
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TUFE ana harcama gruplarna gére yillik dedigim oranlan (%), Ekim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsats verilen yapilanin ytzolgumu %7 .8 azald

Br onceki yilm aryni ceyregine gere, 2002 yil 4. geyreginco tondiycler tarafindan yape ruhsaty vanlon yaplann bna says
%7.5, dawe =ayw %15 3 yuzokomo %7 8 azeld

Yape rubigats verilen yapiann daire sain ve yUzolgmd, B Ceyrek 2022

YiogdmG Cope oy
(mey o 1 [on ade)
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Yapi ruh=at istatistiklerl, 20202022

Yillk Yilhk Yk

il Ceyrek Bina sayrs  dedisim (%) Dave sayess  cedisin (%) Yuzdlcum (") dejisim (%)

2020 96 241 12,7 555397 37 112742 419 3.7

| 14167 39 80 759 52 17 624 368 95

] 19635 1193 137 846 2074 27 502 546 14256

n 25327 1325 141 072 1546 27 876 209 82

v Tz 66,9 1495 600 m2 33739 295 83

20 138 309 a7 721 357 25 150 847 181 18

| 33622 1373 174701 1163 33892027 %1

] 30 537 555 157 526 43 3 B19478 157

n 30 451 20,2 149 415 59 33 M6 25¢ 196

v 43169 17,7 219 577 24 51290 a3t 91

2022 | 26163 22,2 128 157 26,7 27 093 962 -2

I 28243 -15 133424 -163 29 323 196 18
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Yaps rubsat verilen yapilann kullanms amacisnna pre yizsicim paylan, 1. Ceyrek 2022
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Yaps kidlanma izin belgesi istatistikieri, 2020-2022

ik Yilk Yilkk

Yi Cegrek Bina sayvl  dedigim (%) Do syl dedigm (%)  Yiedlohn (%)  defigin (%)
2020 77 865 BIA 00 096 88 12222911 18,6
| 18 603 410 156 024 375 31822153 -394

0 14492 255 114973 212 23576419 185

] 21113 8.9 153 628 38 31025314 37

N 23657 D& 175 471 10,1 35805 215 76

20 92 182 18,4 §27 082 45 127 797 120 46
| 20979 128 159129 20 33042696 s

[} 18511 27 120979 52 24294 365 30

] 21954 40 138723 97 28294 402 48

v 30733 235 203 251 187 42165737 178

202 | 2248 12 155 343 24 30 429637 -19
[} 22 69 226 143 207 25 29189015 201

Toplam yizolgumiin 557,51 konut alam olarak gerceklesgti
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En yiiksek ydzdliglm payl %744 de ikl ve daha fazla daireli binalann oldu

Bwinchysder arafincan H022 w1 cepredrde yegn mdlanme e belgesi verden yapiann kullsnma amescins poe s plecesl
wUralplm payinga 217 mikan m' fs e ee dahe e deires kamel amach hinger sahip oldu Boag 1,8 midvan m® ke b
dairal ikemat amasg binaler Eedi.

¥aps kidlanme ksin belgani variien yapilann Kdlanma smacing gar yieslciomi payian, § Gayrak 2023
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Ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

insaat maliyet endeksi yillik %%116,98, ayhk %198 artt
Ingaat malwyat ardeksi, 2002 wh Adusios spnda bir Srooki aya goee %108, bironceli wilin aym ayina gare 3116 08 arth
Bir oncesl sva gone mazeme andeksi %2 13 igeik enoekei bl 16 @, AVNca D anoski yilin Ayl ayins Gove malieme

endieEl Tl 28061, IGGE endeies %E3 84 arl.

ingaat maliyet endeksd nilik degisin oram (%), Agustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, aylik %2.25 artti

Bina W5asl malyed endeksi, I 0ok dya gore %225 D 0NGak yilm ayn ayina gore % 113,05 artl. Br ornceki sys gore
maizeme andaks %209, §oik endeisl %1 1T arth Ayrica b Oncekl win ary ayire pore makzeme endeks! 912438

1351l endak=: %83 57 art.

Bina ingaat maliyet endeksi yedlik degigim oram (%), Agustos 2022
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ingaat maliyet endeks| wilik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkiye genelinde Eylul aynda 113 bin 402 konut satilds

Turkye groslinds koeul satglan Exlidl ayinda bir ancaki yilin ayne sna oo 4225 azalerek 113 bin 407 oidu. Koot
satiziannda Istenbul 18 bin 88 konul =abs ve SAER e an yiksek paya =ahip olou; Saby saylanna gere [stenbu’ 8 bin
812 konadl saig we BT 8 pay e Ankara, 8 Hn 338 Ronul 3atis) ve %58 pay de mmir izledl Konut =ahyg sessimin en &e
plougu llker siasyia 40 kort 2 Hakkar, 42 sonu fe Amlahan ve 98 kpnut e Gormagnana oldy,

Kaonut satigy, Eyiil 2022
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Konut sabgy sayam, Eyidl 2022

Eill Deak - Eyii
D Gginms Oegigim
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N S —— 11402 147 143 228 1057483 a8 438 14
hmmliﬂi 16070 2075 430 238 6501 1E1 3B 57
Diger ashg 05422 117 384 AT8 aeser  7e7 I3 &0
Satry dururrena gore toptam saby 13802 147 143 T 057183 S48 038 144
I &l 33hg 5654 £3 987 132 INZ 18 &7 154 -
Wing &l sang TTedB 103178 248 TAEDTE 461982 128

Ipotekli kenut satislan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelmde 1ID0EEE Kanul sahigas EWol 2nnda e oncakl yihin eyt avina Qo ot 0 ezalg gosierenak 18 n 870
aldu Toplam konuol =shglan ginde ipolsck sabiglann payn %150 carek geepeklestt. Oca-Eylul dormminds gemekisysn
Ipsni el Bonuk satiglan e e Grdaaki wdin ayi dienamine gore %25, 7 atigha 223 hin 804 okl

Eviil agnrelaki ipolekli satetann, 5 bin 43000 Ocak-EvKil donemmndeld polekd satrglann Be B0 ko 775 ik el zahs olersk
gargakas|

Diger satig tirleri sonucunda 86 bin 432 konut el dedigtird|
Torkiye genelinds diger konut =aiglan Eyial ayinde ber oncekd yibn aym aypna gors 4l 7.0 arsfarak 96 bn 432 oidu. Toplam

konig aliglan igrde dddar sahglenin pay 65,0 olarak gorgaklogl. Ooal-Eviil donaminde gergoklesen ddar kanul sahiglen
me br ancakl ylm &y donemena pone 48,0 arkgia 238 bin 502 aldu
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Satry pekdine phre konut satig, Bylli 2022
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il &l konut satig sayisi 35 bin 054 olarak gerceklesti

Tiioye genehinda ilk ol konut satiy saves, Eviol ayinda be dnook yilin ayni ayina goro 5122 azalerak 35 bin 954 aldu.
Tapharn ko sahgtan dinde i\ o konsd sehgimm por %31, 7 oldu. Beed konul satigian Goal-Ewtill donaminds e bir Gnosd
wlhin mpre dénamena gore %3 7 arhigla 312 bin 118 olerak pargokiesh

Ikinci el konut satslannda 77 bin 448 konut el degistirdi

Titkaye genalnde ks al kol sahglan Byl ayinds b Gneeki wlin sy syens oo %24 9 azaliy postersrsl T7 bin 448
ol Toplam kanun sateglan inda iking e korct sahgiun payn %083 okiu tanci &l kot satislan Ocak-Eyiol domeminda
i Dir ancek vilin Syni oonemrens gore %12 6 atsia 745 bin 75 olangl gersekiasti
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Yabancilara Evlal ayinda 5 bin 48 konut sahig gergekliesti

Yabencilara yepilan konet sabigan Evial apoda bir Srecei ko ayn ayina gare %23 9 azalarak 5 bin 40 cide. Byl aynda
togdam konul sahistan Ginde yvabarclara vamlan kondl saliginen pay %45 oidu. Yabendlara vepian konal satislarmda ik
sirayi ban TS konul salig de Istandul o [shanbal i seesyia b 585 komil selig ik Amalya ve 329 korul satig) s Marsi

iedi

Yabanciara yvapslan kanut sabis, Eviul 2022
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Yabanolara yapian konut sahiglan Cozk-Eyvlil donaminds = bir dnoaki wibn apre doneming gore |32.5 atarak 49 bin §44

nlou

Uyruklara gare an gok konut satis: yapdan 2C Ulke, Eyil 2022
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli 6l¢giide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak,
2019 yilinda bir 6nceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve
sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri yilizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektorii ylizde 3,3
artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8
azalmistir. Insaat sektoriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep
eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig
goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmislardir.

2020 yilimin ilk ¢eyregi GSYH sonuglart heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlasilmasi agisindan satis rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilin sonunda yakaladig1 ivmeyi 2020 yilint
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1
donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satiglarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem
itibartyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde
yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukc¢a olumlu etkilemis

goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi
acisindan bir dncii gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olugturma 6zelligini de
tasiyor. Insaat sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce
gergeklesiyor. Bununla birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime
temposuyla genel ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki1 yapan

sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.
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Tiirk ingaat sektdriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi

bir bakima GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diislisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yagsanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir
trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak
piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda
ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yil1 2.¢eyregiyle birlikte konut
kredi faizlerinde yaganan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir
seviyeye ulagmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen
artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore

%18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Anayola cepheli olmamasi,

- 12.12.2022 tarihinde Ankara Biiyiikk Sehir Belediyesi ve Bala Belediyesi, Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nden edinilen bilgiye gore; s6z konusu tasinmazlar iizerinde mevcut imar planina
yonelik mahkeme tarafindan durdurma kararinin oldugu bilgisi edinilmis olup Biiyiiksehir
belediyesinde yapilan arastirmada 5. Idare Mahkemesinin “Hukuka aykirilig1 agik olan dava konusu
islemlerin; uygulanmasi halinde telafisi gii¢ zararlar dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27.
Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiiriitiilmesinin durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7
giin icerisinde Bolge Idare Mahkemesi’ne itiraz yolu acik olmak iizere 14/05/2012 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.” Kararmin oldugu goriilmistiir. Karar dogrultusunda imar degisikligi
yapilmasinin zaman almasi sonucu yapilasmanin baglamamasi etkili olmaktadir.

- Halihazirda taginmazin yer aldig1 bolgenin teknik altyapisinin tamamlanmamis olup, arsa sahibi
tarafindan bos olarak bekletilmektedir.

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir yap1 s6z konusu degildir. Konu taginmazlar halihazirda sahibi

tarafindan bos olarak bekletilmektedir.
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4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal Ozelliklerinin degerlemesinde parsel yiizolglimii,
topografik yapisi, bdlgenin mevcut teknik altyapisi, konumu vb. mahallinde yapilan inceleme ve
tespitler temel olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLiKLERI

Elektrik : Faydalanmamaktadir.
Su : Faydalanmamaktadir.
Kanalizasyon : Faydalanmamaktadir.

4-7. TEKNIiK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik oOzelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler temel olarak alinmistir. S6z Konusu tasinmaz sehir
merkezinde konumlu bulunmadigindan altyap1 hizmetlerinden faydalanmamaktadir.

4-8.DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Bu degerleme raporunda, iilkemizde kabul gérmiis olan farkli degerleme ydntemlerine yer
verilmigtir. Bu yontemler sirasiyla “Piyasa Degeri Yaklagimi1”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri
asagida verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin  degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlari1 analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte
bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde
etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarima dayanilarak bulunan kira

carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.
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4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapimin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tiizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde herhangi bir yap1 bulunmayip, ilgili tasinmazlarin
imar durumlar ileilgili sorunlar, topografik yapi nedeniyle Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi yontemi
ve Nakit Gelir Akimlar1 yontemi kullanilmamaistir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1-Golbas1 Er Emlak: 0 (532) 790 04 41 Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bolgede
3.784 m2 2 kath imarh villa parselinin 3.200.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Metrekare birim fiyati=846TL.)

2- Pala Emlak 0532 355 65 70Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bélgede 1.200 m2 2
katlt imarl1 villa parselinin 385.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim
fiyati=~321TL.)

3- Ozgiir Emlak 0532 743 85 45 Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 1.200 m2 2
katli imarl villa parselinin 525.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim
fiyati=~438TL.)

4- Mavi Tuna Emlak 0505 549 48 70 Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede
10.836 m2 2 kath imarli villa parselinin 2.950.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Metrekare birim fiyati=272TL.)
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5-Sahibinden 0535 748 56 27 Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 9.838 m2 2
katl1 imarl1 villa parselinin 2.300.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim

fiyati=~233TL.)

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 846 321 438 272 233

. Pazarlik Payi -25% -10% -15% --10% -10%

£ x B Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
- g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<—§t > QS Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

= . Konum -35%  -10%  -20% 0% 0%
=§ < Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
N ~_§ Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
£3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
8 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 338 256 284 244 210

4.11- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan K abul ve Hesaplamalar

Direk Satislarin Karsilastirilmasi: (Piyasa Degeri Yaklasimi) Yontemi’nde yapilan kabuller;

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa aragtirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede yer aldig,
ayn1 fiziki yapiya sahip oldugu ancak ekspertiz konusu taginmazin daha koétii konumda yer aldigi
bolgenin gelisme trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

- Arsa Bedelinin Belirlenmesi;

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde
s6z konusu tasinmazlarn m? arsa bedeli imar planinin durdurma karar1 sonrasi karara gore yapilan
revize sonrasi 200-350 TL/m? kabul edilmistir.

4.12- Proje Gelistirme (Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi Vb) Goére Yapilan

K abul ve Hesaplamalar

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa kosullarina gore
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makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis ornekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede yer aldigi, ayni
fiziki yapiya sahip, Ayni imar durumu ve Ayni biiyiikliige sahip arsalarin degerlendirilmesi sonucu
“Satilabilir” nitelikte oldugu kanaatine varilmistir.

4.12.1- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde 5. Idare Mahkemesinin imar planina ydnelik
“Hukuka aykirilig1 agik olan dava konusu islemlerin; uygulanmasi1 halinde telafisi gii¢ zararlar
dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiiriitiilmesinin
durdurulmasina, karin tebliginden itibaren 7 giin icerisinde Bolge idare Mahkemesi ne itiraz yolu
acik olmak tizere 14/05/2012 tarihinde oybirligiyle karar verildi.” Karar1 mevcut olup, karara gore
revize planlar yapilmistir. Ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde gayrimenkuliin
maliki tarafindan kullanilmasinda herhangi bir yasal sakinca olmadigi goriilmiistiir.

4.13- En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, ¢evrenin tesekkiil tarzi dikkate
alindiginda Konu parselin en etkin ve verimli kullanim seklinin imar planin durumuna uygun
yapilarin yapilmasi veyabos olarak bekletilmesi kanaatindeyiz.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul i¢in saglikli
sonu¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir  Satis  Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklagimi
olmasindan dolayi, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulasilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER
TESPITI

Ankara Ili, Bala Ilcesi, Beynam Koyiinde bulunan “Arsa’ vasifli gayrimenkul

degerlemesinde;

- Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul igin
saglikl1 sonug verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklagimi *’
olmasindan dolayi, bu yontem kullanilarak nihai sonuca ulasilmistir.

- Bolgeyi iyi bilen emlakg¢ilar ve semt sakinleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
1s1ginda  bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Bu hesaplamalardan yola ¢ikarak piyasa degeri yaklasimi analizine gore elde edilen

degerlerden yaralanilarak degerleme konusu Ankara ili Bala Ilgesi Beynam Kdyiinde imar durumu
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g6z oniinde bulundurularak giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ toplam bedel 4.525.000 TL
olarak kabul edilmistir.

5.2-  ASGARI _BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin olarak yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda
yeterli Olciide emsal veriye ulagilarak emsal karsilastirma yontemi ve proje degerlerine yer
verilmis, tasinmazin arsa olmasi nedeniyle maliyet ve nakit akislar1 yontemi kullanilmamustir.

BOLUM 6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE NiHA{
DEGERLENDIRME

6.1. NiIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC:

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumunda yasanan olumsuzluk, arsasinin alani, geometrik
sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, yilizolgiimleri, ¢evredeki
diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu mubhite gére alici bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diislirlicii miispet menfi tiim
faktorler goz Oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gdérmiis olan
“Piyasa Degeri Yaklasimi1” analizi kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir. Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi Imar servisinden alinan bilgiye gére 6zel proje alani, 761/1 ada ve parsel
E:0,30, hmax:7 m olarak &grenilmistir. 799/1 ada ve parsel saglik, SKT ve rekreasyon alani

imarlidir.

ADA | PARSEL M2 BiRiM DEGERI (TL/m?) TOPLAM-TL

761 1 12366 200 2473200

799 1 5894 350 2060200
TOPLAM 4533400

YUVARLATILMIS TOPLAM = ~4.535.000.TL

Tapu kiitiigiinde Ankara ili, BalaIlgesi, Beynam Kdyiinde kayith “ Arsa” vasifli gayrimenkullerin
tamamina tarafimizca KDV hari¢ 4.535.000 —-TL deger tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.
31.12.2022

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Yusuf Yaylah
920058 Seref Emen
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
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Sarmaye Prysean)

WPl %

Beige No: 20058

Drazscsanme Tarhc 24122021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas Kuukinun VI-128.7 say Sermaye Piyasasinda Faayfone Bulunaniar
ion Lisansiama ve Sicil Tutmaya ilgkin Esaslar Hakkonda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrmenkul Dedarlome Lisans: aimaya hak kazanmigir,

AL ﬂ,ﬂ/ﬁ#

Levent HANLIOGLU _ Sarkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KUAULL DYES|

'I'sI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmistir.

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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BDDK YETKI YAZIMIZ
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(Uygulama Daire Bagkanhg I1T)

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527

Koou: Degerleme Yetkisi TissSE

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

Mhhm“mnmhﬂ.mnmhﬂmvmmmhh hak
mwmmmmﬂmmm s =

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan
_wwmwwummvmwmwm

siresi icerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata ayknhga
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. “llmmm%n
maddesi uyaninca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn
MMMMZ&MMW@&IS&W
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.




“31.12.2022” Sh(42)

SPK YETKI YAZIMIZ
T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :BO21SPKO.15- (b (S/22010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Ser; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alinmalanna  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeve alinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'mn 12.02.2010 tarihli toplantusinda: amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar verilmistir, Bu gergevede;

A) Sermaye piyasast mevzuatl uyannca yaplascuk gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hitktimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlanin 01.05.2006 tarihinde
yirlirlGge girmis bulunan Seri: VI, Noi45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan yygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gayrimenkul defierleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun KuruJumuzea izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  espit  edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden Gikanimanz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatna uygun
olarak tarafimizea haarlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasiin ilgili

biltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigi,
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DEGERLEME RAPORU

CANKAYA/ANKARA (Yurt)




YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

AKFEN iNSAAT TURIziM TIC.A.S

Rapor Talep Tarihi

09.12.2022

Degerlenen Miilkiyet
Haklar

Ust Hakki

Rapor Tiirii

Pazar/Devir Degeri tespiti

Rapor Tarihi

31.12.2022

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

Adresi

Kredi Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz Ogrenci
Yurdu, Hacettepe Universitesi Beytepe Kampiisii
Cankaya/Ankara

Tapu Bilgileri Ozeti

Ankara-Cankaya ilgesi Lodumu (Me) Mahallesi 29094 Adada
kayith 67.895 m 2 yuzolgimli 9 ‘nolu parsel ve 119.567
m2yz6lgimli 10 no’lu parsel.

Malik

Hacettepe Universitesi

Mevcut Kullanim

Kiz Ogrenci Yurdu

Tapu incelemesi

Parseller izerinde beyan notlari bulunmaktadir.

imar Durumu

Ekte sunulmustur.

Parsellerin Toplam 187.552 m?
Yizolglimi
Tasinmazin Toplam insaat 26.633,60 m ?

Alani

En iyi EN Verimli Kullanimi

Ogrenci Yurdu

Kullanilan Yonteme Gore Takdir Olunan Toplam Pazar /Devir Degerleri(Vergiler Harig)

Maliyet Yontemine Gore TL usD EURO
Adil Pazar Degeri
186.645.200 10.007.785 9.398.046
Gelir Yontemine Gore Adil 260.501.668 13.967.917 13.116.901
Pazar Degeri
Nihai Deger Takdiri 260.501.668 13.967.917 13.116.901
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1.RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN :Akfen insaat Turizm A.S
DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI: Kredi ve Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz Ogrenci Yurdu
Hacettepe Universitesi Beytepe Kampiisii Cankaya/Ankara

RAPOR TALEP TARiHi :09.12.2022
RAPOR NO :2022/154
RAPOR TARiHi :31.12.2022

RAPORUN KONUSU: Bu rapor yukarida yazili adresi belirtilen tasinmazin toplam Pazar/devir
degerinin tespitine yonelim olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR: Yusuf YAYLALI( SPK Lisansli Degerleme Uzmani /920058)-Seref
EMEN(Sorumlu Degerleme Uzmani/401854)

3.DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi 3.sayfada belirtilen toplam Pazar devir degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri talebinin rapora getirdigi her hangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar Degeri:Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alici
ile istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin her hangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir antlasma cercevesi icerisinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

-Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinin kabul
edilmistir.

-Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satisi igin makul bir stire taninmistir.

-Odeme nakit ve benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.



Adil Pazar Degeri: Alici ve saticinin makul bir stirede( genelde 12 ay) taraflarin gayrimenkul ile
ilgili batin durumlardan haberdar olmasi kosulu ile belirlenen en olasi pesin nakit el
degistirme degeridir.

Acil Pazar Degeri: Satici s6z konusu olan malin satisini,bu mal belirli bir stire zarfinda(3-6 ay)
satmasi gerektigini bilen profesyonel bir satici tarafindan duyurulacagi ve satisi yonetecegi
durumlarda olusacagi diisiinlilen pesin satis degeridir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak  amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
1.Raporda sunulan vurgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2.Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6n yargisiz profesyonel analiz,fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3.Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur.Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz ve 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4.Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
yada bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

5.Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére yapiimistir.
6.Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina tabidir.

7.Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha o6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

8.Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.



5. TASINMAZIN HUKUKi TANIMI VE YAPILAN iINCELEMELER

5.a) Miilkiyet Durumu

29094 Ada,9 no’lu Parsel

29094 Ada, 10’nolu Parsel

SAHIBI: Hacettepe Universitesi

Hacettepe Universitesi

iLi :ANKARA

ANKARA

ILCESI : CANKAYA

CANKAYA

MAHALLESi  : LODUMU (Me)

LODUMU (Me)

MEVKIi
PAFTANO  :----
ADA NO : 29094 29094
PARSELNO :9 10

NITELIGi : Arsa

49 yil stre ile 96.cilt 9465.sayfadaki 29094 ada
10 parsel lGzerindeki Ust insaat hakki.

YUzOLcUMU : 67.985m? 119.567 m?
ARSA PAY : Tam Tam
YEVMIYE NO : 7207 7204
CILTNO :114 114
SAYFANO  :11222 11223
TAPU TARiHi :04.02.2015 04.02.2015

*Parsellerin miilkiyeti Hacettepe Universitesi’ne aittir.Hacettepe Universitesi, parsellerin (st
hakkini toplam 49.000-TL bedelle,15.03.2013-15.03.2062 tarihleri arasinda 49 yil sire ile
Hacettepe Universitesi Teknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S. ne tahsis etmistir.Hacettepe
UniversitesiTeknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S. de bu (ist hakkini, ayni bedel ve siireyle
Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi Saghk Ar-Ge Danismanlik Proje

Sanayi ve Ticaret A.$’ne tahsis etmistir.




5.b)Tapu Kayit incelemesi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS sisteminden temin ettigimiz tapu kayit belgeleri izerinde
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz arsalari (zerinde asagida belirtilen bilgiler
bulunmustur. Parseller lizerinde miistereken:

Hak ve miikellefiyetler bolimii:

Hacettepe Universitesi Teknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S lehine 15.03.2013 tarihinden itibaren
49 yil slireyle st hakki.(03.02.2015 tarih 6786 yevmiye no ile)

Beyanlar Hanesinde

Diger (Konusu: Tasinmaz Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu tarafindan 5 yil siire ile kiralanmis
olup 5 yilin sonunda aksine bir talep olmadigi takdirde 1’er yil siireler halinde kiralama islemi devam
edecegine dair dosyasindadir.Lodumu AT 96/96464)TARIH: 16.05.2016 Sayi: 58997(16.05.2016 tarih
ve 37987 yevmiye no ile)

29094 ada,10 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar boliimii:

Beyan Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: - (SN:7495856) GENCLIK VE
SPOR BAKANLIGI SPOR GENEL MUDURLUGU VKN:1460037091
Cankaya TM Diger Beyanlarin Tesisi Yevmiye: 37987 Tarih: 16/05/2016

Not: ilgili Belediye ve Tapu Sicil MidirlGgi yetkilileri ile yapilan gériismelerde gayrimenkul ile ilgili
herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yil icinde her hangi
bir satis islemi gormedigi imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda
devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadigi tespit edilmistir

Takyidat detay bilgileri icin mal sahibinin basvurusu gerekmektedir.

5.c)imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar Midurliigi ile Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Teknokent Daire
Baskanhgin’da yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaz parsellerinin imar durum bilgileri
asagida belirtilmistir.

ADA/PARSEL NO LEJANTI YAPILASMA BILGILERI

Hacettepe Universitesi Teknoloji Emsal: 0,40

Gelistirme Bolgesi
29094/9 Hmax: Serbest

29094/10 Orman Alani




Bilim,Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Teknokent Daire Baskanhgi’nda Yapilan incelemelerde
asagidaki bilgiler tespit edilmistir.

.Tasinmazi olusturan 2 adet yurt binasi icin 05.11.2013 tarih ve 12 nolu yapi ruhsati
(1.902.40m2)-13.11.2013 tarih ve 13 nolu yapi ruhsati (12.814m2) alinmistir.

.Onayli mimari proje lzerinde yapilan incelemeler neticesinde her bir blogun toplam net
insaat alani 11.469.23 m2 ve toplam brit insaat alaninindal3.316.80m2 oldugu incelenen
yap! ruhsatlarinda sehven yazim hatasinin yapildigi tespit edilmistir.

.Degerlemede, toplam Pazar/Devir degerinin tespitinde toplam insaat alani olarak iki blogun
toplam insaat alani olan 26.633.60 m2 alan dikkate alinmistir.

6. TASINMAZIN LOKASYON BILGiSi VE FiziKi DURUMU

6.a)Tasinmazin cevre ve Konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Hacettepe Universitesi Beytepe
Kampusil icerisinde konumlu bulunan Kredi ve Yurtlar Kurumu Emine Serife Hanim Kiz
Ogrenci Yurdu’dur.

Tasinmazlarin yakin cevresinde; Bilkent ve ODTUU niversitesi, TSK hatira ormani ve bos
parseller yer almaktadir. Konum olarak ulasim kolayhgi, Eskisehir Yolu’'na yakin konumda yer
almasi Hacettepe Universitesi Kampusi icerisinde yer aliyor olmasi tasinmazin degerini
onemli 6lclide etkilemistir.

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup alt yapisi mevcuttur.

Tasinmazin merkez olan bolgelere yaklasik uzakliklari

Eskisehir YOIU....o.covvveieeecece e 3 km
Bahcelievler.......eeiee e 13km
KIZIHAY e eneeee s LAKM



6.b) Parsellerin fiziksel 6zellikleri

Tabloda gosterilmistir.

SIRA NO PARSEL NO YUzOLCUMU
M2
1 9 67.985
2 10 119.567
TOPLAM 187.552

.Birbirlerine bitisik konumdadirlar

.Fiziksel ozellikleri aynidir.

.Diliz ve kismen egimli topografik yapidadirlar

.9. parsel Gizerinde 2 adet bina yer almaktadir.

Agik alanlarin zeminleri kilitli parke tagidir.

.4. dereceden deprem bolgesidir.
.Her tirli alt yapisi mevcuttur.

6. c)Tasinmazin genel 6zellikleri

TOPLAM ARSA ALANI

187.552 m2

TOPLAM INSAAT ALANI

26.663,60 m2

YAPILARIN YASI 3

ELEKTRIK Mevcut
SU VE KANALIZASYON Mevcut
SU DEPOSU Mevcut
JENARATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ISITMA SISTEMI Merkezi




YANGIN TESISATI Yangin dolaplari,Merdiveni ve yangin alarmi

OTOPARK Mevcut

ASANSOR Mevcut

SATIS/DEVIR KABILIYETI Rapor konusu tasinmaz”’satilabilir/devredilebilir
durumdadir.

6.d)Tasinmazin insaat Ozellikleri

.Tasinmaz 2 adet yurt binasindan olusmaktadir.

. Binalar ayrik nizamda betonarme yapi tarzinda A ve B blok seklinde konumlanmistir.

. Zemin+ 5 normal+cati kati olmak Uzere toplamda 7 kattan ibarettir.

. Dis cepheleri kompozit levha ile, gatilari gelik konstriksiyon tzeri aliminyum levha kaplidir.
. Her blokta 312 adet konaklama odasi mevcuttur.

¢ hacimlerin 1slak zeminleri seramik, oda zemini parke duvarlari boyaldir.

. Ortak alanlarda ve kat koridorlarinda zeminler seramik kapl duvarlar boyahdir.

7. PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve En iyi kullanim analizi

Tasinmazin konumu, blytklGgli mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut kullanim sekli
dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin mevcut kullanim sekli olan
“Ogrenci Yurdu” olacagi kanaatindeyiz.

7.b)Mevut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, aylik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %3,54, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%57,80, bir dnceki yilin ayni ayina gére %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %65,26 olarak gerceklesti.




TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022

Ekim 2022 Ekim 2021 Ekim 2020
Bir onceki aya gore degisim orani 3,54 2,39 2,13
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 57,80 15,75 10,64
Bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani 85,51 19,89 11,89
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 65,26 17,09 11,74
TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2022
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TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlar (%), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan itibanyla 2022 yili Ekim ayinda bir onceki aya gore en az artis gasteren ana grup %0,36 ile
egitim oldu. Buna karsilik, 2022 yili Ekim ayinda bir onceki aya gore artisin en yuksek oldugu ana grup ise %8,34
ile giyim ve ayakkab! oldu (ana harcama qruplonna gére endeksler, aquliklar ve dedisim oranlart Ek Tablo-
1'dedir).

TUFE ana harcama gruplarina gére aylik degisim oranlan (%), Ekim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapt ruhsati verilen yapilann yizoélgimi %7,8 azald

Bir onceki yihin ayni geyredine gare, 2022 yili Il geyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati venlen yapilann bina sayis)
%7.5, daire sayisi %15 3, yuzolcumi %78 azaldi

Yapi ruhsat: verilen yapilann daire sayis: ve ylUzolgcumil, Il. Ceyrek 2022
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Yapi ruhsat: istatistikleri, 2020-2022

Yillrk Yilhk Yillik

vil Ceyrek Bina sayis1  dedisim (%) Daire sayis1  degigim (%)  Yuzolcum (m®)  degigim (%)
2020 96 241 727 555 397 37 112742 419 53,7
| 14167 39 80 799 52 17 624 368 96

I 19635 1193 137 846 2074 27 502 546 1426

1] 25327 1325 141072 1546 27876 209 9.2

v 712 66,9 195 680 372 39739295 393

20 138 309 437 721257 29 150 847 787 338
| 33622 1373 174741 1163 34392 027 951

I 30 537 555 157 526 143 31819478 157

n 30 451 202 149 415 59 33 346 251 196

v 43699 w7 2395717 24 51290 031 291

2022 | 26163 222 128 157 -26,7 27 093 662 212
" 28 249 -15 133424 -153 29 328 196 -18

Yapi ruhsat verilen yapilarin kullanma amaclanna gore yuzolgum paylan, Il. Ceyrek 2022

wlki ve daha fazia dairell binalar

o Sanayl binsian ve depolsr

aBir daireli binsdar

wKamu edence, editim, hastane veys
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yiizél¢imi %20,1 artti

Bir anceki yilin ayni geyregine gore. 2022 yilh Il geyredinde belediyeler tarafindan yapt kullanma izin beiges: verilen
yapilann bina sayisi %22 6, daire sayist %22 5 ve yuzolgumu %201 artt

Yapt kullanma izin belgesi verilen yapilann daire sayisi ve ylzol¢imd, Il. Ceyrek 2022
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Yapi kullanma izin belgesi istatistikieri, 2020-2022
Yilhk _ Yilkk - Yillik
Yil Cayrek Bina sayis1 __ dedisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yuzolcum (m®)  dedisim (%)
2020 77 865 Aara 600 096 -188 122229101 -186
| 18603 410 156 024 375 31822153 -394
I 14 492 -255 114973 212 23576 419 -185
mn 21113 89 153 628 38 31025314 37
v 23657 06 17547 -101 35805215 -16
2 92 182 184 627 082 45 127 797 120 456
| 20 979 128 159129 20 33042616 a8
] 1851 277 120 979 52 24 294 365 30
n 21954 40 138723 97 28 294 402 48
v 30738 299 208 251 187 42165737 178
2022 | 22481 72 155 343 24 30 429 637 -79

Il 2269 226 148 207 225 29189015 201




Toplam yGzolcUman %57,5" konut alani olarak gerceklesti

Belodyslar teratindan 2022 w1l geyrednda yap: kullanma zin belgesi vankan yapiann foplam yozolumu 29 2 miyon
m* ikan. bunun 168 miyon m¥si kerwd, 62 milyon m¥s kong g ve 5.2 midyon mTsi iss ordak kullanim alan: olarak
gergekdeLs

Yape kuflanma izin belgesine gore konut, konut cigi ve ortak alanlann yUzolclmd paylan, Il Ceyrek, 2020-2022
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En yuksek yuzoigum payi %74.4 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu

Belaediyeler tarafindan 2022 yili || geyreginde yapi kullanma @zin beigesi venlen yapdann kullanma amacina gore en yuksek
yuzolgom payina 21.7 milyon m? lle iki ve daha fazia dairell ikamet amach binalal sahip oldu. Bunu 1.4 milyon m? ile bir
daweli iIkamet amach binalar zledi
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ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artti

Ingaat maliyet endeks:, 2022 yili Ajustos ayinda bir dnceki aya gore %1,98, bir onceki yilin ayni ayina gore %116 98 artti.
Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2 23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gore maizeme
endeks: %129 61, iscilik endeksi %83, 84 arttr.

Ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %225, bir onceki yilin ayni ayina gore % 113,05 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeks: %261, ik endeks: %1,17 artti. Aynica bir onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeks! % 124,38,
15Gilik endeksi %83,97 arth

Bina ingaat: maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2022
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %130,51, ayhk %1,10 artti

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir oncek: aya gore %1,10, bir onceki yilin aymnt ayina gore %130,51 artt). Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %108, isciik endeksi %1 13 artti. Aynica bir onceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %147 20, isqillk endeksi %83 36 arth

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Agustos 2022
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7.c) Bolge Analizi

Ankara ili ve il Merkezindeki Gayrimenkul Piyasasi

Ankara
Yuzolgimi: 24.521 km?
Toplam Niifusu:5.503.985 (2018)

Ankara'nin ilgeleri: Altindag, Cankaya, Etimesgut, Kegiéren, Mamak, Sincan, Yenimahalle,
Akyurt, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cubuk, ElImadag, Evren, Goélbasi, Gidil, Haymana,
Kalecik, Kazan, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli ve Sereflikochisar'dir.

Cografyasi: Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri;
kuzeybatida Bolu ve giineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir.

Ankara, Orta Anadolu'nun kuzeybatisinda bulunan Kizilrmak ve Sakarya nehirlerinin
kollarinin olusturdugu ovalarla kaph bir bélgedir. Bu bolgede orman alanlari ile step ve bozkir
alanlarini bir arada gérmek miimkiindur.

Akarsu boylarinda siralar halinde gorilen igde, s6gut ve kavak agaglari step igerisinde yer alir.
Ankara cevresinde plato Uzerinde ylikselen miinferit daglar ile kuzeydeki daglk sahada ise
yagislardaki artis ylizinden orman o6rtisu kendini belli etmeye baslar.

iklimi: Glineyde i¢ Anadolu ikliminin bariz 6zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin 1liman ve yagish halleri gorilebilir. Kara ikliminin hikim sirdigi bu bolgede kis
sicakhklari diislik, yaz ise sicak gecer.

Tarihgesi: Orta Anadolu' nun kalbinde, Tirkiye Devletine baskentlik yapan Ankara, yeni
kurulmus cumhuriyetin yeni hiiklimetine ev sahipligi yapma goérevine cumhuriyetin kurucusu
Atatirk tarafindan layik géralmistdar.

Ankara ve cevresinin tarihi Bronz cagindaki Hatti Uygarligina kadar gider. isa' dan énce ikinci
bin yilda Hititler bolgenin hakimi durumuna gelmis ve onlari sirasi ile Frigyalilar, Lidyalilar ve
Persler izlemistir. isa' dan énce Ugiincii ylzyilda, bir Kelt irki olan Galatlar Ankara' yi baskent
yapmistir.ilin tarihteki ismi "Ankyra" dir. Galatlar Ankara'yi ilk defa baskent olarak
kullanmiglardir. Hitit déneminin kiglk bir sehri oldugu bilinmekle birlikte, bu yérede bu
doneme ait herhangi bir eser bulunmamistir. Frig cagindan sonra sehir sirasiyla Pers, Blylik
iskender, Galat dénemlerini yasamistir. M.O. 25 yilinda imparator Augustus sehri Galatia
kralligiyla beraber Roma imparatorluguna baglamistir.VIl. ve VIII. yizyillarda islamiyetin
dogusuyla birlikte sehir Pers ve Arap akimlarina maruz kalmistir.871-893 tarihleri arasinda
birkag kez el degistirir. 1127' de sehir kesin olarak Turk hakimiyetine girer ve adi "Englriye"
olur. 1402' de Yildirnm Beyazit ve Timurlenk arasindaki Ankara Savasinda sehir kisa bir siire



Mogol hakimiyetinde kalir. Ancak 1414' de kesin olarak Osmanli hakimiyetine girer.Kurtulus
savasl sirasinda 1920'de Ankara merkez Us olarak secilir ve 1923' te Gazi Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan cografi, stratejik, siyasi ve KurtulusSavasindaki merkez s 6zellikleri
nedeniyle baskent ilan edilir. O glinlerde Avrupa' dan sehir mimarlari getirilerek buglnki
modern Ankara' nin temelleri atilir.Ne Yenir: Eski Ankara mutfagi evin en buylk kismini
meydana getirir. Bir tarafta ocak ve tandir, bir tarafta kishk erzakin muhafaza edildigi kiler
bulunurdu. Ankara yemekleri olduk¢a ¢esitlidir. Corbalar; as, dutmag, keskek, miyane, sitli,
tarhana ve toyga corbalari, et yemekleri; Ankara tavasi, alabértme, calla, coban kavumasi,
iliskik, kapama, orman kebabi, patlicanli et, sizgic, siyel, siper, pilavlar; bici, bulgur pilavi,
ogmacg asl, pit pit pilavi, dolmalar; efelek dolmasi, manti, sirden dolmasi (humbar), yalanci
dolma, borekler- ¢orekler; alt-lUst boregi, ay boregi, bohca, entekke boregi, hamman, kaha,
kol boregi, papag, Pazar boregi, tandir boéregi ve vyalki yemeklerden bazilaridir.Ne
Alinir: Ankara'da alisveris merkezleri Ulus, Kizilay ve Kavaklidere' de yogunlasmistir. Ankara'yi
ziyaret edenlerin gezmekten hoslandiklari bir yer, Ulus yakinlarindaki Cikrikgilar Yokusu ve
buradaki dukkanlardir.Ulus Kale g¢evresi, Samanpazari ve Cikrikgilar Yokusu kesimlerinde
dokuma, bakir, comlek, hasir, deri gibi geleneksel el sanatlari Grinleri, cesitli taki, sis,
hediyelik Grinler ve her tirli antika esyanin  satildigi  alisveris  mekanlari
bulunmaktadir.Bakircilar Carsisi' nda bir stirl eski ve yeni esya, bakirin ve miicevheratin yani
sira giysiler antikalar ve sis esyalari bulunabilir. Kale kapisina vyapilan ylruyls
sonundabaharat, kurutulmus meyve, kuruyemis ve diger bir¢ok UGrliniin satildigI tezgahlara
gelinir.Modern alisveris bolgeleri genelde Kizilay' da, Tunali Hilmi Caddesi' nde ve Cankaya
Atakule' de yer alir. 125 m. yuksekligi ile Atakule sehrin timiine hakimdir; doner lokantasi
tim sehrin goriintlsiini gozler 6niine serer. Kavaklidere' deki Karum alisveris merkezinde
Turkiye' nin en seckin magazalari yer alir. Ayrica, yeme-icme, eglence tesisleriyle alisveris
disinda rekreasyon olanaklari sunmaktadir.Ankara' ya nasil gidilir?’Karayolu: Ankara' dan
Turkiye'nin her tarafina otobisle ulasim olanagi vardir.Havayolu: Uluslararasi Ankara
Esenboga Havalimani, sehir merkezine 25 km. mesafededir. Ulasim HAVAS servisleriyle
saglanmaktadir.Demiryolu:Ankara-istanbul, Ankara-izmir, Ankara-Balikesir, Ankara-Isparta-
Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-Elazig-Diyarbakir glizergahlarinda trenle
ulasim mevcuttur.

Eskisehir Yolu Aksi:

.Eskisehir yolu lzerinde bakanliklar Universiteler ve Avmler yer almasindan dolayi ¢ok ilgi
¢ekmeye baglamistir.

istanbul Yolu Aks::

.Ankara’ da sanayinin istanbul yoluna tasinmasina paralel olarak sanayi tesislerinde calisan
insanlarin ihtiyaglarini karsilamaya yonelik olarak kooperatifler kurulmustur.

.Sincan Yenikent Organize Sanayi bélgesine yine bu aks Gzerinde yer almaktadir.



-Odtii ve Hacettepe Universitesinde okuyan 6grencilerin tercih ettigi Eryaman ve Batikent
ulasim bu aks lzerinde saglanmaktadir.

Cankaya ilgesi

.llce Ankara’nin en prestij’li bélgeleri arasindadir.

.2018yil adrese dayili nifus kayit sistemine gore nifusu 920.890 kisidir.
.Ust ve orta gelir gelir grubu ikamet etmektedir.

.Ana arterlerde trafik yogunlu yasanmaktadir.

Kentin en énemli caddesi Atatiirk Bulvari,inénii Bulvari,Gazi Mustafa Kemal Bulvari bélge
sinirlari icerisinde kalmaktadir.

Ankara’nin simgeleri Anitkabir, Atakule, Kugulu park, Seymenler parki bu bolgede yer
almaktadir.

7.d)Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler

.Konumu,

.Ulasim kolayligi,

.Hacettepe Universitesi Kampiisiinde konumlu olmasi
.Bolgede yurt vasifli tasinmazlara talebin olmasi
.Tamamlanmis altyapi

.Ruhsatlarinin alinmis olmasi

Olumsuz etkenler

Herhangi bir olumsuz etken bulunmamaktadir.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin Pazar degerinin tahminin’deemsal karsilagtirma yaklasimi, gelir indirgeme
ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir.Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen
degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir.Pazar degeri tahminleri icin
segilen her tir yaklagim Pazar verileriyle desteklenmelidir.



Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.Pazar degeri de
bu nedenle Pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin Pazar fiyatlari Gzerinde
bir calisma yapilarak hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimin’da Pazar degeri uygulamalari igin ilgili Pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir.Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin
yarattigi degerin(gelir akislari) bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngorir.Gelir
indirgeme gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini gz 6niinde bulunduran islemleri
icerir.

Maliyet yaklasimi’nda arsa tzerindeki yatirirm maliyetlerinin amortize edildikten(herhangi bir
cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi) sonra arsa
degerine eklenmesi gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlenmesinde kullanilan Yontemler

Bu calismamizda tasinmazin toplam Pazar/devir degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemive Gelir Yontemi kullanilmistir.

9.TASINMAZIN TOPLAM PAZAR/DEViR DEGERINiN TESPITi

9.a)Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonuc¢

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir.Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir
kalan ekonomik oOmir beklentisine sahip oldugu varsayimi kabul edilir.Bu nedenle
gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacagi gz 6niine alinir.Bir baska deyisli bu yontemde, mevcut
bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglink(i yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir.Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir.Kullanim degeri ise”’higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir’seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi suretiyle gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.



Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin toplam Pazar/devir degerinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmistir.Parsel Gzerindeki yapi Akfen Holding A.S istiraki olan Hacettepe
Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi Saglk Ar-Ge Danismanlik Proje Sanayi ve
Ticaret A.S tarafindan yapilmis olup Parsel miilkiyet olarak Hacattepe Universitesine aittir
49 yil sire ile Hacettepe Universitesi Teknoloji Gelistirme Bélgesi Yonetici A.S.’ne tahsis
etmistir.Hacettepe UniversitesiTeknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S. de bu st hakkini,
ayni bedel ve siireyle Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi Saglik Ar-Ge
Danismanlik Proje Sanayi ve Ticaret A.S'ne tahsis etmistir.Maliyet Degeri hesabinda yapi
degeri takdiri yapilmis olup Arsa degeri takdiri parsellerin yapilasma sartlari ile ayni bolgede
arsa emsalleri tespit edilememis bu nedenle Parselin st hakki arsa bedeli tespiti yapilmamis
ve yapi degeri hesap edilip maliyet degeri takdiri yapiimistir

insaat Yatinmlarinin Pazar/devir degeri

insaat yatinmlarinin degerlendirmeye esas m? bedelleri,binalarin yapilis tarz ve nitelikleri ile
birlikte halihazir durumlari dikkate alinarak saptanmistir.

Calismalarimizda insaat piyasasi glincel rayicleri esas alinmistir.

YAPI ADI INSAAT TARZI |YAPI TOPLAM AMORTIZE YUVARLATILMIS
SINIFI |iNSAAT EDILMIi$S KARI | TOPLAM
ALANI(M? |HAVI DEGERI(TL)
ORTALAMA
M? DEGERI
2 adet yurt Betonarme 4-C 26.663,60 |7000 186.645.200
binasi prefabrik

NOT: Yapilarin sinifi ve mevcut durumlari ile 2022 yili insaat maliyet verileri ve 6zel yapim bir
bina olmasi nedeni ile Akfen Holding A.S insaat gurubundan yurt binasinin insaat
asamasindaki kesif bedeli ve harcamalar ile ilgili bilgi ve belge istenmis bu maliyetler dikkate
alinarak dikkate alinarak yapilarin ortalama giydirilmis m? birim degeri 7000.TL/m2 olarak
takdir edilmistir.



Uygulanin degerleme yontemi ile ulasilan sonuc

insaat yatirimlarinin Pazar/devir degeri 186.645.200

TOPLAM Yaklasik 186.645.200TL

9.b)Gelir yontemi ve ulasilan sonucg

Pazar degeri uygulamalari icin ilgili Pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir.Bu
yontemde milkin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi degerin(gelir akislari)
buglinkl degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngorir.Gelir indirgeme gelecekteki tahmini
gelirlerin su anki degerini gz 6niinde bulunduran islemleri icerir.

Parsel lzerindeki yapi Akfen Holding A.S istiraki olan Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik
Arastirma Merkezi Saglik Ar-Ge Danismanlik Proje Sanayi ve Ticaret A.S tarafindan yapilmis
olup Parsel miilkiyet olarak Hacattepe Universitesine aittir 49 vyil siire ile Hacettepe
Universitesi Teknoloji Gelistirme Bolgesi Yoénetici A.S.’ne tahsis etmistir.Hacettepe
UniversitesiTeknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S. de bu st hakkini, ayni bedel ve siireyle
Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi Saghk Ar-Ge Danismanlik Proje
Sanayi ve Ticaret A.S’ne tahsis etmistir.Parsel Uzerindeki yapi Akfen Holding A.S
istiraklerinden biri olan Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi Saglk Ar-Ge
Danismanlik Proje Sanayi ve Ticaret A.S tarafindan Yurt binasi olarak insa edilmis ve KYK ‘na
kiraya verilerek Gelir elde edilmektedir

Parsel lizerinde yer alan yapi hali hazirda Kredi ve Yurtlar Kurumuna kiralik olarak verilmis
olup buradan bir gelir elde edilmektedir.K.Y.K ile 2015 yilindan baslamak lzere 5 yillik kira
sozlesmesi yapiimistir.S6zlesme baslangi¢ aylik kira bedeli 319.000.TL/AY olarak belirlenmis
her yil TEFE-TUFE oraninda artis 6n gorilmistiir.Gelir Yontemi ile deger takdirinde asagida
yer alan kabuller yapilip projeksiyon gelistirilerek nakit akim tablosu kullanilarak tasinmaz
degeri hesap edilmistir.

Yurt projesi 512 adet dort kisilik oda, 104 adet iki kisilik oda ve 8 adet tek kisilik odasindan
olusmakta olup, toplam 624 oda ve 2264 yatak kapasitesine sahiptir. Hesaplamalarda
projenin bu dagilim dogrultusunda ¢alisacagi varsayilmistir.

Yurdun KYK ile yapilan sdzlesmeye gore kiralandigi donemde yilin 12 ayi kira geliri getirecegi,
o0zel yurt olarak isletildiginde ise yiin 10 ayinda (Eylil-Haziran) faaliyet gosterecegi
varsayllmistir.

Yurt projesinin yatak fiyatlarinin; KYK s6zlesmesinin devrede oldugu 2022 Haziran sonuna
kadar s6zlesmede yer alan tutara uygun olarak artacagi bu donemden sonra 6zel yurt olarak
isletiimeye baslanmasi ile birlikte yatak kapasitesi ve lokasyon olarak Universite alani



icerisinde olmasi varsayimi ile 550- 650 TL/ay (2022 vyl fiyatlari ile) arasinda olacagi
ongorulmustar.

Yurtlarin doluluk orani, KYK'ya kiralandigi donemde sozlesmeye istinaden %100 olarak
alinmis, 6zel yurt olarak kiralandigi dénemde ise Hacettepe Universitesi icerisinde yer
almasina ve talep konusunda sikinti yasamayacagi dislincesine ragmen %90 seviyesinde
sabit olarak devam edecegi varsayillmistir.

isletme giderleri; KYK'va kiralanan ddénemde sigorta ve genel yénetim giderlerinden
olusmakta olup, 6zel yurt olarak isletilmeye baslanmasi ile birlikte yurda personel alimi
yapilacak olup diger operasyonel harcamalar da isletme tarafindan karsilanacaktir. Ayrica,
mefrusat ve bina yenilemesi ile ilgili de yillik olarak bir karsilik ayrilacagi varsayilmistir.isletme
giderleri; KYK'ya kiralanan donemde sigorta ve genel yonetim giderlerinden olusmakta olup,
ozel yurt olarak isletilmeye baslanmasi ile birlikte yurda personel alimi yapilacak olup diger
operasyonel harcamalar da isletme tarafindan karsilanacaktir. Ayrica, mefrusat ve bina
yenilemesi ile ilgili de yillik olarak bir karsilik ayrilacagi varsayiimistir.

HACETTEPE OPERASYONEL VARSAYIMLAR KYK

Yurt Yatak Kapasitesi 2.264
Yatak Fiyati (TL/Ay) - 2023 Reel 622,00
Yillik Oper. Gider (TL) - 2023 Reel 125.000



MAKROEKONOMIiK VARSAYIMLAR 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
TL Enflasyon (TUFE) 50,0% 35,0% 25,0% 20,0% 17,0% 14,0% 11,0%
31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034
TL Enflasyon - TUFE 50,0% 35,0% 25,0% 20,0% 17,0% 14,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
1,00 1,50 2,03 2,53 3,04 3,55 4,05 4,50 4,99 5,54 6,15 6,83
Hacettepe Yurt Geliri 16.898.387 25.347.581 34.219.234 42.774.043 51.328.852 60.054.756 68.462.422 75.993.289 84.352.550 93.631.331 103.930.777 115.363.163
Giderler 125.000 187.500 253.125 316.406 379.688 444.234 506.427 562.134 623.969 692.606 768.792 853.359
EBITDA 16.773.387 25.160.081 33.966.109 42.457.637 50.949.164 59.610.522 67.955.995 75.431.154 83.728.581 92.938.725 103.161.985 114.509.803
EBITDA Margin (%) 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3%
EBITDA 16.773.387 25.160.081 33.966.109 42.457.637 50.949.164 59.610.522 67.955.995 75.431.154 83.728.581 92.938.725 103.161.985 114.509.803
Time 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00 12,00
Time Value of %23 13.636.900 16.630.366 18.252.841 18.549.635 18.097.205 17.214.414 15.954.823 14.398.255 12.993.547 11.725.884 10.581.895 9.549.515
31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046
2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
7,58 8,41 9,34 10,36 11,50 12,77 14,17 15,73 17,46 19,38 21,52 23,88
128.053.111 142.138.953 157.774.238 175.129.404 194.393.638 215.776.938 239.512.402 265.858.766 295.103.230 327.564.585 363.596.690 403.592.326
947.229 1.051.424 1.167.081 1.295.459 1.437.960 1.596.136 1.771.710 1.966.599 2.182.925 2.423.046 2.689.581 2.985.435
127.105.882 141.087.529 156.607.157 173.833.944 192.955.678 214.180.803 237.740.691 263.892.167 292.920.306 325.141.539 360.907.108 400.606.890
99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3%
127.105.882 141.087.529 156.607.157 173.833.944 192.955.678 214.180.803 237.740.691 263.892.167 292.920.306 325.141.539 360.907.108 400.606.890
13,00 14,00 15,00 16,00 17,00 18,00 19,00 20,00 21,00 22,00 23,00 24,00
8.617.855 7.777.089 7.018.349 6.333.632 5.715.716 5.158.085 4.654.858 4.200.725 3.790.898 3.421.055 3.087.293 2.786.094
31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051 31.12.2052 31.12.2053 31.12.2054 31.12.2055 31.12.2056 31.12.2057 31.12.2058 31.12.2059 31.12.2060 31.12.2061 15.03.2062
2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062
11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0% 11,0%
26,51 29,43 32,66 36,26 40,25 24,67 49,59 55,04 61,09 67,82 75,27 83,56 92,75 102,95 114,27 126,84
447.987.481 497.266.104 551.965.376 612.681.567 680.076.540 754.884.959 837.922.304 930.093.758 1.032.404.071 1.145.968.519 1.272.025.056 1.411.947.812 1.567.262.072 1.739.660.900 1.931.023.599 434.559.667
3.313.833 3.678.355 4.082.974 4.532.101 5.030.632 5.584.001 6.198.242 6.880.048 7.636.854 8.476.907 9.409.367 10.444.398 11.593.281 12.868.542 14.284.082 3.214.505
444.673.648 493.587.750 547.882.402 608.149.466 675.045.908 749.300.957 831.724.063 923.213.710 1.024.767.218 1.137.491.612 1.262.615.689 1.401.503.415 1.555.668.790 1.726.792.357 1.916.739.517 431.345.161
99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3% 99,3%
444.673.648 493.587.750 547.882.402 608.149.466 675.045.908 749.300.957 831.724.063 923.213.710 1.024.767.218 1.137.491.612 1.262.615.689 1.401.503.415 1.555.668.790 1.726.792.357 1.916.739.517 431.345.161
25,00 26,00 27,00 28,00 29,00 30,00 31,00 32,00 33,00 34,00 35,00 36,00 37,00 38,00 39,00 40,00
2.514.280 2.268.984 2.047.620 1.847.852 1.667.574 1.504.884 1.358.066 1.225.572 1.106.004 998.101 900.725 812.850 733.547 661.982 597.398 109.300



Agirlikh Ortalama Sermaye

Maliyeti

Ozsermaye Maliyeti 30%
Bor¢ Alma Orani 20%
Finansman Orani 80%
Ozsermaye Orani 20%
Kurumlar Vergisi Orani 25%
AOSM 18,00%
indirgeme orani 23,00%
NPV 260.501.668

10.SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde,konumuna,
arsalarin buyukltklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, binalarin yapilis tarzina,
mimari ozelliklerine, halihazir durumlarina ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
ginimiz ekonomik kosullari itibariyle arsalar ve lizerindeki ingai yatirimlarin birlikte takdir
olunan toplam Pazar degerleri asagida tabloda sunulmustur.

Nihai Deger Takdiri:Parsel {lizerinde yer alan Yurt Binasi Gelir getirici bir miilk olup yapilan
deger takdirlerinden Gelir Yontemi goére tespit edilen deger olan 260.501.668.TL nihai
deger takdiri olarak tespit edilmistir

Maliyet Yontemine Gore