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Belge No: 20058

WPl

Sarmare Prgaeal

Dzecsanme Tarhe 24,.12.2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulunun VI-128.7 sayh Sermaye Piyasasinda Faalyatte Bulinaniar
icn Usansiama ve Sicil Tutmaya liskn Esaslar Hakknda Tebid'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dadarlome Lisans: amaya hak kazanmigir,

argenk AL

Levent HANLIOGLU ~ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KUAULU DYESI




Tspm TURKIYE SERMAYE PlYASAg‘
ARAC! KURULUSLARI BIRLI

Tarih : 07.05.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri: VUL No34 saysls “Sermaye Pivasasanda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Haklanda Teblig"i uyannca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak kazanmigtr,

Nevzat OZTANGUT
CENEL SEKRETER BASKAN




‘ Gaqrimonkul & Dogorlc‘mo AS.

TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU

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

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
belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi

DEGERLEME TARIHi

31.12.2022

TESPIiT EDIiLEN DEGER

93.030.000-TL

2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi
DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiIN BiLGi

1 31.12.2022

2022-0157
25.12.2022

: Is bu degerleme raporu; Ankara ili, Golbas Ilcesi, 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.

! Yusuf YAYLALI

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 TURIiZIM TICARET A.S

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI  : is 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 haric, biyiik bélimi Ic Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiz O&lgimi olarak (lkenin
Uctlincd biydk ilidir.

Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, 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 agirhigi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel
sektdr yatinmlari, baska illerden blylk bir niifus goglni tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
gliniimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte Ggl hizmet sektori
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %2'si ise tarm alaninda c¢alisir. Sanayi, 0&zellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde
yogunlasmistir. Gliniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim yapilmaktadir.
Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye 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 tarlalariyla kapli
platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence
amagh 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 tlke capinda taninir.



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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, ayhik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %3,54, bir dnceki yilin Aralik ayina
gore %57,80, bir onceki yilin ayni ayma 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 Bnceki aya gare degisirn oranm 3,54 .39 213
Bir Gnceki yihin Ambk ayona gére dedgigim aran) aran L EL
Bir Srvceki yiin aym ayina goe degisim oram B5.51 16 EG 11,848
O iki ik ortatarmalars gare dedigir orani o526 1700 11,74

TOFE willik degisim cranlar (%), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan dibanyla 2022 yh Ekirn aonda bir Gnceki aya gore en az achig gisteren ana grup %036 ile
egitim cfdu. Buna kargilik, 2022 il Ekirn ayenda bir nceki aya gone artigin en yuksak oldudu ana grup ise %6, 34
ie giyim wa ayakksb oldu fena hercomae gruplanno gore. enpdekeler, agidkdor ve degizim ormrdan Bk Tobo-
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 aryni ceyregine gero, 2002 yilk 4. ceyreginco tomdiycler tarafindan yape ruhsaty vanlan yapdann bna saps
%7 5, dawe =ayw %15 3 ylzokomo %7 8 azaldi

Yape rubisats verllen yapiann daire sagin: ve yUzolgamd, B Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at istatistiklerl, 2020.2022

Yilkk Yilk Yk

il Ceyrek  Bina sayrs  dedigim (%) Datve sayes:  cegigim (%) Yuzelgum (o) defisim (%)
2020 96 241 Ay 555797 [N 112742 419 537
| 14167 39 80 759 52 17 624 368 96

[ 19635 183 137 846 2074 27 502 546 1425

ll 25327 1325 141 072 1546 27876 209 82

v rnz 66,9 195 680 n2 3979 296 9.3

207 138 309 a7 T2 57 s 150 847 781 133
| 33622 1373 17471 1163 392027 A

I 30 537 555 157 526 43 3 B19 478 157

n 30 451 20.2 149 415 5% 33 46 259 196

v 431699 17,7 231577 24 51290 a3t 31

2022 | 26163 222 128157 26,7 27 093 962 -2
Il 28249 -15 133424 -163 29 323 196 18

Yaps rubisat verilen yapilsnn kullanma amacianna pire yizsicim paylan, II. Ceyrek 2022
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann yUzslgumd %20.1 artty

Br 0ooao yilin agm gaywedne gora, 2002 vh 11 geyredinde Dalediyeler taralindan yape kuflaams iz belges verien
yapilann bna sayisi $922 6. daire savis H22.5 ve yuzakomis %201 ant

Yaps Kullanma izin belgesl verilen yagilann daire saysi ve ylazsigind, Il Ceyrek 2022
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Yape kKullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yibdk Yk Yilhk
Yi Cegrek Bina sapl  dedimim (%) Disve oyt cdédigm (%)  Yiedlchn (")  defgim (%)
2020 77 865 71 00 (96 88 12222911 18,6
| 18 603 410 156 024 375 31822153 <354
] 14492 255 114973 212 23576 419 185
" 21113 8% 153628 38 3102534 37
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u 21954 40 138723 97 28294 407 £8
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2002 | 2243 12 155 343 -2A4 30 425637 -9
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Toplam yllzdlgiomiin %557.5'1 konut alan olarak gergeklegti

Baladvaler mefmdan 2022 ik il geyredinda vam kullanma (zn balgss: weriian yapilann foplam yizdlgimi 20,2 miyon
m? ikam; Bunun 168 milvon m51 komd B2 mibvon ms konut digi we 8.2 milvon mt'a 156 ortak kofanim alam olarsk
geigaklesh.

Yaps kullanma izin balgesing pore konut, konut iy ve ortak alaniann ylzdipima paylan, ||, Geyrel, 20802022
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En yiliksek ydzdlgdm payi % 74,4 e ikl ve daha fazla daireli binalann oldu
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whralpim payving 257 rmibyon m? e o we dahe faris daiess ikamet amech hineder =abip oldue Bose 1,8 miyan m® e bir
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Yapi kullanme idn belgasl verilen yapilann kullanme smecing gare yikealcimd paylan, § Cayras 2023
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Ingaat Maliyet Endeksi, Aqustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillk %116,98, ayhk %1,96 artti

Ingaat malyat andeksi, 2003 wili Adusics apnda bir Bnooki ova goee %108, birénceld wilin aym ayina pdra %118 08 arth
Biir oo aya gone mazems enceksi %2 F3. igeik enoesh 16 @i, Aynca Dir ancski wilin ayn aying gone malzems
endedsl %120 51, ol endedss %683 54 arfl).

ingaat maliyet endeksi nilik degigim orani {%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeks! yillik %113,08, aylik %2.25 artt

Bina irpasl malysd endeksi, I 0ncaks aya gore %2 25 Dd 00cak yilm ayi ayina gore %1713,05 sl B orceki ays gore
maizeme andaks %209, oK endeiksl %1 1T arth Ayrica b Oncekl whn ary ayire pore makeme endeks! 912438
1351l endaks: 983 57 arthi.

Bina ingaat maliyet endeksi yelik degigim oram (%), Agustos 2022
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Bina

dhigs yapilar icin Ingaat malivet endeks| yillk %6130,51, aylik 41,10 artt)

Bina degy wapilar in ganl mallied endeked, Br onoads sya gore %l 10, DiF Gncekl wiln gym ayma gore $a130,51 ath Bir
dnoekl aya goee malzeme endoks Go1 08, moik ondeks %21,13 arth. Aynoa bir dnosd whin aym oyina gore malzeme
andekizsl T t4T 20, InpElin andeksi W8, 36 oM

Bina digi yapelar Igin ingaat malsyet endakes| yillik degisim oran (%), Agusios 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkiye genelinde Eylul ayinda 113 bin 402 konut satiids

Turkye genslinde komult sahizlan Eylid ayinda e Gncaki wiline ayni mona gt %22 % azalerek 113 bin 402 okdu Koot
sabzlannda Islanbu 189 bin 38 konul =abys e 56 R ils an yokeek pays =ahip oldu. Sabs saylanna gore istanbu’u 8 bin
812 wonall sahs we ST 8 pay ke Ankara, 8 Hn 338 Kool satig ve W50 ey de Emin izled Konud sahyg Sestsinin en &z
plougu llar sirasiyia 40 kom e Hakkar, 49 aonul fa Amlahan v 88 kenot g Gomaghans i,

Kandt satig, Eyill 2022
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| 2m 2021 220
Honut sahg nayam, Eyidl 2022
vl Dcak - Evial
Dz Oepgigim
20327 703 i 2072 20 )
Sateg. pekline grire hoplam sabs 3402 14T 143 228 1057 483 G484 14
I:l:ll:l'lﬂ:lliﬂi 16070 20 75l 430 228 601 1E1 4E8 657
Diger ashg 06422 147384 ATH Qs Te7IED &0
Sabsy dururrsma gore topiam saty 11402 14718 229 1057183 48138 14
t'l.'!l!-ﬂil! A5 804 £ PET =132 It E18 287 158 &7
ling ol sang TTadB 103175 248 TAEDTE 461982 125

Ipotekh konut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkiva gerelmds 1D0AER kKanul sahigan Exil aanda e oncaki yhin enm awnna goare il 0 amals gosienerak 16 bin 870
oy Toplam konot =shislan icinde. jpolssk waliglann. pay %150 clarsk geepeklesti Ocae-Eylul doreminds gemekisysn
ipsteRll anil saliglan e b Erdekl wlin sy dinaming gore 525, T atsla 223 hin B34 okl

Eviil sk ipodekll safetann 5 g 43000 Ocak-Eviil donesvndeld goleld satglann Be B0 kn 778 i 6 zahg olersk
garpakaz|

Diger sabig tdrierl sonucunda 86 bin 432 konut el dedigtird
Twikiye genelinds diger konut =atiglan Eyiul syinde br onczki yikn &y ayina pors %1 7.8 arsfarsk 9 bn 432 oidu. Toplam

kiomig sanglan ighnde dadar sabglann pay 665, 0 akargs gorgakiagli. Ocah -Eviil donaminde gangoklegaen dgar kanul sahglan
e br oncaki wiln &y donemena pore 48,0 aregia 838 bin 502 aldu
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Satiy gekline gire konut satim, Eylll 2022
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il &l konut sabg sayisi 35 bin 954 olarak gerceklesti

Tiraye penehinds ik ol konut sehig sayes, Evil ayinda b enod yilin ayni ayina gore %182 azalarak 35 bin 954 oldu.
Taptain koreil sabiglan iande ikal kond sehgmn paw W31, T aldu. Boel monut Salrgian Ooak-Eylill donaminds s bir oo
wilin ey denamens gore %48 7 arbisla 312 bin 118 clerak pageklcgh

Ikinci e] konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi

Tiiye genalnde ko al koot =ahglan Eylil ayinds b dneekl wlin sy awns ooep %2d 9 azalg posteransh 77 in 448
ol Toplam komn sateglan inda iking e gorot sahgin peay 9083 oliu - tanct &l konis sadislan Oeak-Eyil soneminda
52 Dir ancekl vilin 21 donemrome goe %12 6 atsia 745 bin 75 clansk germpekiag)

Yabancilara Evldl ayinda 5 bin 49 konul saligi gergeklesti

Yahanoilara yapidan konsd sabigan Evinl apnda hir frceo yikn aym ayina gore %2308 aralarak 5 bin 40 okie Exlul anenda
topkam konul =ahigan cinde vabanclara vapilan kol saliginn payl %64 5 oida. Yabencikara vepitan bondt satislarmda ilk
sirayi ben TRE Konul salig de Istanbl s, [shantaris seesnda B 58S kol satig ke Artalya ve 335 Korul sadig) ik Marss
ized

Yabanciiara vapalan konut satis, Eyiul 2022
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Uyruklara gore an gok konut satiss yapdan 20 Olke, Eyiil 2022

Cin W 49
Isvec R 50
lsal MW 53
Hallands W 53
Fiksin W 57
Kanada BN 59
Mise R 79
Ui IR 0V
Afgasistan 1N 95
Arrerka Brdagd Devethes IR 113
Arnbaycan I 115
Ingilere NN 120
Suud Aratistan N 159
Kuveyt IR 192
Ukrayns N 204
Kazakistan N 207
Amarya TN 225
Irak I L33
ran I 552
Risys Federasyony I, 1196 Adet)

200 400 500 800 1000 1200 1400
Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektérij;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna badli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olctide saglanmis goriinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildi§inda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yoOnetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektorl ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektériinde
goriilen bu sert dislis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadii nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig goriilmektedir. Insaat sektérii cari fiyatlar
ile 2019 yilinda GSYH iginde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrii yizde 6,7 oraninda
paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiiklige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyredi GSYH sonuclar heniiz aciklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngdrilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ii¢ aylik diliminde
de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyredi ile 2020 yilinin ayni donemi 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 gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goériinmektedir. 2019 yili birinci ceyredi
ile 2020 yili birinci ceyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satiglar yiizde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sireg igerisinde faizlerde yasanan dusls ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar oldukga olumlu etkilemis gérinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir 6ncii
gbsterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. Insaat sektériindeki

14



ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gdre daha Once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiksek biyiime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri oldugu gériliyor.

Turk ingaat sektoriiniin uzun donemli 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 disisle birlikte azalis edilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deder artiglari 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 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyrediyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi digusle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eylil ddoneminde bir énceki yilin ayni donemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

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 katli yapilar, cok

It | G gle
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TASINMAZIN GOLBASILERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Kizilay ~25km | Golbasi Sehir Merkezi
Ulus ~ 27 km | Golbasi Adliyesi

~ 15 km
~ 16 km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
Ankara ili, Golbas Ilcesi, Incek Mahallesi,

111209 Ada, 5 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1.000 m2 alana sahip olup; geometrik olarak kare
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 10-15 oldugu, edimli bir topogdrafik yapiya sahip oldugu goérilmistiir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde 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 (izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup;
sinirlar tel ile gevrilidir. Taginmazin eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak goériilmekte olup, bu
parsel alanindan park alani ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk edilerek yeni parselin imar
durumunda dedisiklik yapildigi anlasiimaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan Incek Mahallesi, 11209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu tasinmazlarin
Uzerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
ILI : | ANKARA
ILCESI GOLBASI
MAHALLESI : | INCEK
KOYU : |-
SOKAGI : |-
MEVKII : |-
SINIRI : |-
PAFTA NO : |-
ADA NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
PARSEL NO Tablo-Ek-1'e Bknz.
YUZOLCUMU Tablo-Ek-1’e Bknz.
NITELIGI : | Tablo-Ek-1'e Bknz.
B.BOLUMNO : -
BLOK NO -

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI

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
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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 1231091 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 Say:: 4175403
(SN:36413) ANKARA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI

TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILiSKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BilLGi
DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

Tapu Mudurlidid’nde yapilan incelemeye gore;
123109 Ada, 1 Parsel (zerinde;
Ipotek;
Alacakl Borg Derece  Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.0.200000000000,00 ETL 1.derece 18.6.2004 — 4005
Ipotek;
Alacakl 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

12.12.2022 tarihinde yapilan arastirmaya gore dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumu
asadidaki gibidir:
111209 Ada 5 parsel nolu tasinmaz;
e 1/1000 olcekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Konut Alani” lejantinda kalmakta olup;
Emsal:0,30, h(max):6,50 ¢ekme mesafelidir. Ankara Blyiksehir Belediyesinden alinan sifaii

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

123109 Ada 1 Parsel nolu tasinmaz;

e 1/1000 6lgekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Konut+Ticaret Alani” lejantinda kalmakta olup;
Emsal:1,60, h(max):serbesttir. Tasinmazin eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak
gorilmekte olup, bu parsel alanindan park alani ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk
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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 rastlaniimamustir.

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 Golbas! Belediyesinde yapilan incelemeye gore glincel imar durumu raporun 5.3.2.1 bashgi
altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 basghdi altinda verilmistir.

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 ruhsatl kaydi mevcut olmayip; yapi denetimi ilisigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER,
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 icerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- +| Tasinmazlara;

* 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. 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 PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazlar {izerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistiriimedidi bilgisi alinmigtir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak lilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir bagka 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 dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastinlabilir érnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

e Secilen karsilastinlabilir drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli 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 dederinin
belirlenmesinde olciit, 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 siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme brit 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 gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegdi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki
tasinmaz piyasasinda gegcerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdidi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Degerleme, 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 tamamlayamamig bdlgede olmasi.
o Alt yapi ve ulasimda eksiklikler olmasi.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Yatinm amagl olarak tercih edilen bélgede yer almasi.

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

Emsal karsilastirma ydntemi cercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bdlge &zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu ydntem cercevesinde tasinmazlar (izerinde
gelistiriimesi olasi proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin gevresindeki yapilasmanin satis
rakamlarina yonelik olarak da piyasa arastirma yapilmistir.
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Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi kullaniimistir. Dederleme konusu tasinmazlarin raporda detaylari verilen yapilanma hakki ve
fonksiyon dogrultusunda (izerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatirrm maliyeti ve
girisimci kari indirilmek suretiyle arsa dederleri tespit edilmeye calisiimistir.

6.5. DEGER TESPiTiINE ILISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

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 isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishlik
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 distiriicii mispet-menfi tim faktorler gz 6niinde bulundurulmustur.

Ana cadde (izerinde konumlu tasinmazin cevresindeki yerlesik dokunun, ayrik nizam ve yapilarin Gst
katlarinda konut veya ofis, zemin katlarinda isyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari asadida sunulmustur.

EMSALLERI:

Emsal 1: Rapora konu tasinmazlarin konumilu oldugu bélgede benzer 6zelliklerde 1.080 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.500.000-TL fiyatla satiliktir. (5.093 -TL/m?2)
Sahibinden 0 (536) 460 37 32

Emsal 2: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede benzer 6zelliklerde 1243 m?2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.500.000-TL fiyatla satiiktir (4.424 -TL/m?2)
Remax 0 (533) 215 59 03

Emsal 3: : Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer &zelliklerde 1.201 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.000.000-TL fiyatla satiliktir (4.163 -TL/m2)
Sahibinden 0 (554) 547 08 13

Emsal 4: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer 6zelliklerde 2.379 m2 alana
sahip konut alani emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 12.000.000-TL fiyatla satihktir (5.044-TL/m?2)
Beyhan Emlak 0 (505) 070 40 55

Emsal 5: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede bulvara cepheli tasinmaz ile yakin
konumlu benzer 6zelliklerde 15750 m2 alana sahip konut+ ticari alani lejantinda yer alan Emsa:0,30
hmax: 6,50m yapim kosullarindaki parsel 125.000.000 -TL fiyatla satiktir. (7.936 -TL/m2)

Marka Yatirm 0 (542) 810 68 69

Emsal 6: Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bdélgede bulvara cepheli tasinmaz ile yakin
konumlu benzer 6zelliklerde 4000 m2 alana sahip konut+ ticari alani lejantinda yer alan Emsa:0,30
hmax: 6,50m yapim kosullarindaki parsel 30.000.000 -TL fiyatla satihktir. (7.500 -TL/m?2)

Turyap 0 (539) 772 06 85
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6
Birim Fiyati (TL/m?) 5093 4424 4163 5044 7936 7500
Pazarlik Payi -20% -20% -10% -20% -10% -10%
E.3 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2 g % ~  Satis Kogullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
‘—% = ‘g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% e Konum 0% 0% 0% 0% 10% 10%
S é Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E = Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E ‘g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 4074 3540 3746 4035 7936 7500

Yukarida verilen emsal bilgileri 1siginda pazarlik paylar, konumlari, vyapilasma haklari gibi unsurlar g6z O6niinde
bulundurulmustur.Degerleme konusu tasinmazlardan 123109 Ada 1 Parsel nolu taginmaz Ticari alan lejantinda kalmakta olup Emsal
tablosundaki bilgiler isiginda tasinmazlarin imar durumun konut imarli tasinmazlardan daha iyi olmasi géz 6niinde bulundurulmus ve
tasinmazlar 8000.TL/m2 deger lizerinden degerleme islemine alinmistir 111209 ada 5 parsel . 1/1000 dlgekli UYGULAMA iMAR PLANI’
nde “Konut Alani” lejantinda kalmakta olup; Emsal:0,30, h(max):6,50 ¢ekme mesafelidir. Ankara Biylksehir Belediyesinden alinan
sifaii bilgiye gore adanin parselasyon planinin iptal oldugu bilgisi alinmistir.(Ankara BiyUksehir Belediyesi adina ihdaslar bulundugu
bilgisi alinmistir.)Tasinmazin imar durumundaki belirsizlik g6z 6niinde bulundurulmus ve taginmaz 6500.TL/m2

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 kullaniimamustir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Konu taginmazlarin bakim durumu konumu ve inga 6zellikleri gér énline alinarak maliyet yontemi
kullanilmustir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPIiTI.
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 iizerinde satis kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN 1Yi KULLANIM ANALIzi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi ve lizerinde 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 karsiligi bulunmamaktadir.
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7. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Yapilan galismada; Dederlemeye konu badimsiz bolimlerin emsal bilgileri 1siginda satis dederleri ve

kira degerleri tespit edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIiP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZz 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 rastlaniimamustir.

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

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim

raporunda kullanilmak  amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme

standartlarina gore tanzim edilmistir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklar sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAL DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topodrafik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve garsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa
sirasinda kullaniimis olan malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishlik
durumu, konfor derecesi, yiizolgiimii, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, gevrenin
konut alani olarak kullaniimasi, ticari aktivitenin yodun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlar,
bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve
kiymet dugirict mispet-menfi tim faktorler g6z 6niinde bulundurularak;

SATIS DEGERI TAKDIRI

111209 ada 5 parsel:1000m2 X 6.500TL=6.500.000TL

123109 ada 1 parsel :10816m2 X 8000.TL=~86.530.000TL

TOPLAM: 93.030.000TL

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Yusuf YAYLALI

920058 Seref Emen
Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani
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Yewrroye
350255363 | (SN G40S) AKFEN INSAAT TURIZM VE 1W7A0E [ 101700 | 1061608 Tazel
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2002018
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UZMAN LISANSLARI

Sarmare Pry

3 %

Beige No: G20058

Drzecsanme Tarhe 24.12.2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kurukinun VI-128.7 sayn'S da Faalyette Bulinaniar
ion Lisansiama ve Sicil Tutmaya ilgkn E'asla. Haluondu Tebid'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dedarleme Lisans) &imaya hak kazanmigtr.

ASES, ﬂ,//bt

Levent HANLIOGLL Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MODURD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULL DYES|

"‘8'] TURKIYE SERMAYE PIYASA
ARAC! KURULUSLARI BIRLISI

Tanh : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri; VIIL No:34 sayihi “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkanda Teblig"i uyarmca

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhis Lisansim almaya hak kazanmistir,

A ke

lkay ARIKAN Nevzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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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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1. Rapor Bilgileri,
2.  Tasinmazlarim Tapu Kayit Bilgileri,
3. Tasinmazin Tapu Tetkiki,
4.  Tasmmazmn Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler,
5.  Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeye Etken Faktorler ve Satis Kabiliyeti,
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5.2- Degerlemeye Etken Faktorler
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8. Ekler



1- Rapor Bilqgileri

Ekspertizi Talep Eden
Talep Yazist

Gayrimenkuliin Adresi

Ekspertiz Tarihi

Ekspertizin Konusu

Rapor Tarihi
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. AKFEN INSAAT TURIZIM VE TICARE A.S
:09.12.2022 Tarihli ekspertiz talebiniz.

: KAZIMPASA MAHALLESI 5174 ADA 1 PARSEL ve 5454 1

PARSEL MENEMEN/IZMIR

. 11.12.2022
5174 Ada 1 Parsel ve 5454 1 Parsel
(UAVT: -) giincel satis ve kira degerlerinin tespiti.

. 31.12.2022

* Bu degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz

denetim raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme

standartlarina gore tanzim edilmistir.



2- Tasinmazlarin Tapu Kavit Bilgileri

5174 Ada, 1 Parsel arsa

Ili

Ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Sokag1
Mevkii
Pafta No
AdaNo
Parsel No
Yiizolglimii
Niteligi
Blok No
Kat No
Bag. Bol. No
Arsa Pay1
Vasfi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sahife No
Tapu Tarihi

. [zmir
: Menemen

: KAZIMPASA

: 5174

01

: 1701,00 m?
:ARSA

: DAVALI 472/1701

MENEMEN BELEDIYESI 1089/1707
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AKFEN INSAAT TURIiZM VE TICARET ANONIM SIRKETI 20/243

: 2499

: 20

: 1928
: 16.06.1997



5454 Ada, 1 Parsel arsa

Ili

Ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Sokag1
Mevkii
Pafta No
AdaNo
Parsel No
Yiizolglimii
Niteligi
Blok No
Kat No
Bag. Bol. No
Arsa Pay1
Vasfi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sahife No
Tapu Tarihi

. [zmir
: Menemen

: KAZIMPASA

: 11981,00 m
: ARSA

:AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.S.

: 5026

113

1257
: 05.04.2016
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3- Tasinmazlarin Tapu Tetkiki

Tapu kayitlar1 verilen tasinmazlarm 25.12.2022 tarihinde TAKBIS sisteminden
aliman TAKYIDAT belgelerine gore; tasinmazlar {izerinde asagidaki kayitlar

bulunmaktadir.
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4- Tasinmazlarin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

*Tapu kayitlarina gore sdz konusu taginmazlar “Arsa” vasfindadir.
* Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak Menemen Tapu Miidiirliigiinde ve Menemen

Belediyesinde arsa vasifli olmasi ve iizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile

kullanima dair herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

* Tasinmazlardan 5174 ada 1 parsel emsal 0.50 yapilasma sartlarina sahip sanayi, 5454 ada 1
parsel ise emsal 0.40 yapilagma sartlarina sahip olup sanayi bolgesinde yer almakta oldugu
ogrenilmistir. Yaklagik netcad ol¢timlerine gore; 1107 m? kuzey cepheden yola terki, yaklasik

680 m? giiney cepheden ihdas bulundugu Menemen Belediyesinden sifahi olarak 6grenilmistir.

5-Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeye Etken Faktorler ve

Satis Kabiliveti,

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, aylik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayimnda bir dnceki aya gore %3,54, bir onceki yilin Aralik ayma gore
%357,80, bir dnceki yilin ayni ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %65,26 olarak gerceklesti.
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TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022
Ekim 2022 Ekim 2021 Ekim 2020

Bir trceki aya gare degifim ararm 354 &34 273
Bir Snceki vilin Aralik apna gdre degisim oran) 57,80 1575 10,64
Bir dmceki yiin aym ayina gore degisim oram B5,51 19,84 11,89
i aki ik ortatarmalars gore degigim arani 65,26 17,00 17,74

TOFE willlike dedjigim oranlan (%), Eldm 2022
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TUFE ana harcama griplarna gére yillik dedigim oranlari (36), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan mibanyla 2022 yh Ekim aonda bir Gnceki aya gore en az achig 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
il giyim va ayakkeb oldu fang hercoma grupionng gire endekeler, agirdkdor ve degizem ororien Ee Toblo-
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 aryni ceyregine gero, 2022 yilk 4. ceyreginco tomdiycler tarafindan yape ruhsaty vanlan yapdann bna saps
%7 5, dawe =ayw %15 3 ylzokomo %7 8 azaldi

Yape rubsats verilen yapiann daire sagins ve yUzolgomd, B Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at statistiklerl, 20202022

Yilkk Yilhk Ydik

il Ceyrek Bina sayrs  dedigion (%) Dave sayssa  cegiim (%) Yuztlcum (") dedisim (%)
2020 96 241 12,7 555197 i 112742 419 5.7
| 14 167 39 80 799 52 17 524 368 956

I 19635 1183 137 846 2074 27 502 546 14256

n 25327 1325 141072 1546 27876 209 @92

v rnz 6.9 195 680 w2 39 739 295 183

an 138 309 a1 12157 295 150 847 781 133
| 33622 1373 174701 1163 320 %1

Il 30 537 555 157 536 3 3 B19478 157

n 30 451 20,2 149 415 5% 33 M6 259 196

v 4169 17,7 28577 24 51290 a3t 91

202 | 26163 222 128 157 26,7 27 093 962 -2
Il 28249 15 133424 -163 29 323 196 T8

Yaps rubisat verilen yapiisnn kullanma amacianna pire yiedicim paylan, Il Ceyrek 2022
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann yuz8lgumu %20.1 artty

Br 0o yilin g aywedne gore, 2002 vh 11 Geyredinde Dalediyeler taralindan yape kuflaams 120 belges verien
yapilann bna saysi 9922 6. daire savis H22.5 ve yuzakomis %201 ant

Yaps Kullanma izin belgesl verilen yagilann daire saysi ve ylazsicind, Il Ceyrek 2022

Y g Ui Dare says
{méyon ) frn adel)
80 i 200
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. e 014 2020 an 2022
(T DK CIMNG (77 w2 S5
Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yildk Yihk Yilhk
Yi Cegrek Bina sap  dediim (%) Disve sopvst  cdediem (%)  Yiedichn (m")  defgim (%)
2020 77 865 BIA 00 (96 88 12222911 186
| 18 603 410 156 024 375 31822153 384
n 14492 255 114973 212 23576 419 18,5
ll 21113 8% 153628 38 3102534 K%
N 23657 DE 175471 401 35805245 16
201 92 182 184 27 082 45 127 797 120 46
| 20979 128 153129 20 33042696 s
[} 18511 227 120975 52 24294 365 30
m 21954 40 138723 97 28294 407 £48
v W73 239 203 251 187 2166737 1786
202 | 2243 12 155 343 -2A 30 425637 -9
] 22 69 26 143 207 25 29189015 201
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Toplam yllzalgomiin 557,51 konut alan olarak gerceklegti

Baladvalar Erefmdan H022 ik Il geyredinda yam kullanma iz balgss) weriian yapilann foplem yizdlgimi 20, miyon
m? ikan; bunun 168 milvon m®5i kot B2 mibvan mTs kot disi ve 8.2 milvon m™s 156 ortak kofamim alam olansk
gengaklegh

Yaps kullanma izin belgesing pore konuwt, konut iy ve ortak alanlann ylzoiglma paylan, ||, Geyrel, 2020-2032

Faort dig alan

wlReh w3 = A

En yiliksek ydzdlgidm payi %aT4,4 e ikl ve daha fazla daireli binalann oldu

Blpciyeder tarafincan 2022 wih . qepredgrade v dlanme 2 belgesi verden yapsen kullanmas amscne gore en plicsak
wiurpalpum paying 257 rmbyon m fe o we dahe Parie deiest ikamet amech hineder =abip oldue Bose 1,8 miyan m® e bir
dairal ikermat amagl Dinaler Eedi

Yaps kullanme kdn belganl warien yapilann kullanme smscing gars yikealciomd paylan, 5 Cayras 2023
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Ingaat Maliyet Endeksi, Aqustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %118,98, ayhk %1,98 artt
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ingaat malyat andeksi, 2023 wili Afusios epnda bir Snocki ova goea &1 00, birsncekd yilin 2y ayina pare %118 08 arth
Biir onced aya gone mazems endeksi %2 53 igeitk enosksi S 18 A, Aynca Dir anoski yilin ayi ayisa gooe malzemne

endedsl %2061, S0l endedes %83 84 arfli.

ingaat maliyet endeksd nilik degiginm oran (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, aylik %2.25 arth

13,04

4211
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1474
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a0
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2021

Bina M5ash maiyed endeksi, I Dncaks Ayl gore %225 Da 0NGak yilm ayn ayina gore %113 ,05 artl. B onceki sys gore
maizeme andeks %201, §oikK endeisl %1 1T arth Ayrica b Oncakl whn ey ayira ore makeme endeks! 912438

1351l endaks=: 983 57 arth.

Bina ingaat mallyet endeksi yelik degigim oram (%), Agustos 2022
120

100 -

&0

40 4

20

R . ! - oy ! : ;
'08/eal10 (1112 01 02 03|04 05 06 0708 09/10 11 12|01 /02|03 04 05 05|67 08

| 1273

2020

221

4297

2022

1305

110,56



h(19)

Bina digi yaplar igin ingaat malivet endeks) yillik 313051, ayhik 91,10 artt)

Brna g wapilsr in ngasl malkied endieked, Bir Onoaks sye gone %910, D bneekl yiln ey ayme gore 130,51 ath Bir
dncek aya goee malzeme endoksl %01 08, Sk ondeks %153 arth. Aynca bir dnosd whin aym ayina gére malzeme
andkzl Sl47 20, eplin andelosi %82,36 afy

Bina digr yapelar Icin ngaat malyet erdaks| nilik degigim oram %), Agustos 20732
9 130.61

11 . 12918
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Ingaat maliyet endeis| yiilik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkiye genelinde Eyiul ayinda 113 bin 402 konut satiids

Taroye grnslinds kot sahglan Evlid ayinda bir ancaki yiline ayn sana g %22 % azalersk 113 bin 402 okju. Koot
sabzlmnnda [slanbu 19 bin 88 konul =abys we S0 R ils an yikeek pays sahip oldu. Sabs sawlanna gore istanbu’ 8 bin
812 womail sahsl ve ST 8 pay e Ankara, 8 Hn 338 Kool sanhs ve W58 pay de Emin izled Konud sahyg Sesrsinin en &z
plougu illar sirasiyia 40 komn Fa Hakkar, 49 aonut fo Amlahan v 85 kpnot g Gomaghans i,

Eanut satig, Eyidl 2022
Lioel|
250000 4

F00 D00

147 143
150 =00 155 744

123 #51
113402
100 LD
o I I | I I | I

||3I'9-I|] LI L ﬂ!lﬂ]".‘li 05 06 ﬂ?lﬂ I]ihiﬂ 11|T! IH'I:I} LR I:'!i- [lfill:l? LR

[ 20m 2021 220
Hionut sahgy sayam, Eyldl 2022
vl Ccak - Eyli
ez gegim Oepgigim
2027 #71 i 2072 0 )
Saleg. gekline grine Roplam by 02 147 143 228 1057483 o484 14
I:l:ll:l'lmliﬂi 16070 2075 430 228601 1E1 3E8 5T
Diger aaay 06422 147384 AT8 gaser 767263 &0
Saby durusma gore fopiam saty 11402 14718 228 1057183 48130 14
t'l.'!l!-ﬂil! A5 804 £3PHT =182 I 518 JaT 158 &7
lidng ol sang TTa4B 103175 a8 TAEDTE 461982 126

Ipotekh kenut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelrmde 1ID0AER Ranul sahigian Eil ayind2 oir oncakl nlin enm avnna gore ot 0 amals gosienerak 18 bin 870
i Toplam konol =shslan icinde. ipolssk waliglann payn %150 clarsk geepekiestt Ocak-Eylul doreminds gemekisyen
it Banik salislar e ar Greeki ylin sy denaming gone %23 T amisla 223 hin 604 aklu

Eviil sk ipolekll safetann 5 bin 43000 Ocak-Eviil donesvendeld poletd safglann ge 80 bn 7775 ik 6l zahsg olersk
oarcakas|

Diger sabig tdrierl sonucunda 86 bin 432 konut el dedigtirdi
Twkiye genelinds diger konut =stislan Eyiul ayinde br onczki yikn &y eyna pors Yl 7.8 arsfarsk 98 bn 432 oidu. Toplsm

kot satiglan ignde dadar sabiglenn pay 665, 0 akargs gorgakiagli. Oncah -Eviil doneminde gargoklegen ddar kanu sabglen
e br ancaki wln aym donemena pane %8 0 aregia 838 hin 502 aldu
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Hatig gekline plre konut satig, Eylul 2022
]
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ilk el konut sabs sayis 35 bin 854 olarak gergeklesti

Turoye genedinge ik al konwt satiy sayvis), Eviilayinda br ook yilin aynl ayina gore 29122 azalerak 25 bin 954 oldu.
Toptaim koreil sabglan iande ikoel kot sebgmn pay %31, T aldu. Boel monut salrgan Ooak-Eviil doneminds s bir oo
wihin mra donamene gore %48 7 arhisla 312 bin 118 clerak gamekicgh

lkinci e] konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi
Tiitaye genainde konc al kol =ahglan Exlil ayinds by dnceki whn s sens goep %add 8 azalg poateransd 77 bin 440

clei Toplam kanun saivglan winda iking el korot sabginin peyn %883 chiu. Banci &1 ko safiglan Oeak-Eyiil doneminda
i€ DT GnCed WIin En) donerrome pone 412 6 atsia TA5 bin 75 clanak gerpekiag)
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Yabancilara EylGl ayinda 5 bin 48 konul saligi gercekiesti

Yabanoilara yepdan ko sabiglan Evial apoda hir Srcoi yikn aym aying gare 5230 aralarak 5 bin 20 cide Bl sanda
togdam Konul salighan icince yaharclars veglan kol sahiginen pay %4,5 obdu. Yabendlara yepian kondl sahislannda ik

sirayi ban TRI konul salig) e Istanbul 2o, |stanbare seesida Hn 585 Komil salisi (B Aralya v 335 kil satig) ik Mars
il

Yabanciiara vapalan kanut sabis, Eyidl 2022
fadet]

100060
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Yabkancilara yapian konul =ahslan Cesk-Evil Sdnaminde b brdndai wibn e ddneming gore %32 5 anarak 49 tn 644
nlcu

Uyruklara gaire en gok konut satige yapdan 20 dilke, Eyiil 2022
Gin W 49
levec W 50
fwni MW 53
Hollands B 53
Filsin W 57
Kanadas WM 59
Mizn '- ]
hckie W 01
Adgacistan W 95
Amerka Briosk Davictor N 113
Azaaycan N 115
Ingiters NN 120
Suud Aratistan N 159
Kuveyt BN 152
Ukrayns IS 204
Kazakistan I 207
Alnanys SIS 225
Iroh I 433
e
Rusya Fodorasyony I 1156 (Adet)

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
alman YEP kararlar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli 6l¢iide saglanmis
gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yiizde
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 sektorl ylizde 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 artist ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde 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 ulasmislardir.

2020 yilmin ilk g¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngériilmektedir. Ingaat
ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigr ivmeyi 2020 yilini ilk {i¢ aylik diliminde de
stirdiirmtis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1 dénemi incelendiginde toplam konut
satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda goriilen yiizde
119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarmn talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da
kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili
birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme ger¢eklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda
yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla ipotekli konut satiglart yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukca
olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir oncii
gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma ozelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye goére daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye hem
dogrudan hem de dolayl: olarak en 6nemli katk: yapan sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncii 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 yan1 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 rakamlar1 ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise
faiz oranlarindaki artig 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.
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5.1-M evcut Ekonomik Kosullar ve Satis Kabiliyeti

S6z konusu gayrimenkul, Manisa ili, Menemen Ilgesine bagli Kazimpasa
Mahallesinde, Sanayi amacli kullanilan tesisler, ikamet amagh kullanilan konutlar ve
hali hazirda bos vasifta bulunan arsalarin yogun oldugu bir bolgede yer almaktadir.
Tasinmazlarin  bulundugu bolgede talep-arzin dengeli oldugu gozlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin satilabilir 6zelliklere sahiptir.

5.2-Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu,
e Ulasim durumu

e Tasinmazlarin alani ve cephesi

e Yolaterki veihdas durumu

e Mevcut ekonomik gostergeler

6.1.Tasinmazlarin Yeri, Konumu

Tasinmazlar; izmir ili, Menemen ilgesi, Kazimpasa Mahallesi, 5174 Ada, 1 Parsel
ve 5454 ada 1 parsel numaralarinda kayith arsalardir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yerini gosteren konum krokisi rapor eklerinde mevcuttur.
Tasinmazlar Menemen ilge merkezine ~1.5 km , Izmir Canakkale Yoluna ~2km
uzaklikta yer almaktadir. Tagsinmazlardan 5454 ada 1 parsel Seyrekkoy caddesine

cepheli durumdadir.
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6.2.Tasinmazlarin Yer Aldig1 Ana Yapi Ozellikleri

Tasinmazlardan 5174 ada 1 parsel 1701 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsath
yap1 bulunmamaktadir. 5454 ada 1 parsel ise 11981 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsatl
yap1 bulunmamaktadir. Tasinmazlarin sanayi alan1 imar1 bulundugu Menemen Belediyesi Imar
Servisinden sifahi olarak dgrenilmistir.

6.3.Tasitnmazlarin Mahal Ozellikleri

Tasinmazlardan 5174 ada 1 parsel 1701 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsath
yap1 bulunmamaktadir. 5454 ada 1 parsel ise 11981 m? arsa vasifli olup, lizerinde herhangi ruhsath
yap1 bulunmamaktadir. Tasinmazlarin sanayi alam1 imar1 bulundugu Menemen Belediyesi Imar
Servisinden sifahi olarak 6grenilmistir. Taginmazlarin mahallinde yapilan gézlemde g¢evrelerinin
tel orgii ile ¢evrili oldugu 5454 ada 1 parselin egimli bir yapiya diger parselin uzaktan yapilan
gbzleme gore diiz bir yapiya sahip oldugu tespit edilmistir.
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Fiyat Arastirma Raporu
* 1- MENEMEN TURKUAZ EMLAK 0(532) 066 84 71
Konu taginmaz ile ayn1 bolgede tasinmaza gore serefiyesi yiiksek olan benzer lejanta sahip
2.300 m2 oldugu beyan edilen tasinmazin satis fiyat1 5.250.000.-TL~2282.TL/m2
* 2-INDERIN EMLAK 0 (533) 369 48 70
Konu tagsinmaz ile ayn1 bolgede tasinmaza gore serefiyesi yiiksek bolgede konut
lgjanta sahip 1808 m2 oldugu beyan edilen tasinmazin satis fiyat1 5.200.000.-
TL~2876.TL/m2
* 3-KW ALESTA 0(532) 2814181
Konu taginmaz ile ayni1 bolgede benzer konumlu benzer |gjanta sahip 6.780 m2
oldugu beyan edilen taginmazin satis fiyat1 24.000.000.-TL~3539.TL/m2
* 4-MENEMEN TURKUAZ EMLAK 0 (532) 066 84 71
Konu taginmaz ile ayn1 bolgede emlak komisyonculugu yapan yetkili ile yapilan
goriismede konu taginmazlarin 2.000-2.500TL/m2 araliginda satilabilecegi beyani
alimistir.

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 2282 2876 3539 2500

Pazarlik Payi -5% 5%  -10% 0%

, ® = {Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
g % 2 £ satis Kosullan, 0% 0% 0% 0%
¥ > i Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0%

@ Konum -5% -5%  -10% 0%

T g Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
2 E § Yiiz Olgiimii 15% 0% 0% 0%
% © a Fizikse:! Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 2368 I 2595 I 2866 I 2500 I

Deger
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/- Degerleme ve Sonuc¢

Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢arsi-pazar ile olan irtibati, yiizélgiimii,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu
muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
diistirticii miispet menfi tiim faktorler goz dniinde bulundurularak;

5174 Ada 1 Parsel:1701 m2 x20/243 =140 m2 hisse x2850.TL/m2=~400.000.TL

5454 Ada 1 Parsel:11981 m2 x 2750.TL/m2=~32.950.000.TL

Tapuda izmir ili, Menemen ilgesi, Kazimpasa Mahallesi, 5174 ada 1 nolu parsele; 400.000
TL, 5454 ada 1 parsele 32.950.000 TL olmak iizere tarafimizdan toplam 33.350.000.TL deger tahmin
ve takdir edilmistir.

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

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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RESIMLER;
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5454 ada 1 parsd
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UZMAN LISANS BELGELERI

osPL =]

Beige No: G20058

Dazennme Tarihc 24.12.2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piasas Kuulinun VI-128.7 sayi Sermaye Piyasasinda Faalyette Buknaniar
ien Lisansiama ve Sicil Tutmaya ilgkn Esaslar Haklonda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkus Dedarleme Lisans: simaya hak kKazanmigir.

ALK ﬂ,//l«L

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULL DYES]

TOPAKB 2= <R km wmidl

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmistir.

ilkay ARIKAN 2 Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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BDDK YETKI YAZIMIZ

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527
Kom: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
womumnwmxmmnmnmncm
-mh Karan ile Sirketinize Bankalara Degeﬂeme Hizmeti Verecek Ku

Mm“mwmvmmm&n
mndédmhmmmmimmm

getirilmesi, mevzuata ayknhga
Mbﬁmm“m ﬂllmhmxm%n

maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabik ve Haziren
Mmmmzdﬁmmﬂmwmnsmw
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.
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SPK YETKI YAZIMIZ
TG,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :BO21SPK0.15- (b (S/m222010
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 Seri: VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alinmalanna  fliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

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

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yapilscak gaynmenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkdimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuats
uyaninca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylirirlige girmis bulunan Seri: VII, Nod3S sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan uygulamalarmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gavrimenkul defierleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlencce@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmain  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimamz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyvaniar” baghkl kismunda yver alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazsrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili
biltiminde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,

hususlarnda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS NDP}
Daire )
MERREE  Eshgene TOA KOW NOISS INE30 ANKARA T [1I2) ST 0 W FaRI{IID) 20T 20 59 Aprets TG O el
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‘ Gaqrimonkul & Dogorlc‘mo AS.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TiCARET ANONIM SiRKETI
BOGAZICi MAH. MILAS / MUGLA
227 ADA, 109 PARSEL ARSA

EKSPERTIZ RAPORU

RAPOR NO: 2022_0160
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ICINDEKILER

1. Rapor Bilgileri,
2.  Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri,
3.  Tasmmazin Tapu Tetkiki,
4.  Tasmnmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler,
5. Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeye Etken Faktorler ve Satig Kabiliyeti,
5.1- Mevcut Ekonomik Kosullar
5.2- Degerlemeye Etken Faktorler
6. Tasinmazin Teknik Ozellikleri
6.1- Tasinmazin Yeri, Konumu
6.2.Tasinmazin Yer Aldig1 Ana Yapinm Ozellikleri
6.3.Tasinmazin Mahal Ozellikleri
7. Degerleme ve Sonug

8. Ekler



1- Rapor Bilgileri

Ekspertizi Talep Eden

Talep Yazisi

Gayrimenkuliin Adresi

Ekspertiz Tarihi

Ekspertizin Konusu

Rapor Tarihi
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: AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI

:09.12.2022 Tarihli ekspertiz talebiniz.

: BOGAZICI MAH. 227 ADA 109 PARSEL MILAS
IMUGLA

: 25.12.2022

: Mugla ili, Milasilgesi,227 Ada, 109 Parsel giincel satis
degerinin tespiti.

: 31.12.2022

* 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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2- Tasinmazin Tapu Kavit Bilgileri
227 Ada, 109 Parsel arsa

Il : Mugla

flgesi : Milas

Bucagi P -

Mahalles : Bogazigi

Sokag1 -

Mevkii . Hisar-mersinlikuyu
PaftaNo : N19-D-07-B-1-D
AdaNo . 227

Parsel No 109

Yiizol¢timii . 14,072.75 m?
Niteligi : Tarla

Blok No

Kat No

Bag. Bol. No

Arsa Pay1 111

Vasfi

Sahibi :AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI-TAM
Yevmiye No 117741

Cilt No 134

Sahife No : 3303

Tapu Tarihi : 19.10.2006

3- Tasinmazin Tapu Tetkiki

Tapu kayitlar1 verilen tasmmmazin 25.12.2022 tarihinde TAKBIS sisteminden alman
TAKYIDAT belgesine gore; tasmnmaz iizerinde asagida bilgisi verilen takyidat kayd
bulunmaktadir.

Beyan: Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alan 14.09.2021-27440
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4- Tasinmazin Kullanmimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

*Tapu kayitlarina gore s6z konusu 227 Ada, 109 Parsel numarali tasinmaz “Tarla” vasfindadir.
*Tasinmaz, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI adina

kayithdir.

* Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak Milas Tapu Miudiirliigiinde ve Milas
Belediyesinde tarla vasifli olmasi ve lizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile

kullanima dair herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

* Tasinmazin yer aldigi parselin konum dogrulamasi, imar ve kadastro paftalar iizerinden
yapilmistir. Tasinmaz, 1/25000 Olgekli Mugla Nazim Imar Planina gore Tarim Alani igerisinde

kalmaktadir.

5-Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeve Etken Faktorler ve Satis Kabiliveti,

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yilhik %85,51, ayhk %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayimnda bir énceki aya gére %3,54, bir 6nceki yilin Aralik ayna gore
%357,80, bir dnceki yilin ayni ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %65,26 olarak gerceklesti.
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TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022
Ekim 2022 Ekim 2021 Ekim 2020

Bir tncekn aya gare dedigion orarm 3,54 &34 47
Bir nceki wilin Ambk ayna gére dedisim aran 57,80 1575 10,64
Bir drceki yiin 2yn ayina gore degisim aram 85,51 19,549 11,84
O ki andik ortatamalara gare degigim arani 65,26 17,00 17,74

TOFE willlike dedjigim oranlan (%), Eldm 2022
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TUFE ana harcama griplarna gére yillik dedigim oranlari (36), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan mibanyla 2022 yh Ekim aonda bir Gnceki aya gore en az achig 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
il giyim va ayakkeb oldu fang hercoma grupionng gire endekeler, agirdkdor ve degizem ororien Ee Toblo-
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 aryni ceyregine gero, 2022 yilk 4. ceyreginco tomdiycler tarafindan yape ruhsaty vanlan yapdann bna saps
%7 5, dawe =ayw %15 3 ylzokomo %7 8 azaldi

Yape rubsats verilen yapiann daire sagins ve yUzolgomd, B Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at statistiklerl, 20202022

Yilkk Yilhk Ydik

il Ceyrek Bina sayrs  dedigion (%) Dave sayssa  cegiim (%) Yuztlcum (") dedisim (%)
2020 96 241 12,7 555197 i 112742 419 5.7
| 14 167 39 80 799 52 17 524 368 956

I 19635 1183 137 846 2074 27 502 546 14256

n 25327 1325 141072 1546 27876 209 @92

v rnz 6.9 195 680 w2 39 739 295 183

an 138 309 a1 12157 295 150 847 781 133
| 33622 1373 174701 1163 320 %1

Il 30 537 555 157 536 3 3 B19478 157

n 30 451 20,2 149 415 5% 33 M6 259 196

v 4169 17,7 28577 24 51290 a3t 91

202 | 26163 222 128 157 26,7 27 093 962 -2
Il 28249 15 133424 -163 29 323 196 T8

Yaps rubisat verilen yapiisnn kullanma amacianna pire yiedicim paylan, Il Ceyrek 2022
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann yuz8lgumu %20.1 artty

Br 0o yilin g aywedne gore, 2002 vh 11 Geyredinde Dalediyeler taralindan yape kuflaams 120 belges verien
yapilann bna saysi 9922 6. daire savis H22.5 ve yuzakomis %201 ant

Yaps Kullanma izin belgesl verilen yagilann daire saysi ve ylazsicind, Il Ceyrek 2022
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Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yildk Yihk Yilhk
Yi Cegrek Bina sap  dediim (%) Disve sopvst  cdediem (%)  Yiedichn (m")  defgim (%)
2020 77 865 BIA 00 (96 88 12222911 186
| 18 603 410 156 024 375 31822153 384
n 14492 255 114973 212 23576 419 18,5
ll 21113 8% 153628 38 3102534 K%
N 23657 DE 175471 401 35805245 16
201 92 182 184 27 082 45 127 797 120 46
| 20979 128 153129 20 33042696 s
[} 18511 227 120975 52 24294 365 30
m 21954 40 138723 97 28294 407 £48
v W73 239 203 251 187 2166737 1786
202 | 2243 12 155 343 -2A 30 425637 -9
] 22 69 26 143 207 25 29189015 201
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Toplam yllzalgomiin 557,51 konut alan olarak gerceklegti

Baladvalar Erefmdan H022 ik Il geyredinda yam kullanma iz balgss) weriian yapilann foplem yizdlgimi 20, miyon
m? ikan; bunun 168 milvon m®5i kot B2 mibvan mTs kot disi ve 8.2 milvon m™s 156 ortak kofamim alam olansk
gengaklegh

Yaps kullanma izin belgesing pore konuwt, konut iy ve ortak alanlann ylzoiglma paylan, ||, Geyrel, 2020-2032

Faort dig alan

wlReh w3 = A

En yiliksek ydzdlgidm payi %aT4,4 e ikl ve daha fazla daireli binalann oldu

Blpciyeder tarafincan 2022 wih . qepredgrade v dlanme 2 belgesi verden yapsen kullanmas amscne gore en plicsak
wiurpalpum paying 257 rmbyon m fe o we dahe Parie deiest ikamet amech hineder =abip oldue Bose 1,8 miyan m® e bir
dairal ikermat amagl Dinaler Eedi

Yaps kullanme kdn belganl warien yapilann kullanme smscing gars yikealciomd paylan, 5 Cayras 2023
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Ingaat Maliyet Endeksi, Aqustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %118,98, ayhk %1,98 artt
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ingaat malyat andeksi, 2023 wili Afusios epnda bir Snocki ova goea &1 00, birsncekd yilin 2y ayina pare %118 08 arth
Biir onced aya gone mazems endeksi %2 53 igeitk enosksi S 18 A, Aynca Dir anoski yilin ayi ayisa gooe malzemne

endedsl %2061, S0l endedes %83 84 arfli.

ingaat maliyet endeksd nilik degiginm oran (%), Ajustos 2022
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Bina M5ash maiyed endeksi, I Dncaks Ayl gore %225 Da 0NGak yilm ayn ayina gore %113 ,05 artl. B onceki sys gore
maizeme andeks %201, §oikK endeisl %1 1T arth Ayrica b Oncakl whn ey ayira ore makeme endeks! 912438

1351l endaks=: 983 57 arth.
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Bina digi yaplar igin ingaat malivet endeks) yillik 313051, ayhik 91,10 artt)

Brna g wapilsr in ngasl malkied endieked, Bir Onoaks sye gone %910, D bneekl yiln ey ayme gore 130,51 ath Bir
dncek aya goee malzeme endoksl %01 08, Sk ondeks %153 arth. Aynca bir dnosd whin aym ayina gére malzeme
andkzl Sl47 20, eplin andelosi %82,36 afy

Bina digr yapelar Icin ngaat malyet erdaks| nilik degigim oram %), Agustos 20732
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Ingaat maliyet endeis| yiilik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkiye genelinde Eyiul ayinda 113 bin 402 konut satiids

Taroye grnslinds kot sahglan Evlid ayinda bir ancaki yiline ayn sana g %22 % azalersk 113 bin 402 okju. Koot
sabzlmnnda [slanbu 19 bin 88 konul =abys we S0 R ils an yikeek pays sahip oldu. Sabs sawlanna gore istanbu’ 8 bin
812 womail sahsl ve ST 8 pay e Ankara, 8 Hn 338 Kool sanhs ve W58 pay de Emin izled Konud sahyg Sesrsinin en &z
plougu illar sirasiyia 40 komn Fa Hakkar, 49 aonut fo Amlahan v 85 kpnot g Gomaghans i,

Eanut satig, Eyidl 2022
Lioel|
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150 =00 155 744

123 #51
113402
100 LD
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||3I'9-I|] LI L ﬂ!lﬂ]".‘li 05 06 ﬂ?lﬂ I]ihiﬂ 11|T! IH'I:I} LR I:'!i- [lfill:l? LR

[ 20m 2021 220
Hionut sahgy sayam, Eyldl 2022
vl Ccak - Eyli
ez gegim Oepgigim
2027 #71 i 2072 0 )
Saleg. gekline grine Roplam by 02 147 143 228 1057483 o484 14
I:l:ll:l'lmliﬂi 16070 2075 430 228601 1E1 3E8 5T
Diger aaay 06422 147384 AT8 gaser 767263 &0
Saby durusma gore fopiam saty 11402 14718 228 1057183 48130 14
t'l.'!l!-ﬂil! A5 804 £3PHT =182 I 518 JaT 158 &7
lidng ol sang TTa4B 103175 a8 TAEDTE 461982 126

Ipotekh kenut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelrmde 1ID0AER Ranul sahigian Eil ayind2 oir oncakl nlin enm avnna gore ot 0 amals gosienerak 18 bin 870
i Toplam konol =shslan icinde. ipolssk waliglann payn %150 clarsk geepekiestt Ocak-Eylul doreminds gemekisyen
it Banik salislar e ar Greeki ylin sy denaming gone %23 T amisla 223 hin 604 aklu

Eviil sk ipolekll safetann 5 bin 43000 Ocak-Eviil donesvendeld poletd safglann ge 80 bn 7775 ik 6l zahsg olersk
oarcakas|

Diger sabig tdrierl sonucunda 86 bin 432 konut el dedigtirdi
Twkiye genelinds diger konut =stislan Eyiul ayinde br onczki yikn &y eyna pors Yl 7.8 arsfarsk 98 bn 432 oidu. Toplsm

kot satiglan ignde dadar sabiglenn pay 665, 0 akargs gorgakiagli. Oncah -Eviil doneminde gargoklegen ddar kanu sabglen
e br ancaki wln aym donemena pane %8 0 aregia 838 hin 502 aldu
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Hatig gekline plre konut satig, Eylul 2022
]
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ilk el konut sabs sayis 35 bin 854 olarak gergeklesti

Turoye genedinge ik al konwt satiy sayvis), Eviilayinda br ook yilin aynl ayina gore 29122 azalerak 25 bin 954 oldu.
Toptaim koreil sabglan iande ikoel kot sebgmn pay %31, T aldu. Boel monut salrgan Ooak-Eviil doneminds s bir oo
wihin mra donamene gore %48 7 arhisla 312 bin 118 clerak gamekicgh

lkinci e] konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi
Tiitaye genainde konc al kol =ahglan Exlil ayinds by dnceki whn s sens goep %add 8 azalg poateransd 77 bin 440

clei Toplam kanun saivglan winda iking el korot sabginin peyn %883 chiu. Banci &1 ko safiglan Oeak-Eyiil doneminda
i€ DT GnCed WIin En) donerrome pone 412 6 atsia TA5 bin 75 clanak gerpekiag)
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Yabancilara EylGl ayinda 5 bin 48 konul saligi gercekiesti

Yabanoilara yepdan ko sabiglan Evial apoda hir Srcoi yikn aym aying gare 5230 aralarak 5 bin 20 cide Bl sanda
togdam Konul salighan icince yaharclars veglan kol sahiginen pay %4,5 obdu. Yabendlara yepian kondl sahislannda ik

sirayi ban TRI konul salig) e Istanbul 2o, |stanbare seesida Hn 585 Komil salisi (B Aralya v 335 kil satig) ik Mars
il

Yabanciiara vapalan kanut sabis, Eyidl 2022
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Yabkancilara yapian konul =ahslan Cesk-Evil Sdnaminde b brdndai wibn e ddneming gore %32 5 anarak 49 tn 644
nlcu

Uyruklara gaire en ok konut satigr yapdan 20 dilke, Eyiil 2022

GCin W 49
Isves W 50
Isent W 53

Hollanda W 51
Filsin 1B 57
Kanada BN 59

Misw ‘- 79
Urckie IR 81

Asgaristan

Amarka Briosk Devictior
Azmbs ycan
Ingidarn

Suud Arabistan
Kuveyt

Ukrayna

Kazakkstan
Alnary

Irak

fran

Fusya Federasyonu

]

- 113
. 115

120

159

— 152
— 204

I 07

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 kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
Olciide saglanmig 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 yilizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 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
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 ylizde 6,7 oraninda paya
sahip olmustur. Iki sektor GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlasilmasi agisindan satig rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilmin sonunda yakaladig1 ivmeyi 2020 yilin
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni1 dénemi
incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu donemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiiglinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir.
2019 y1l1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme ger¢eklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle
izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla
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 gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi acgisindan
bir dncii gdsterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor. Insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik
biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

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

bir bakima GSYH’nin 6ncii géstergesi 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 yili yabanciya gayrimenkul satiginda 6zellikle
konut satiginda patlama yagsanan bir y1l olmustur. 2020 y1l1 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlar1 ¢cok hizli bir seviyeye
ulagsmigtir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam
etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla

949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

5.1-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Satis Kabiliyeti

S6z konusu gayrimenkul, Mugla ili, Milas Ilgesine baglh Bogazi¢i Mahallesinde, tarrm
amagli kullanilan araziler ve yazlik konut fonksiyonlu gelismekte olan bir bolgede yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bolgede talep-arzin dengeli oldugu gozlemlenmistir.
Degerleme konusu taginmaz satilabilir 6zelliklere sahiptir.

5.2-Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

e Tasinmazin yer aldig1 binanin yapim yili,

e Binanin ingaat kalitesi

e Belediyenin sagladig altyap1 olanaklarindan faydalanan bir mevkiide bulunmast,
e Yakin ¢evrenin yapilagma durumu,

e Toplu tasima araglariyla ulasim ve ulasilabilirligin rahat olmasi,

e Tasinmazin alani ve cephesi

e Tasinmazin yasal belge ve evrakinin tam olmas: gibi faktorler degerini etkilemektedir.
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6.1.Tasinmazin Yeri, Konumu

Tasinmaz; Mugla ili, Milasilgesi, Bogazi¢i Mahallesi, 227 Ada, 109 Parsel numarali
arsadir. Tasinmaz Milas Ilgesinin merkezine ~20 km, Bogazici mahalle merkezine ise ~1

km mesafeli konumdadir. Tasinmaz Tuzla Goliine komsu durumdadir.

Kroki: 37.188459,27.57649

6.2.Tasinmazin Yer Aldig1 Ana Yapi1 Ozellikleri

Tasinmaz 14072,75 m? yiiz 6l¢iimlii tarla vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsatl yapi
bulunmamaktadir. Taginmaz tarim alani imarlidir. Konu miilkiin kuzeybati yoniinde ~80 m yol
cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Tuzla Goliine cephelidir.

6.3.Tasinmazlarin M ahal Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz 14072,75 m? yiiz 6l¢iimlii tarla vasifli olup, iizerinde herhangi
ruhsatl yap: bulunmamaktadir. Taginmaz 1/25000 Olgekli Mugla Nazim Imar Planinda Tarim
Alan1 imarlidir.  Tasmmmaz Tuzla Goline cephelidir. Konu miilk fiziksel olarak dortgen
seklindedir.
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7- Degerleme ve Sonuc

EMSALLER
HASANDEDE GAYRIMENKUL 0 (535) 404 27 55

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede gole yakin yola cepheli 9600 m2 tarla vasifli
parselin 10.500.000 TL. bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~1093.TL.)
MUGLA KENT EMLAK 0 (543) 630 15 55

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede gole yakin yola cepheli 6328 m2 tarla vasifli
parselin 6.950.000 TL. bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~1098.TL.)
ALPER EMLAK 0 (538) 697 07 27

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 8996 m2 tarla vasifli parselin 10.000.000 TL.
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~1.112.TL.)

MUGLA KENT EMLAK 0 (543) 630 15 55

Degerlemesi yapilan taginmazlar bulundugu bolgede faaliyet gésteren emlak komsiyoncusu ile yapilan
gorismede tasinmazin konumu ve manzarast dikkate alindiginda 800-1000TL/m2 araliginda
satilabilecegi beyan1 alinmigtir.

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 1093 1098 1112 850
Pazarlik Payi -10% -10% -10% 0%
© X g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
% g :g § Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
» > 2 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
5 Konum 0% 0% 0% 0%
o g Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0%
8 © o  YizOlgimii 0% 0% 0% 0%
ES 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
.‘_? Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 983 988 1000 @ 850
Deger
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Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢arsi-pazar ile olan irtibati, ingaa
tarzlari, insaa sirasinda kullanilmig olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve
kullanighilik durumu, konfor derecesi, yiizolgiimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri
getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet
derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiirlici miispet menfi tim faktorler gbéz Onilinde
bulundurularak;

TapudaMugla ili, Milasilgesi, Bogazi¢i Mahallesi, 227 ada 109 nolu parseline;;

14072.75 m2 x888.TL/m2=~12.500.000.TL

Arsa bedeli olmak {izere tarafimizdan toplam 12.500.000.TL deger tahmin ve takdir
edilmistir
Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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RESIMLER:

227 ADA 109 PARSEL
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI VE DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGELERI

QSPL =) |

Beige No: 520056

Diazersenmo Taribc 24.12.2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pyasas Kuukinun VI-128.7 say Sermaye Piyasasinda Faa‘w«m Bukinaniar
Ion Lisansiama ve Sicil Tutmaya ilgkn Esaslar Hakknda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkul Dederleme Lisans: &imaya hak kazanmighr,

argens L

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU DYES|

TOPAKB 2R3 <R s Am wmidl

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 uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig Lisansim almaya hak kazanmistir.

lkay ARIKAN : Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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BDDK YETKIi YAZIMI|Z

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527
Kom: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

womumnwmxmmnmnmncm
sayih Karsn ile $1r|netimze Bankalara Degeﬂeme Hizmeti Verecek Ku

Y
MW“MMWWMMHR
mndédmhmmmmimmm

getirilmesi, mevzuata ayknhga
Mbﬁmm“m ﬂllmhmxm%n

maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabik ve Haziren
dénemleri olmak (zere yida 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

mmmmmx:uﬁwoxslmxmmwm‘
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SPK YETKI YAZIMIZ
TG,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :BO21SPK0.15- (b (S/0222010
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 Cergevesinde Gaynmenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alinmalanna fliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

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

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yapilscak gaynmenkul degerteme fanlivetleri
kapsaminda Teblig hilkdmlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuals
uyaninca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylirirlige girmis bulunan Seri: VII, Nod35 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gavrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlencce@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmain  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimanz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolumtinde “genel
duyurular ve uvaniar” baghkl kismunda yver alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazsrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili
biltiminde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,

hususiarinda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.
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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 09.12.2022 tarihli degerleme sozlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 31.12.2022 tarihinde, 161 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI'ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, 140 ada 187 parselde 4.kat 7 numarali “Daire’’ vasfi ile

kayith gayrimenkullerin giintimiiz piyasa kosullarinda KDV harig¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya

nakit karsilig1 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 sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme
Uzmant Yusuf YAYLALI tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 25.12.2022 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmustir.

15-DAYANAK SOZILESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 30.11.2022 tarihli degerleme s6zlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 31.12.2022 tarihinde, 161 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.6RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLISKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki iglemlerde, 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
Adim Gayrimenkul Degerleme A.S, 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 Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasas1t Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari
ile yetkili kilmmistir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini
stirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI

Akfen Gayrimenkul Yatirimlari A.S.’nin resmi kayithi adresi Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa
06700 Ankara

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI’ne ” ait
olan ve tapu kiitiigiinde Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, 140 ada 187 parsel de 4.Katta 7 numarali
"Daire" vasifli tasinmazin giinimiiz 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 islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lizerinden

gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

BiLGILER

3. |-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLIGi

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi, Bebek mahallesi Cevdet Bey Caddesi
N0:139 Daire :7 adresinde, merkezi konumda “Mesken ” olarak kullanilmaktadir. UAVT Kodu:
2644001444

Taginmazlarin yer aldig1 ana gayrimenkul Bebegin merkezi olan Cevdet Bey Caddes iizerinde
konumludur Ana tasinmaza ulasim bu cadde {iizerinden saglanmaktadir.Tasinmazin yakin
cevresinde Bebek Marina bulunmakta olup tasinmaz Bebek Sahil Yoluna c¢ik yakin
durumdadir.Taginmazin ulasimi kolay olup, dolmus, otobiis ve 0Ozel araclar ile rahatlikla

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

mevcuttur.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERIi

i - Istanbul

Ilcesi . Besiktas

Mahallesi : Bebek

PaftaNo : 70

AdaNo : 140

Parsel No : 187

Arsa YiizOlgtimi : 2014 m?

AnaGayr. Vasfi : Bes Katli iki Deposu Olan 13 Daireli Apartman
Arsa Pay1 : 100/1000

Bag. Bol. Niteligi : Daire

Bag. Bol. No 27

Malik : AKFEN INSAAT TURiZM VE TiCARET ANONIM SIRKETI
Hisse : Tam

Yevmiye No : 3310

Cilt No 01

SayfaNo ;61

Tapu Tarihi : 23.03.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKi

25.12.2022 tarihinde TAKBIS sisteminden yapilan sorgulam sonucunda tasinmazin tapu kayitlart

tizerinde agagidaki talyidatlar tespit edilmistir;

Irtifak: H: HARITASINDA SARI BOYA ILE TARANAN KISIMDAN BU PARSEL LEHINE VE 188 PARSEL
ALEYHINE 3.00 Y. 26,00 =78.00 M2 KISIM OLAN IRTIFAK HAKKI VARDIR

Beyan: YONETIM PLANI: 01/07/1966
34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi

- Mimari projesi
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3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
25.12.2022 tarihinde Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede;

s0z konusu tasinmazin yer aldig1 140 ada 187 parselin;

- 2014 m? yliz6l¢timlii imar parselidir.

- Parsel Konut yapilagma miisaadeli imar durumuna sahip olup yapilagsma kosullar1 ayrik
Nizam, /1000 &lgekli Besiktas Uygulama Imar Plani plan hiikiimlerine gore yapilasma
sartlarina sahiptir.

- Gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir

degisiklik gergeklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde
gayrimenkul ile 1ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu
gayrimenkuliin son 7 yil iginde 04.12.2013 tarihinde satis islemi gormiistiir, imar
planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda devredilebilmesine iligkin
herhangi bir kisitlamanin bulunmadig: tespit edilmistir.

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 tizerinde yer alan yap1 15.07.1968 tarihinde 203
belge numarasiyla alinan yapi1 ruhsati ile inga edilmeye baglandigindan 29.06.2001 Tarih ve
4708 sayil1 “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun™ yiiriirliige girmeden 6nce insa edildiginden

yap1 denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE ILISKIN BiLGILER

Degerlemeye konu 2014 m? yiiz6l¢iimlii imar parseli lizerinde yer alan yap1 1968’11 yillarda ayrik
nizamda, 2 Bodrum + zemin + 3 Normal Kkat seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda
bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu Besiktas Belediyesince onanan 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar planinda bulunan
kadastral siirlardan, tespit edilmistir. Tasinmazin Tapu Sicil Miidirliiglindeki kat irtifakina esas
projesi goriilmistiir. Belediyesindeki dosyasinda incelenen projeye gore 27.06.1968 tarih onayli
projesine gére mahalinde yapilan incelemelere gére 200 m? briit kullanim alanina sahip oldugu
tespit edilmistir. Degerlemeye konu 7 bbno.lu gayrimenkul ana tasinmazin 4 katta; salon, 3 oda,

mutfak, banyo, wc, antre ve 2 balkon bolmelerinden olusmaktadir.
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BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENK UL UN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul
Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Iktisadi biiyiikliik agidan

diinyada 34., niifus acisindan belediye sinirlari gz Oniine alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da
birinci sirada gelir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde
kurulmustur. Istanbul kitalararas1 bir sehir olup, Avrupadaki boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asyadaki b6liimiine ise Anadolu Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan
Istanbul'un batidaki simirin1 Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlart
icerisinde ise bityiiksehir belediyes 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 yapmistir.
Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirldigi 1924'e kadar, Istanbul Islamiyetiin de
merkezi olmustur.

Istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 y1l, kentsel
tarihi yaklagik 3000 yil, bagkentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi
noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, ¢aglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmus, yiizyillar boyu cesitli din, dil ve
irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisint korumus ve tarihsel siirecte essiz bir
mozaik halini almigtir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmay1 ve iktidarda kalmayi
basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gegmisten giiniimiize bir diinya baskentidir.
Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlasma, genellikle sehir digina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en yiiksek ¢ok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak
semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de c¢ok sayida aligveris merkezi bulunmaktadir. Kadikdy
ilcesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bircok aligveris merkezi ve restorani barindirmaktadir.

Tiirkiye 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
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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 onceki yilin ayn1 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

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
3

] PR )

W n 1 L ‘t
i

HIR

o B B ek b g g o R & g L gk e e @ g
S = o - e i [x e 13 o s S N L L
F & FLPrFgFFPFFFFFFFFFegPFFgFLdysL

TUFE ana harcama gruplarma gére yillik dedisim oranlarn (%), Ekim 2022

Habetlewrs [ 7 i1
tpir I
S saeale [ ' 1 17t
Exyurce ww bular | - 1. -4
et [EIN
Corir read s hinetler I, . i
abecdi gececer v il I T i
Lo v o ler |, L
e[
THFE I - =
tvepes [ - c
ra o dhaibiis ek ler |, -2
Uagrers [ | 17,15



31.12.2022

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, 20202022

Yilkik itk Yk

Yl Geyiek  Binasayis  desio (%) Dave sayss  cegisim (%) Yizolgum (0] dedisim (%)
2020 96 241 12,7 555 197 137 112742 419 537
| 14 167 39 80 199 52 17 524 358 A8

[} 19635 1193 137 846 2074 27 502 546 14256

m 537 1325 141 072 1546 27 876 209 82

v Tz 669 1495 6o n2 39 738 295 33

201 138309 a7 721 257 85 150847 787 8a
| 33622 1373 17411 1163 34392027 o«

[} 30537 555 157 596 43 N B19478 157

i 30 451 202 149 415 5¢ 33 M6 2514 196

v 41699 17.7 21 577 24 51290 a2 91

2022 | 26163 -22.2 128 157 26,7 27 093 962 -2
Il 28249 15 133424 -163 29 323 196 16

Yap ruhsat verilen yapilann kullanma amaclanna pire yiedicim paylan, Il Ceyrek 2022
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilanin yUz8lgumu %20.1 artty

Br 0o yilin gy Cawedne gove, 2022 whi 11 gevieginde beledivelar tarafindan yam kudlaanms iz belgess verien
yapilann bina sayisi HZ2.6. daire sayist %522 5 ve YUZokomi %20.1 art

Yaps Kullanma izin belgesl verilen yagilann daire saysi ve ylzsiglnd, Il Ceyrek 2022
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Yape Kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Vil Yilk Yilkk

Yi Cegrek Bina saywl  dedigim (%] Disve tapist  cediem (%)  Yiedlohn (m®)  defpsim (%)

2020 77 865 A7 00 096 838 12222911 18,6

[ 18 603 41,0 156 024 375 31822 153 -394

1l 14 492 255 114973 212 23576 419 185

" 21113 8.9 153 628 38 31025314 ar

LY 23657 DE 175471 401 35805245 16

201 92 182 18,4 §27 082 45 127 797 120 46

| 20979 128 159129 20 330426% e

[} 1851 220 120979 52 24254 365 30

m 21954 40 138723 97 28294 407 48

v 3073 235 203 251 187 2165737 178

2022 | 2243 12 155 343 -2A 30 429637 -19

1 22 69 26 143 207 25 29 189045 201
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Toplam yllzalgomiin %5751 konut alani olarak gergeklegti

Baladvalar Erefmdan 2022 ik Il geyredinda yam kullanma (zn balgss) weriian yapilann foplem yizdlgimi 20, miyon
m? ikan; Bunun 168 mivon m®5i komd B2 mibvon ms wonut disi ve 82 milvon m™s 156 ortak kofanim alam olarsk
gengaklegh

Yaps kullanma izin belgesing pore konut, konut dig ve ortak alaniann ylzdipima paylan, ||, Geyrel, 20202032
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Ingaat Maliyet Endeksi, Aqustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %4118,98, ayhk %1,98 artt
ingaat maiyet andeksi, 2003 vl Afusios epnda bir Srooki oya goee &1 00, bironcekd yilin 2ym ayina para %116 08 arth

Biir onced ayva gone maems endexsi %0 3 igeitn enosksd i 18 A, Ay pir anoskd yilin ayi @y goe meliemne
endedsl % 12061, el endedes %H3 54 arfli.

ingaat maliyet enaeksd pilik degigim oran (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, aylik %2.25 artt

Bina 588l maiyed endeksi, 10 00oaks Ayl gore %225 Da 0NGak yilm ayn ayina gore %113 .05 artl. B onceki ays Qore
maizeme andeks BZ.01, §oik endeisl 51 1T arth Ayrica b Oncekl whn ayry ayira pore makeme endoks! 9 124,38
1351l endaks: 983 57 artt.
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Bina digi yapilar ighn Ingaat malivet endeks) villik 56130,51, aylik 31,10 artt)

Bra gy wapilsr in ngael malksa] endokod, Bir Gnoak gye 9o %010, D bneekl yiln By ayme gore 513051 arit Bir
dncek aya goee malzeme endoksl %ol 08, Sk ondeks %103 arth. Aynica bir dnoed whin aym ayina gére malzeme
anmdekal 147 20, inplin andelosi 582,36 afy

Bina digi yapelar Igin ingaat malsyet endeks| yilik degigim oran (%), Agustos 2022
3 130.81
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkiye genelinde Eylul ayinda 113 bin 402 konut satiids

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 kol sahs ve ST pay (ke Ankara, 6 o 338 Konil sats ve W58 ey de i izled Konud sahg sestsinin en ae
plougu illar sirasiyia 40 kom Fa Hakkar, 49 aonul fa Amlahan v 88 kpnot g Gomaghans ofou,

Eaonut satig, Eyidl 2022
Lioel|
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Honut sabg sayim, Eylul 2022
Byl Ocak - Eyhl
Do gy Oepigim
2023 2071 i 2032 a0 )
Salsg. pekline e Roplam by MI402 14T 143 38 1067403 o48 438 114
Ipotesdi satg 16070 20 780 -3a 238 6041 151 458 57
Diger aghy 06437 11734 78 psEE  TETIED &l
Satey durummsna gore topam saby 11402 14714 228 1057183 S48 138 114
h’ﬂl!-d:l! a5 604 £33 pHT 1832 I Ei8 JET 158 &7
lking &l saig TTedE 103175 48 TASOTS A1 982 126

Ipotekl kenut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelmds 1I00EED Kanul sahyan Exiil anndz e oncakl yhin enm anna gore ot 0 adalg gosiefenak 16 bin 870
aidu. Toplam kool =shislan iginde. jpolesk =aliglann payn %150 clarsk gergeklesti Ocak-Eylul doreminds gemekieyean
i ekl Banl sahslarn e b Greisl ydin ayna donamine gore JES T afsda 223 bin 504 okl

Evil avrdlaki ipolekll safelann, 5 o 4380 Ocak-Eyviil donesndek polekd satiglann e &0 bn 7775 i 6 sahsg clarsk
ganakasl

Diger sahg tdrlerl sonucunda 86 bin 432 konut el deqigtird
Torknte penelindes difer konut ssislan Evial syinde br gnoski yikn sy spna pore 4170 arsfsrek 96 bn 432 oidu. Toplsm

ko sahglan iginda dadar sahglann pay "85, 0 alargd gorgakdogli. Thoah -Evill donaminde gonsokliesan dadar konu zahglan
e br dncaki yilin ey donemena pone 48 O arbgia B2 bin 503 abdu
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Satiy yekline gdre konut satig, Eyldl 2022
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ilk el konut sabg sayisi 35 bin 854 olarak gergeklesti

Tiroye penedinda ik ol konut semy sayvis), Eviil ayinda b onpok yilin aynl ayina gore 2122 azalerak 35 bin 954 aldu.
Toptaim koreil sabgian iande ik el ko sehgmn pay %31, T aldu. Boel bonut salrsian Ooak-Eylil doneminds s bir oo
wilin ey dénamers gore %8 7 arbigla 312 bin 118 clerak garsklesh

Ikinci e] konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi
Tiitaye geneinde knc al kol =ahglan Exll ayinds by dGnceki whn i sens Goep %add 8 azalg piaterarnsd 77 bin 440

picy Toplam kormn satrglan inda iking e corort sahgmn peyn %88 2 oldu . anc sl ko satislan Oeak-Eyiol goneminda
f£ Cir anceki yilin &n | donemome pone %12 6 atsia T45 bin 75 olanak gerpekiasl)

Yabancilara Evldl ayinda 5 bin 49 kenut satig gergekiesti

Yatanoilara yepdan bonsd sabigian Evinl ayoda hir Sncei yibn aym aying gare %238 azalarak 5 bin 40 od Evlul sanda
togkam Konul saisan icinde yabanclara vepilan kandl saliginen payl %4,5 obdu. Yabencilkara yepian konal sahislannda ik
sirayi ben TR konul salig de stardul o, Petanbufi seasgia bn 585 Kool satis (B Ardalya we 325 konul satig1 il karss
idedi

Yakanciara vapalan kanut sabg, Eyidl 2022
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Risys fedarazyend IR, 1306 (Adel)
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Kaynak:-TCM B,TVI"JIK,GM TR . ) )
4.3-DEGERLEME ISLEMINE ETKI EDEN FAKTORLER

e Tasmnmazin hissesinin tam olmast,

e Taginmazin sahile cepheli konumda olmasi

e Tasinmazin halihazirda kullanilmas,

¢ Yakin gevrenin yapilasma durumu ,

e Belediyenin sagladig1 altyapt olanaklarimdan faydalanabilecek yer ve
konumda bulunmasi,

e Ulagim imkanlarimin kolay ve alternatifli olmast,
e Satis kabiliyeti, gibi hususlar tasimmmazlarin degerini miispet ve menfi yonde

etkileyen faktorler olarak tespit edilmistir.

44-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLER]
Degerlemeye konu 2014 m? yiiz6l¢iimlii imar parseli iizerinde yer alan yap1t 1968’11 yillarda ayrik

nizamda, 2 Bodrum + zemin + 3 Normal Kkat seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda
bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu Besiktas Belediyesi'nce onanan 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda bulunan
kadastral sinirlardan, tespit edilmistir. Tasinmazin Tapu Sicil Midirliiglindeki kat irtifakina esas
projesi gorilmistiir. Belediyesindeki dosyasinda incelenen projeye gore 27.06.1968 tarih onayli
projesine gore mahalinde yapilan incelemelere gore 200 m? briit kullanim alanina sahip oldugu
tespit edilmistir. Degerlemeye konu 7 bbno.lu gayrimenkul ana tasinmazin 4.katta salon, 3 oda,

mutfak, banyo, wc, antre ve 2 balkon bolmelerinden olusmaktadir.
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4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ
DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 06zelliklerinin degerlemesinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIiKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

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

Asansor Yok

Yangin Merdiveni Yok

Kapali Garaj Yok

4-7. TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin
mitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik Ozellikler, yapisal Ozellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

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

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

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsavimlari 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.
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4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin aynmi 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 carpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet 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 yaklagiminin 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 Verilmeyven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik emsaller bulunmasi,arsa
emsallerinin ise bulunamamasi nedeniyle “’Maliyet Olusumlart Andizi”>  yontemi
kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

Emsal 1: Privet Gayrimenkul : 0 (532) 518 01 11 Degerleme Konu taginmazin bulundugu
bolgede benzer binada 3.kat yer alan, 4+1 tipte, 185m2 oldugu beyan edilen meskenin 45.000.000

TL ile satiliktir. (243.243TL/m2)

Emsal 2: Lotus Emlak : 0 (532) 251 24 66 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer binada 1.kat yer alan, 3+1 tipte, 140m2 oldugu beyan edilen meskenin 36.500.000 TL ile

satiliktir. (260.714TL/m2)
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Emsal 3: Altunok Emlak: 0 (530) 725 10 02 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer binada4.kat yer alan, 4+1 tipte, 250m2 oldugu beyan edilen meskenin 55.500.000 TL ile

satiliktir. (222.000TL/m2)

Emsal 4 : Private Emlak : 0212 263 84 68 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bélgede benzer
binada 2.kat yer alan, 4+1 tipte, 230m2 oldugu beyan edilen meskenin 45.000.000 TL ile

satiliktir. (195.652TL/m2)

Emsal 5: Coldwell Banker 0 (532) 236 08 14 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer binada 1.kat yer alan, 3+1tipte, 140m2 oldugu beyan edilen meskenin 30.000.000 TL ile

satiliktir. (214.285TL/m2)

Kiralik Emsaller

Emsal 1: Versatie Emlak : 0212 294 50 88 Degerleme Konu taginmazin bulundugu bélgede
benzer binada 3.kat yer alan, 3+1tipte, 175m2 oldugu beyan edilen meskenin 97.000 TL ile

kiraliktir. (554TL/m2)

Emsal 1: C. B. Lider Emlak : 0212 352 22 42 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer binada 1.kat yer alan, 4+1 tipte, 210m2 oldugu beyan edilen meskenin 100.000 TL ile

kiraliktir. (476TL/m2)

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimimma Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandigi bolgede Arastirilan emsaller analiz edildiginde., kat

birim degerleri vaklasik 195.000-260.000 TL araliginda

bulunmaktadir.Degerlemeve konu tasinmaz konum olarak sahile daha vakin

konumda olmas1 ve i¢c mekan Ozelliklerinin daha ivi durumda olmasi gbz Oniinde

bulundurulmus ve tasinmaza 260.000.TL/m2 birim deger takdiri vapilarak

degerleme islemi vapilmistir.Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak hesaplanan toplam
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deger asagidaki tabloda sunulmustur.

140 ADA 187 PARSEL 7 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ

ALAN/M2 DEGER,TL/M2 DEGER,TL

7NOLU 200 M2 MESKEN 260.000 52.000.000

Mevcut Kullanmnmina Gére Yapilan Hesaplamalar:
4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi c¢ergevesinde tespit edilen degerin test
edilmesine yonelik olarak “gelir yontemi” kullanilmistir. Arastirilan emsaller analiz
edildiginde, deniz manzarali mesken birim Kira degerleri yaklasik 450-550 TL/m2
araliginda bulunmaktadir. Elde edilen emsaller dogrultusunda Tasinmaz emsal
tasinmazlardan daha iyi bir konuma sahip olmasi nedeni ile(Denize Sifir)
550.TL/m2 birim kira degeri tuizerinden hesaplanmak suretiyle 110.000.TL/Ay
bedelle kiralamaya konu olabilecegi kanaatine varilmistir. Bu kira bedeli esas
alinarak gelir yontemi ¢ergcevesinde yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur. S6z
konusu tasinmazin konu olabilecegi kira bedeli bdlge i¢cin belirlenen kapitalizasyon
oraniyla indirgenmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya ¢alisilmistir.

4.11.1-Nakit / Gelir_ akimlari analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

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

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina
gore makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz Ornekleri ile degerleme konusu
tasinmazlarin ayni1 bolgede yer aldigi, benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve

geligsme trendine sahip olduklart kabul edilmistir.

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 7 NOLU MESKEN 200

AYLIK KiRA BEDELI{ TL 110000
YILLIK KiRA BEDELI TL 1.320.000
KAPITALIZASY ON ORANI 0.030

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI TL 44.000.000
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4.13- Gavrimenkul ve Buna Baglhh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamaminin miilkiyeti “AKFEN INSAAT TURiZM VE TiCARET
ANONIM SIRKETI ne aittir. ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde daire olarak
planlandig1 ve igletilmesine dair yasal evraklarinin tam oldugu tespit edilmistir

4.14- En Yiiksek ve En ivi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bdlge, bolge igerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi,
dahili planlamasi vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu diistiniilmektedir.
BOLUM 5:ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES| VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller
icin “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklagimi” yontemleri ile nihai
sonuca ulasilmustir.

S6z konusu tasinmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 52.000.000,-TL
olarak hesaplanmis olup, bu yontemle tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
kullanilan Gelir Yontemi ile ise 44.000.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle
tespit edilen degerin birbiriyle oOrtiistiigli tespit edilmis emsal Karsilastirma yontemi ile
tespit edilen 52.000.000,-TL degerin rayi¢ deger olarak alinmasmin uygun oldugu
kanaatine varilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI VE
DEGER TESPITI

Istanbul Ili, Merkez-Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 140 Ada, 187 Parselde

kayitli “Bes Katli iki Deposu Olan 13 Daireli Kargir Apartman > vasifli ana tasinmaz
dahilindeki 7 bagimsiz boliim nolu Daire degerlemesinde;

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

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakg¢ilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
151g1nda 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 alinmistir.
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5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERIi

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut kullanimu stirdiiriileceginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsiligi vb) yontemleri kullanilmamis, proje degerlerine yer
verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKUL ILE ILGILi YASAL iZIN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tek bir bagimsiz boliim olarak banka subesi
seklinde planlanmistir. Dolayisiyla onayli mimari proje ve yapi kullanma izin belgesindeki
durumu dikkate alinarak degerleme yapilmstir.

- Ekspertizi yapilan gayrimenkuliin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup tasinmazin
yasal belge ve evraklari eksiksiz ve tamdir.

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 satisi
katma deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikmii
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 yaptiklar: 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 ¢ars1 pazar
ile olan irtibati, insa tarzlari, ingas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin
cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishilik durumlari, konfor dereceleri,
ytzol¢iimleri, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite

gore alicit bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve



31.12.2022

kiymet

disiiriicii miispet menfi tiim faktorler g6z Oniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gdrmiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa
Degeri) Yaklagimi’ analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmigtir.

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

Miilkiyeti AKFEN INSAAT TURizZM VE TICARET ANONIM SIiRKETi’ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Bebek Mahallesi, 140 ada 187 parsel iizerindeki
ana taginmaz lizerinde Yyer alan mevcut durumda degerlemeye konu tasinmaza asagida

deger verilmistir.

SATIS DEGERI TAKDIRI
RAYIC DEGER
140 ADA 187 PARSEL | ALAN,M2 KDV KDV DAHIL | KDV
HARIC,DEGER/TL DEGER/TL HARICi,DEGER/USD
7 NOLU DAIRE 200 52.000.000 61.360.000 2.788.203

TOPLAM DEGER=52.000.000.TL

Degerleme konusu tasinmazin KDV Hari¢ toplam degeri; 52.000.000.-TL )
olarak satis degeri takdir edilmistir.
31.12.2022 Tarihli TCMB USD Déviz Kuru:18,65.TL

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

EKLER

-Mimari Proje (Kat Planlari),
-Yapi ruhsat1 Belgeleri,

-Fotograflar,
-Lisans Belgeleri
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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 2 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 kisitlanmis
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 ydénelik 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 Sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig 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 deg@er esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yikimlGligun, 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 varligin 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 varligin 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 varli§i 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 igin makul bir stire taninmistir.
- 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 esasi, 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 karsilastinlabilir islemler
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 olgitleri (varsa) igin 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 yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkli degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin 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 dederleme konusu varlik i¢cin 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 Uzere, tahmini nakit akiglarina 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 BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETiSiM 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 2 adet bagimsiz bélimun degerleme tarihi itibariyle,
Tasinmazlarin pazar degerinin,

Degerlemeye konu 2 adet “konut” nitelikli bagimsiz bolimun toplu satisa konu edilmesi durumundaki
bilgi amagh degerinin,

Degerleme raporunun sonug béliimiinde Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S miilkiyetinde bulunan 2
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” huktumleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degderleme 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 KAYITL AR

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu bilgileri asagida verilmis olup, bagimsiz bolimlere iligkin kat irtifaki
bilgilerine rapor ekinde yer verilmistir.

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ANKARA
ilgesi GOLBASI
Mahallesi KIZILCASAR - IMAR
Koy -
Mevkii -
Pafta No. -
Ada No. 120573
Parsel No. 1
Yiizolgiimii (m?) 36.947,00
Ana Taginmazin 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 Boliim 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
B 1 37 Konut 61 /36947 IAkfen insaat Turizm ve Ticaret
AS 1/1
C ZEMIN 2 Konut 19/36947 IAkfen insaat Turizm ve Ticaret
AS 1/1




3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu’nden 18.11.2021 tarihinde saat 14:06’da alinan tapu kayitlarina goére
degerleme konusu tagsinmazlar Gzerinde asagida belirtilen takyidat bulunmaktadir.

Beyan:
Yo6netim Plani: 19.04.2016 (Gdlbasi TM, 06.05.2016-9122)
Serh:

0.01 TL bedel karsihginda kira sdzlegsmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim A.$ Genel Mudirlagu lehine
19/01/2018 tarihinden baslamak Gzere 99 yil sureyle kira serhi) (Golbasi TM, 30.04.2018-9349)

3.3 SON UC YIL ICERISINDE KONU OLDUGU SATIS {SLEMLERI
Ana taginmaza ait detayl tapu kaydina gore, 120573 ada, 1 parsel;B Blok 37 ve C Blok 2 nolu Taginmazlar

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 konu?2

adet bagimsiz bolim son Ug¢ yil igerisinde 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?
blylkligundeki 120573 ada 1 parselde bulunan Bulvar Loft Projesindeki B ve C blokta yer alan 2 adet konut
nitelikli bagimsiz bélumdur.

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 dogu boylami ile 39 ve
57 derece kuzey enlemi arasinda bulunur.

Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Boélgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, bliylik béliimii i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir.

idari Sinirlar:

il alan, idari bakimdan Kirikkale, Cankiri, Bolu, Eskisehir, Konya, Kirsehir ve Aksaray Ankara’nin etrafini
cevreleyen komsularidir.

Ankara ili sinirlari igerisinde 25 ilge bulunmaktadir. Ankara Blylksehir Belediyesi'ni olusturan ilgeler; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Evren, Gélbasi, Giddl,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kegiéren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan,
Sereflikoghisar ve Yenimahalle'dir.
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Ulasim:

il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulagim yapiimaktadir. Ayrica bagkent Ankara'da gelismis bir toplu
tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulagim ihtiyacini karsilar.

Toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak, Ankara nifus
basina motorlu tagit sayisinda 1000 kisiye 241 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenbogda Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi sadlayan en
onemli noktadir. Esenboga'dan Tirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun c¢esitli
sehirlerine ugmak mUmkindur. 2006 yillinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi ¢agdaslastiriimigtir.
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 uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak
kullaniimaktadir. Akinci, Etimesgut ve Glvercinlik hava alanlari, askeri amaglarla kullaniimaktadir.

Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek Gzere modern bir karayolu agina sahiptir.
Baskenti ¢cevreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan ge¢gmesini saglar. O-20
baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve Ulkenin diger kentlerine ulagsimini saglar. Bunlardan O4
otoyolu(Avrupa E-yollari sistemine gore E89), baskenti istanbul'a baglar, 020 (E90) ise bagkenti Adana'ya
baglar. il igindeki diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger blyiik
sehirlere baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa -Eskisehir- Ankara), D750 (E90) (Ankara
- Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), 0O-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 (Polath - Haymana - Bald), D140 (Beypazari - Nallihan), D695
(Polath - Aksehir).
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il icinde ilgeler arasi ulasimi saglayan bircok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTI) Avrupa’nin en biylk otobiis terminalleri arasinda yer alir.
ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir.

Ankara ilinden gecgen 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 dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin doért bir yanina ve banliyblere buradan tren seferleri dizenlenmektedir. Eskisehir Gzerinden 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 bdélgelerde
gece ile gundiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya
agustostur. ildeki yerine gére ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31°C' dir. En soguk ay ise ocak ayidir,
en dusuk gece sicakliklari ildeki yerine gbre ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok aralik, en az
temmuz veya agustos ayinda duser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikochisar) arasinda degisir.

Su Kaynaklari:

Hidroelektrik enerji saglayan barajlarin yani sira, Ankara'da icme suyu ve sulama suyu saglayan barajlar da
bulunmaktadir. Bunlardan Cubuk-1 Baraji, Cubuk-2 Baraji, Bayindir Baraji, Kesikképri Baraji ve Camlidere
Baraji icme suyu saglar, Asartepe Baraji sulama suyu saglar, Kurtbogazi Baraji ise hem igme hem sulama
suyu saglar. Bu su kaynaklari blylyen sehri ihtiyacini karsilamaya yetmedigi icin, 2008'de Kiziirmak'tan da
baskente su getiriimeye baglanmistir. Yeni baraj ingaat projeleri géristlmektedir.




Niifus ve Demografik Yapi:

Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak 83
milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. 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)

iige Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
Cankaya 921.999 442.882 479.117 16,93%
Kegitren 917.759 451.843 465.916 16,85%
Yenimahalle 659.603 322.415 337.188 12,11%
Mamak 637.935 318.309 319.626 11,72%
Etimesgut 566.500 284.289 282.211 10,40%
Sincan 524.222 267.660 256.562 9,63%
Altindag 371.366 187.428 183.938 6,82%
Pursaklar 142.317 71.316 71.001 2,61%
Golbasi 130.363 65.600 64.763 2,39%
Polatli 124.464 62.858 61.606 2,29%
Cubuk 90.063 45.700 44.363 1,65%
Kahramankazan 52.079 26.627 25.452 0,96%
Beypazari 48.476 24.123 24.353 0,89%
Elmadag 45.513 23.851 21.662 0,84%
Sereflikoghisar 33.599 16.999 16.600 0,62%
Akyurt 32.863 16.778 16.085 0,60%
Nallthan 28.621 14.275 14.346 0,53%
Haymana 27.277 13.972 13.305 0,50%
Kizilcahamam 24.947 12.433 12.514 0,46%
Bala 21.682 11.254 10.428 0,40%
Kalecik 12.897 6.568 6.329 0,24%
Ayas 12.289 6.350 5.939 0,23%
Guddal 8.050 3.907 4.143 0,15%
Camlidere 7.389 3.690 3.699 0,14%
Evren 2.753 1.365 1.388 0,05%




Ekonomi:

Tarim: Ankara ili genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Turkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla Urtinlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye’'nin
ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller,
sanavyi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve meyve cgesitleri, patates oldukga gok yetistirilir. Sakarya
ve buna dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimud meshurdur. Polatl, Haymana, $.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve sebze Uretimi
de tarimda ¢ok 6nemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik, aygicegi yetistirilir. Meyvecilik pek
yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, vigne, erik ve ceviz gibi meyveler yetistirilir. En ¢ok yetistirilen
meyve Uzumddr.

Hayvancilik: Ankara hayvancilik bakimindan énemli bir ilimizdir. Tiftik kegisinin diger bir ismi de “Ankara
kegisidir’. Tiftik kegisinin anavatani Ankara’'dir. Amerika ve Afrika’ya Ankara’dan gitmistir. Yini makbul olan
Ankara kegisi, diinyaca Une sahiptir. Ankara ilinde tiftik kegisi, kil kegisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tarimda motorlu araglarin artis1 yizinden at ve manda sayisi gittikge azalmaktadir. Kiimes hayvani
yetistiriciligi de énemli bir yer tutar. Ankara’nin bali da gok meshurdur ve tretimi yiksektir.

Madenler: Madencilik bakimindan pek zengin sayilmaz. Buna ragmen bazi madenler vardir. Nallihan’da
cikarilan linyit 150 bin tona yaklasmistir. Bala, Beypazari 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 tasi vardir.

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakimindan memleketimizin bagta gelen merkezlerindendir. Sanayi, imalat ve gida
kolunda oldukga gelismistir. Un, makarna, seker, yad, dokuma fabrikalari, sit, tereyagi, et kombinalari, deri
ve trikotaj tesisleri vardir. Cimento, tugla, kiremit ve ingaat makinalari imal eden fabrikalar hizla artmaktadir.
Merkezi ve ilcelerinde fabrika sayisi oldukga fazladir. Sehir, 1956’dan bu yana “Enterkonnekte” enerji
sistemine baghdir. ilin enerji intiyacinin gcogu Hirfanli, Sariyar, Kesikkdpri, Catalagzi ve Cayirhan hidroelekirik
santrallarindan karsilanir. Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulagan hava kirliligi son yillarda alinan tedbirlerle
azaltiimigtir.

Ankara nufusunun dortte Ggl hizmet sektériinde galisir ve bu sektoér ilin gayrisafi hasilasinda en bliylk paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen nlfusa istihdam sagdlayacak kadar blylk
sanayinin bulunmamasidir.

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay1 %85'in (izerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigik ve
orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'l, savunma ve tasit Uretimi yapan blylk kuruluslarin talep
g6sterdigi makine ve metal alaninda Uretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim
acisindan en dnemli sektorler, gida (seker, un, makarna, sut, icki), tasit, makine (tarim araclari, tasit, traktor),
savas, ¢imento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik
ve matbaacilik da énemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektorlerinde Ankara Turkiye'de basta
gelir.

Ankara'da Uretimin biiyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi
ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tirkiye'nin en biyiik
klguk ve orta boy sanayi tretim alanidir.

4.2.2 Golbasi ilcesi
Konum:

Gélbasi, Ankara il merkezine 20 km uzaklikta, 970 m rakimli ve i¢ Anadolu platosu lizerinde bulunan bir ilgedir.
Dogusunda Bala, batisinda Yenimahalle, glineyinde Haymana ve kuzeyinde Cankaya ilgeleri bulunmaktadir.
Golbasi ilgesi adindan da anlagilacagi Uzere, Ankara ilinin géller bdlgesidir. Bdlgede Mogan ve Eymir gdlleri




bulunmaktadir. Mogan Golu havzasi genelde diizgun yer yer orta engebeli bir havzanin alt ucunda altvyoner
setlerin arkasinda olusmus dogal baraj géludir. YUzélgimU ortalama 6 km? dir. Goliin glneyinden itibaren 2
km'lik bir mesafede, sulak-batakhk alan nitelikli bir gecis zonu ile yer alti ve yer tstinden kuzey dogusundaki
1.25 km?lik alana sahip Eymir Géliine ortalama 5 metrelik kot farkiyla bosalim saglamaktadir. Boylelikle Eymir
Golunun su girdisinin tamamina yakini Mogan Goélu 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 diizensiz 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 Bodlgesi” olarak ilan edilmistir. 1991 yilinda da Gélbagi Belediyesi Buytksehir Belediyesi sinirlari igine
alinmistir. Ginimuzde, Gélbas! ilgesi Ankara Blyiksehir Belediyesi sinirlar igerisinde, 130.363 niifusu ve
1.300 km?*lik ylzdlguimuyle devamli gelisen ve buyuyen bir ilge konumundadir.

Ulasim:

Gélbasi Ankara ili sinirlari igerisinde merkezden yaklasik 20 km giineyde, Konya Karayolu lizerinde yer alir.
Golbasi ilgesine toplu tagima araglari ulasim mimkdnddr.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Ana taginmaz, Ankara ili, Golbasi ilgesi, Kizilcasar imar Mahallesi, Yavuz Sultan Selim Bulvari {izerinde yer
alan 7 kap1 numarali Bulvar Loft projesidir.

TASINMAZLARIN KONUMU




Tasinmazin bulundugu Kizilcasar Mahallesi, Goélbasi'nin en eski mabhallelerindendir. Ankara-Konya
karayoluna 8 km, Golbag! ilge merkezine ise 10 km uzaklikta olup, incek, Tagpinar, 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 Atilim 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 ¢ok sayida bos arsa ve
yapimi devam eden ingaat 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 diuzgun olmayan gokgen geometrik yapiya sahiptir.

- Bolgede alt yapi imkanlari tamamlanmis durumdadir.

- Parsel Gizerinde halihazirda yapimi devam eden Bulvar Loft projesi yer almaktadir.

Proje Bilgileri;

Projenin ingaati, 120573 ada 1 parsel tzerinde 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 (izere 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 lzere 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 Béﬁiaj?r:rg:;:y 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 blinyesindeki 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 (m?) Konut (m?) Toplam (m?)
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

OLUMSUZ OZELLIKLERI

Bulvar tizerinde konumlu olmasi

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 OLUMSUZ YONLER
Arsanin bliyiik olmasi,
Yavuz Sultan Selim Bulvari’'na
cepheli olmasi,
incek Bulvarr'na yakin olmasi, * Proje icinde yer alan bagimsiz bolim
Proje kapsaminda farkl kullanici sayisinin fazla olmasindan dolayi
gruplarina hitap edebilecek tip ve uzun satis stresi,
kullanim alanina sahip konutlarin « Ortak kullanim alanlarinin fazla
yer almasi, olmasi nedeniyle maliyetin yiiksek O
GUCLU Kapali havuz, kapali otopark ve ZAYIF olmasi, ﬂ
YANLAR cep sinema salonu, hobi YANLAR » Degerlemeye konu taginmazlar ve |-7|<-|
atolyeleri, cocuk oyun alanlari ve ortak alan imalatlarinin hentiz ,Z
cesitli spor olanaklarini iceren tamamlanmamis olmasi, %
sosyal tesis alanlarinin olmasi, » Konumu itibari ile dikkéanlara
Proje igerisinde ticari birimlerin ulasimin ve tabela gorinurliginin
olmasi, kismen sinirli olmasi,
Peyzaj alanlarinin fazla olmasi,
Liks residence projelerinde
6.000-9.500.- TL/m?
civarindabirim fiyatlarin
olmasi
Ana bulvar Gizerinde olmasi, .
.. -~ . » Bolgede yapimi devam eden benzer
Cayyolu bolgesini Cankaya ile . S
2 . nitelikteki projelerin, farkl segenekler
baglayan bulvarlarin kesisim
olusturmasi,
noktasinda yer almasi, . . . o
. L » Ekonomik gelismeler ve gayrimenkul =
Gelisme konut alani iginde, o e &
restijli projelere yakin konumda sektoriinde yaganan durgunluk ﬂ
FIRSATLAR prestyll projelere y TEHDITLER  sebebiyle gayrimenkule olan talebin =
yer almasi, . . m
. dismesi, z
Satis ve kiralama agisindan L - r
.. . .. * Proje bolgesinin ana bulvar sonunda M
bblgeye talep gosterecek yuksek Py
; . yer almasi,
gelire sahip yatirimcilarin olmasi, sk k K nokt K vak
Yakin gevresinde Universiteler, §iKll kavgak noklasina gok yaxin
. . olmasi
Ozel hastane ve 6zel okullar
olmasi

5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIZI
5.1 TASINMAZA AIT GUNCEL iMAR BILGILERI

Gélbasi Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidirliigiinden temin edilen bilgi ve belgelere gére, Kizilcasar_3_24
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlari 31.07.2013 tarihinde Cevre ve
Sehircilik Bakanlidi Mekansal Planlama Genel Mudirligu tarafindan onaylanmigtir.

S6z konusu 1/1000 olgekli uygulama imar planinda 120573 ada, 1 parsel “Konut+Ticaret Alani”’nda
kalmaktadir.
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Yapilasma kosullari ve plan notlar asagida detayl olarak verilmistir.

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Tiira 1/1000 Lejant Ticaret+Konut Alani
ingaat Nizami | Ayrik H max Serbest
TAKS - KAKS (Emsal) |25

Diger Tdm cephelerden 5 m gekme mesafesi vardir.




Plan Notlari

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. Kizilcasar Kadastro 844 no.lu parselin imarindan olugsacak olan parseller konut+ticaret,
resmi kurum ve dini tesis alanlarinda yer alacaktir.

1.2. Kizilcasar 429 ada 1 parsel ve 430 ada 1 parsel alan blyUkligi korunarak ticaret
alaninda yeniden diizenlemeye konu olacaktir.

2. Ticaret ve Konut+Ticaret Alanlari, Resmi Kurum ve Dini Tesis Alanlari
2.1.Maksimum insaat emsali asilmamak 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 insaat m® ‘si iginde kalmak sartiyla iskan edilebilir.

2.3. Konut+ticaret adalarinda,

2.3.1. Minimum parsel blyukligi: 1000 m?, E:2,5, Hmax:Serbest'tir.

2.3.2.Konut+ticaret alanlarinda farkh blyukliklerde birim (rezidans, konut, ofis, buro,
ticarethane vb.) insa ve iskan edilebilir.

2.4. Ticaret adalarinda,

2.4.1. Min. parsel buyukliga:1000 m?, E:2,5, Hmax:Serbest'tir.

2.4.2.Ticaret alanlarinda farkli buyukltklerde birim (ofis, buro, ticarethane, restoran, spor
salonu, sinema vb.) inga ve iskan edilebilir.

2.5. Resmi kurum alanlarinda,

2.5.1. Min parsel buyukligi:4000 m?2, E:1,50, Hmax:Serbest'tir.

2.6. Dini tesis alanlarinda,

2.6.1. Min parsel biiyiikligii:3000 m?, E:1,00, Hmax:Serbest'tir.

2.7.Ticaret ve ticaret+konut alanlarinda; Ahlatlibel Hava Radar Komutanhginin koruma ve
guvenligi acisindan Milli Savunma Bakanlhigrndan uygun goéris olmadan uygulamaya
gecilmez.

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 Utzerinde gosterilen yapi yaklasma mesafelerine
uyulacaktir. Dubleks konut alanlarinda yapilar arasinda h kadar mesafe birakilacaktir.
3.4.Ada bazi uygulamalarda, farkli yukseklikte kitle dizenlenmesi halinde yapilar arasi
mesafe yuksek kitlenin yuksekliginin 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 farkliigr olmasi durumunda bulvara bakan kdse noktalarinin bulvar izdigsimiindeki
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 insa edilecektir. -

5.Planda belirtilmeyen hususlarda Ankara Biliyuksehir Belediyesi Imar Yonetmeligiile
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 igin alinmis herhangi
bir kamulastirma kararinin bulunmadigi gérialmustir.

5.3 TASINMAZLARA AIT YASAL BELGE (DOSYA. RUHSAT. PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim 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 gére 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 mev rum analizi:
Tdm bagimsiz bélimlerin mimari ézelliklerinin projesi ile uyumlu oldugu gérilmusgtar.

4 YAP| DENETIM KURUL NA VE iSLEMLERINE AIT BILGILER
Degerleme konusu projenin, iller Bankasi A.S. ile yapilan hasilat paylasimi modeli ile insa edilmesi sebebi ile
iller Bankasi A.S. kontrolér konumunda olup s6z konusu proje yapi denetimden muaftir.

55 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALiZi

Degerleme kapsamindaki tagsinmazlarin tamaminin mulkiyeti Akfen Gayrimenkul Portfoy 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

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALIiZi
Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Turkiye Nufus Verileri - TUIK
£6.000.000
83.614.632
84.000.000
8£2.000.000
80.000.000
78.000.000
/6.000.000 l
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir énceki yila gdre 459 bin 365 kisi artarak 83
milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek nifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin nifus 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 yilhk degigim orandan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir &nceki aya gére %2,39, bir énceki yilin Aralik ayina gore %15,75,
bir 6nceki 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 oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon orani yillik
bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diislis gdstermis olup, bu
oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu aydan itibaren sirekli artis
gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlan - TUIK

Degigim %

C.3C & 10 20 3¢ a¢ I 2C 3¢ 4C 1C 20 3¢ 4C I1C 20 3C 4C
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GSYH 2021 yil ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gore



%21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili 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 y6netimi, editim, insan saghd
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 azaldi.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

1Ay 3Ay 6Ay Yibas: 1Y)l Tumu

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde seyrederken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve Uizeri seviyelere kadar ulasmistir. Ekim 2021 itibariyle
ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

ahdr Secoomi JAy  3Ay  6Ay Yilbayr 1Yl Tumu —l
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ABD 10 YILLIK TAHVIL 1.462 |

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde seyrederken

2019 YI|I son geyreglyle birlikte ciddi duguge QEQEI’EK 1,5% ve alt seV|yeIere inmig_ ™Mart 2020 |t|5ar|yle



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

1 Ay

ALMANYA YILLIK TAHY -0.224

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tahvili ise 0'In altina inmis olup giiniimiizde de seyrini negatif
yOnlii surdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik yillara
gore TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylk Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle alig %19,02

seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigl lzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam
etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari 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 gorildigi Gzere 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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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan acgiklanan son verilere goére faiz orani 19,00% dur. 2010-2018
yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliinda dedisen bu oran 2018 Mayis ay! itibariyle 20,00% seviyesi

Uzerlerine kadar cikmig, 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 gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019 itibariyle

2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda seyrine devam
etmektedir.

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve ingaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda alinan



YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli 6lglide saglanmis
goriinmekteydi. 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 saghdi ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim
sektorl ylizde 3,3 artarken, insaat sektori ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8
azalmistir. Insaat sektoriinde gériilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi,
maliyet artigi ve yiiklenicilerin yasadi§i nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig gériilmektedir. Ingaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri ylizde 6,7 oraninda
paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiiklige ulasmislardir.

2020 yihinin ilk geyredi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel edilimin anlasilmasi
acisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacadi 6ngériilmektedir. Ingaat ve Gayrimenkul
sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gg aylik diliminde de stirdiirmiis goriinmektedir.
2019 yili ilk ceyredi ile 2020 yilinin ayni donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda
artis yasanmistir. S6z konusu donemde ikinci el satislarda gorilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam
etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci geyredi ile 2020 yil birinci ceyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde
23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi
gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satiglari
ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine
etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Dider pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir éncli gdsterge
olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektdriindeki ivmelenme ve
yavaslama genel ekonomiye gdre daha oOnce gerceklesiyor. Bununla birlikte, son ddénemlerdeki yavaslama
haricinde sektoriin yiksek blyime temposuyla genel ekonomik bliyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak
en dnemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriilyor.

Tirk ingaat sektdriinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarli
sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin éncii gdstergesi
durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stodu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki degisim ve
enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle 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 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.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari
gok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen
artis devam etmistir. Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %18,3 azaligla
949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

6.2 DEGERLEME iSLEMINi Ol UMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin yapisal &6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 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 0

Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v

Jeneratér v Kapali D_evre I_<amera v

Sistemi

Kapali Yiizme Havuzu | v/ Sosyal Tesis v

Diger Ozellikler:

Degerleme konusu tasinmazlarin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazlarin teknik donaniminin yapinin mitemmim
cuzi oldugu kabuli ile teknik ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendiriimistir.

Bulvar Loft projesi igerisinde Al, A2, B, C, D ve E blok olmak Gzere toplam 6 blok bulunmaktadir.

Site igerisinde basketbol sahasi, cep sinema salonu, hobi atélyesi, yuriyus parkuru, gocuk oyun alani ve kapal
ylizme havuzu gibi sosyal alanlar ile bloklarin altinda 2 kath kapali otopark alani bulunmaktadir. Kapali otopark
alaninin; A1 ve A2 bloklar igin 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; kapali devre sistem, yer tipi ¢elik kazanl, kat
istasyonu ile saglanacaktir. Proje icinde toplam 8 adet betonarme su deposu bulunmaktadir. Su depolarinin
kapasiteleri 440 m3, 436 m3, 225 m?, 233 m?, 329 m?3, 430 m?, 271 m?® ve 224 m? seklindedir.




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 diikkan, 1. normal kattan 21.
normal kata kadar her katta farkli tiplerde 8’er adet daire olmak tzere 1-168 bagimsiz bolim numaralarina
sahip toplam 168 konut bulunmaktadir. Al bloktaki toplam bagimsiz bolim sayisi 184'tir.

A2 Blok; 2 bodrum, zemin, asma ve 21 normal kat olmak lzere toplam 25 kattan olusmaktadir. A2 Blokun
zemin ve asma katinda 169-183 bagimsiz b6lim 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 badimsiz bolim sayisi 183'tir.

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 tzere 1-92 bagimsiz bélim 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 lizere 1-144 bagimsiz bélim numaralarina
sahip toplam 144 adet konut bulunmaktadir.

D Blok; 2 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak tzere 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 numaralandiriimis 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 dagilimi asagidaki tabloda verilmistir.

Daire Tiplerinin Bloklara Gére 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 - - - 22
3C-BAHCE - - 1 - - - 1
3D - - 22 - - - 22
3E - - - 23 - - 23
3E-BAHCE - - - 1 - - 1
3F - - - 22 - - 22
3G - - - - 18 - 18
3G-BAHCE - - - - 1 - 1
3H - - - - 18 - 18
3H-BAHCE - - - - 1 - 1
3J - - - - 2 - 2
3J-BAHCE - - - - 1 - 1
3K - - - - 4 - 4
3L - - - - - 1 1
3L-BAHCE - - - - - 1 1
4A - - 21 - - - 21
4A-BAHCE - - 1 - - - 1
4B - - 22 - - - 22
4C - - - - - 31 31
4C-BAHCE - - - - - 1 1
4D - - - - - 16 16
5A - - - - 9 - 9
5B - - - - 3 - 3
Toplam 168 168 92 144 100 150 822




Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin bulundugu kat, briit alani, var ise eklenti alanini icerir tablo asagida
yer almaktadir.

B 9 | 37 | Konut | Ek37(depo) | 61 /36947 | 151,05 | 6,19 157,24
C Z | 2 | Konut 19 /36947 | 45 45

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan g farkli degerleme yéntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimi”
yéntemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi. Varsayimlan ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli
bir faktoér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure igin kaldigi
kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Segilen karsilastinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
gunimiz sosyo-ekonomik kogullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yodntemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulu elde etmek igin, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanllarak'bulunan kira carpaninin degerlemeye konu gayrimeni(ulijn pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

Yeniden in§a Etme (ikame) Maliveti Analizi. Varsayimlar ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin 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 yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyigle,
mevcut bir gayrimenkulin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Bu degerleme c¢alismasinda,

0] Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin
hesaplanmasinda, bdlge pazarinda benzer nitelikteki tagsinmazlarin serbest piyasa kosullarinda alim-
satima konu olmasi ve bdlgede alim-satim degerine iliskin yeterli veriye ulasilabiliyor olmasi g6z énunde
Pazar Degeri Analizi; konut ve dikkan niteliginde olan dederlemeye konu tasinmazlarin ayni zamanda kira
getirisi potansiyeli olmasi dikkate alinarak Gelir indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) yontemleri kullaniimistir.

(ii) Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin mevcut insaat seviyesine gore pazar degerinin belirlenmesinde




Maliyet Analizi yaklagimi kullaniimigtir.

(iii) Degerlemeye konu “konut” nitelikli bagimsiz bélimlerin toplu satisa konu edilmesi durumunda iskontolu
pazar degerinin belirlenmesinde Pazar Degeri Analizi yaklagimi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALiZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mimkaun, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu 2 adet taginmazin tamami i¢in “Konut” amacgh kullanim en etkinve
verimli kullanimdir.

6.8 PAZAR DEGERI ANALIZi

Bdlgede yapilan arastirmalarda degerlemeye konu tasinmazlara emsal olusturabilecek asagidaki verilere
ulasiimistir.

6.8.1 Arsa Emsalleri:

. Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, incek Bulvari iizerinde, yaklasik 11000 m?

yuzoOlgimuine sahip olan ticari imarl tasinmaz igin 55.000.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payi
mevcuttur. (Birim Fiyat: 5.000 TL/m?)

o Emsal 2: Beytepe mahallesi sinirlarinda, konu tasinmazlara yaklasik 3-4 km mesafede, anayoldan
yaklasik 150 m igeride konumlu, 6076 m? yuzdlgimine ve Emsal: 1,50 yapilasma kosullarina sahip konut
imarli arsa 24.000.000.- TL bedel ile pazarlkh satiliktir. (Birim Fiyat: 3.950 TL/mZ)

e Emsal 3: Yavuz Sultan Selim Bulvari'na cepheli oldugu beyan edilen (351 no.lu ada) toplam 2196 m?

yuzoélgumli, Emsal: 0,40 yapilasma kosullarina sahip dort adet konut imarli arsa 4.260.000.- TL bedel ile
satiliktir. (Birim Fiyat: 1.950 TL/mz)

e Emsal 4: Tasinmazlara yaklasik 250 m mesafede yer alan 119473 no.lu adada konumlu, Emsal: 0,40
yapilasma kosullarindaki 7 ve 8 no.lu 690 m? yuzoélgimuine sahip iki adet arsa 790.000.- TL bedel ile
satiliktir. (Birim Fiyat: 1.150 TL/mz)

6.8.2 Konut Emsalleri:

« Emsal 1: Tasinmazlarin bulundugu Bulvar Loft Projesi'nin karsisinda, Yavuz Sultan Selim Bulvari
tizerinde konumlu incek Vista projesinde, 19. katta yer alan 47 m? alanli, 1+1 konut 425.000.-TL bedel ile
satiliktir. (Birim Fiyat: 9042 TL/m?)

« Emsal 2: Tasinmazlarin bulundugu Bulvar Loft Projesi'nin karsisinda, Yavuz Sultan Selim Bulvari
tizerinde konumlu incek Vista projesinde, 42-54 m? araliginda kullanim alani olan 1+1 konutlar 345.000-
462.000 TL, 88-95 m? araliginda kullanim alani olan 2+1 konutlar 620.000-715.000 TL, 112 m? kullanim
alani olan 2+1 dubleks konut 777.000 TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6.388 TL/m2)

« Emsal 3: Tagsinmazlara yakin konumda, Kanuni Sultan Suleyman Bulvari Gzerinde yer alan Mia Vita
Beytepe projesi icerisinde, 70 m? kullanim alani oldugu ifade edilen 1+1+teras kullaniml konut igin
525.000 TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 7500 TL/m?)

« Emsal 4: Tasinmazlarin bulundugu Bulvar Loft Projesi’nin karsisinda, Yavuz Sultan Selim Bulvari
tizerinde konumlu incek Vista projesinde, 11. katta yer alan 103 m? alanli, 2+1 konut i¢in 670.000.-TL,
aynli kullanim alanina sahip 22. katta yer alan 2+1 konut igin 750.000 TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat:
7281 TL/m?)




Emsal 5: Tasinmazlarin bulundugu Bulvar Loft Projesi’nin kuzeyinde, halihazirda kaba insaat seviyesinde
olan ve 2020 yilinin dérdincl ayinda teslim edilecegi belirtilen Duru Beytepe projesinde, 82-120 m? net
kullanim alani oldugu ifade edilen 2+1 konutlar i¢cin 700.000-1.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim
Fiyat:9146 TL/m?)

Emsal 6: Tasinmazlara yakin konumda Beytepe Renapark projesi igerisinde 1. katta yer alan 158 m
kullanim alanina sahip 3+1 daire 1.000.000.- TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6329 TL/m?)
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Emsal 7: Tasinmazlarin bulundugu Bulvar Loft Projesi’nin kuzeyinde, halihazirda kaba insaat seviyesinde
olan ve 2020 yilinin dérdinci ayinda teslim edilecegi belirtilien Duru Beytepe projesinde, 132-156 m? net
kullanim alani oldugu ifade edilen 3+1 konutlar igin 950.000-1.350.000 TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat:
6.333 TL/m?)

Emsal 8: Taginmazlar ile benzer bdlgede Aden Konutlari igerisinde 10. katta yer alan 210 m? kullanim
alanina sahip, 4+1 daire icin 1.225.000.- TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat : 5833 TL/m?)

Emsal 9: Tasinmazlara yakin konumda Lotus Beytepe Konutlari igerisinde bahge katta yer alan 200 m?

kullanim alanina sahip 4+1 konut igin 890.000.- TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 4.450 TL/mz)

Emsal 10: Tasinmazlara yakin konumda Lotus Beytepe Konutlari igerisinde 21. katta yer alan 164 m?

kullanim alanina sahip 4+1 konut igin 895.000.- TL talep edilmekte olup pesin édemede % 7 iskonto
yapilacagi belirtilmigtir. (Birim Fiyat: 5.457 TL/mz)

Emsal 11: Taginmazlar ile benzer bdlgede incek Prestij igerisinde 4. katta yer alan 216 m? kullanim
alanina sahip 4+1 konut igin 1.200.000.- TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 4.629 TL/m2)

Emsal 12: Tagsinmazlar ile benzer bélgede Paladyum Beytepe igerisinde 1. katta yer alan 187 m? kullanim
alanina sahip 4+1 konut igin 725.000.- TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 3.877 TL/mz)

Emsal 13: Tasinmazlara yakin konumda Beytepe Renapark projesi igerisinde 12. katta yer alan 235 m?

kullanim alanina sahip 4+1 daire 1.550.000.- TL bedel ile satihktir. (Birim Fiyat: 6975 TL/mZ)

Emsal 14: Tasinmazlara yakin konumda, Kanuni Sultan Siileyman Bulvari Gzerinde yer alan Elit Royal
Residence igerisinde, 12. katta, 175 m? kullanim alani oldugu ifade edilen 4+1 konut i¢in 880.000 TL talep
edilmektedir. (Birim Fiyat : 5.028 TL/m?)

Emsal 15: Tasinmazlara yakin konumda Beytepe Renapark igerisinde 20. katta yer alan 447 m? kullanim
alani oldugu beyan edilen 7+1 daire 2.450.000.- TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 5480 TL/m2)

Emsal 16: Taginmazlarin bulundugu Bulvar Loft Projesi'nin karsisinda, Yavuz Sultan Selim Bulvari
tizerinde konumlu incek Vista projesinde, 12. katta yer alan 56 m? alanli, 1+1 konut 1.750.-TL/Ay bedel ile
satiliktir. (Birim Fiyat: 31,25 TL/Ay/mZ)

Emsal 17: Tasinmazlara yakin konumda, Kanuni Sultan Sileyman Bulvari Uizerinde yer alan Mia Vita
Beytepe projesi icerisinde, 11. kat konumlu 88 m? kullanim alani oldugu ifade edilen 1+1 konut i¢in 1.700
TL/Ay kira talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 19,31TL/m2)

Emsal 18: Tasinmazlar ile benzer bélgede incek Prestij igerisinde 23. katta yer alan 105 m? kullanim
alanina sahip 2+1 konut igin 1.800.- TL/Ay kira talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 17,14 TL/Ay/m2)

Emsal 19: Tagsinmazlar ile benzer bdlgede Aden Konutlari igcerisinde 11. katta yer alan 210 m? kullanim
alanina sahip, 4+1 konut igin 3.500.- TL/Ay kira talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 16,67 TL/mz)

Emsal 20: Tasinmazlara yakin konumda, Kanuni Sultan Stleyman Bulvari Uzerinde yer alan Elit Royal
Residence igerisinde, 12. katta yer alan 160 m” kullanim alani oldugu ifade edilen 4+1 konut igin 2.400
TL/Ay kira talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 15,00 TL/m?)




PIYASA DEGERI ANALIZI

Emsal-1 | Emsal-3 | Emsal-4 | Emsal-5 | Emsal-6 | Emsal-7 | Emsal-8 [Emsal-11 | Emsal-13 | Emsal-15

Konum (m) 150 3000 150 500 2500 500 2500 1500 2500 2500
Alan (m?) 47 70 103 94 158 152 210 216 235 447
Alan Diizeltmesi (m?) 40 60 88 80 134 129 179 184 200 380
Satis Fiyati-SF (TL) 425.000 525.000 750.000 700.000 | 1.000.000 | 1.200.000 | 1.225.000 (1.200.000 | 1.550.000 | 2.450.000
Pazarlikli Fiyat (%5-10) (TL) 400.000 500.000 715.000 665.000 950.000 | 1.140.000 | 1.165.000 |1.140.000 | 1.470.000 | 2.330.000
Kullanim Tertibi 1+1 1+1 2+1 2+1 3+1 3+1 4+1 4+1 4+1 7+1
Dikkan - Mesken Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut
Cephe On On On On On On On On On On
Kalite lyi lyi Iyi Iyi lyi lyi lyi lyi lyi lyi
Serefiye 20% 35% 35% 35% 30% 30% 40% 40% 30% 30%
Serefiye Diizeltmesi Aktif llan Aktif ilan Aktif ilan Aktif llan Aktif ilan Aktifllan Aktif ilan Aktif ilan Aktif llan Aktif ilan
Birim Fiyat (TL/m?) 12000 11250 10968 11221 9216 11488 9111 8673 9555 7971
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 11625 11094 10352 8827

Lotus— Residance Tipi Daireler Paladium Beytepe Offiscum— Ditkkan ve Ofis Tipi

-m? bism fiyat 4.500-5.500 TLarasnds —— “m? birim Tiyat 4.000-5 000 TL arasinda “Diikan m? birim Fiyat 8,000-10.000 TL srassnda

-Ortalama dawe biyikiiEh 165-200m* -Qntatama daice boyikligh 170-200m° - Ofis m birim fiyat 6.006-7.000 TL arasnda

Beytepe Renapark Aden Beytepe - Residence Tipi Daireler ~ Mia Vita-
-m* birm fiyat 4.500-5.500 TLarasinda -m? birim fiyat 4.500-5.000 Tt arasinda -m? binm fiyat 5.000-7.000 TL arasinda

-Ortalama daire bitylkidgl 150-200 m* -Ortaizma daive biyUkiigi 21am* -Ortalama daire blyikIiEl 45-75m*




Yesil Bans Sitesi (Villa Parseli) incek Prestij O Deytepe incek vista
-2000 m* arazi Gzesnde 650 m2 vila - it (ot 4.500-5.500 -TLarssanda -m birm fyat 6.000-7000 TL -m? birim fryat 6250-
-Ortalama saty fiyatian 2.000.000TL civannda -Ortalama dave blyikiigh 150-170m% armmda 7250 TL armwrda

Park Tepe Konutlar Beyteoe TOKi Milletvekili Konutlan incek Life — Sinpas GYO

-m? birim fiyat 3.500-4.000 .-TL zrasnda -m? birim fiyat 3000 TL “m? biim fyat 4000-5000.-TL arasinda
-Ortalama daire biyEkiZE 170 - 150 m° —Ortaiama daire biyikiEs 150 m? -Ontatama daire by KD 125 m

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 liiks konut ve villa
projeleri geligtirilmektedir.

Bulvar Loft projesi, Yavuz Sultan Selim Bulvari Uzerinde yer almakta ve gineyinde bulunan Sehit Savci
Mehmet Selim Kiraz Bulvari'na (incek Bulvari) ¢cok yakin konumdadir. Bahsi gegen bulvarlar, bélgenin ana
arterleri konumunda olup, projenin bulundugu s6z konusu bdlgeyi yaklasik 10 dk’lik siris mesafesi ile dogu
yoniinde Cankaya-Oran bélgesine, kuzeybati Cayyolu-Umitkdy lokasyonlarina baglamaktadir. Bu nedenle
bulundugu bdlgede konum avantajina sahiptir.

Bulvar Loft Projesi'nin bulundugu Yavuz Sultan Selim Bulvari ve burayi Cayyolu’na baglayan Kanuni Sultan
Suleyman Bulvar Uzerinde insa edilen ya da yapimi devam eden benzer niteliklere sahip projelerin satis
ofisleri ve bdlgede faaliyet gbsteren emlak firmalari ile gérismeler yapilmistir. Bélgede bulunan konut
projelerinde konum, manzara, cephe 6zellikleri, kullanim alaninin baydkliga 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 goralmustur. Bolgede 1+1 tipi konutlarin 11250-12000 TL/ m?, 2+1
ve 3+1 tipi konutlarin 10.000-11000 TL/m?, daha bulylk kullanim alanina sahip konutlarin 8000-9000 TL/m?
araliginda oldugu tespit edilmistir.




Degerlendirme:

Degerleme raporunun sonug bdlimiinde Akfen ingaat Turizm Ve Ticaret A.S miilkiyetinde bulunan 2 adet
“konut” nitelikli taginmazlarim deger tespitleri yapilmistir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin konumu, ¢evresel 6zellikleri, bulunduklari bélgenin niteligi, cevrede yapilan
emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m? fiyatlari Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite nitelidi,
eklenti nitelikleri, bagimsiz bélim konumlari vb kriterleri ile birlikte tagsinmazlarin degerine etki edebilecek diger
digsal faktérler (ekonomik konjonktir, cevresel faktorler) dikkate alinarak degerlendirme yapilmigtir.Pazar
Degeri Analizi'ne gore konu tasinmazlarin degertablosu asagdida yer almaktadir.

DEGERLEME DETAYI

B 9 37 Konut 157,24 10.350 1.630.000
C Z 2 Konut 45,00 11.625 525.000
GENEL TOPLAM 2.155.000

6.9 NAKIT AKISI / GELIR iINDIRGEME ANALIiZi

Degerlemeye konu tasinmazlarin kiralanabilir nitelikte olmasi ve bélgede emsal kira verilerine ulasiimis olmasi
dikkate alinarak direkt kapitalizasyon yéntemi kullaniimistir. Bu ydontemde emsal nitelikteki taginmazlarin satis
bedelleri ile kira gelirleri incelenmis ve asagidaki formil kullanilarak yaklasik kapitalizasyon orani tespit
edilmigtir.

Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Tagsinmaz Degeri

Kapitalizasyon Oraninin Tespiti:

Tasinmazlara yakin konumda benzer niteliklere sahip konut projesinde yer alan 175 m? brut alanh konut i¢in
talep edilen kira bedeli 6000 TL/ay olup, tasinmazin 1.635.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon orani = 6000 TL / Ay x 12 ay / 1.635.000 TL = 0,044

Tasinmazlara yakin konumda benzer niteliklere sahip konut projesinde yer alan 45 m? brit alanli konut igin
talep edilen kira bedeli 2.000 TL/ay olup, tasinmazin 545.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon orani = 2.000 TL / Ay x 12 ay / 545.000 TL = 0,044

Buna gore, yapilan emsal incelemeleri neticesinde konutlar i¢in kapitalizasyon oraninin %4-5 araliginda
oldugu goérulmus, degerlemede %4,50 olarak kabul edilmigtir.

Yukarida tespit edilen kapitalizasyon oranlari kullanilarak elde edilen deger tablosu asagida yer almaktadir.
Bu yontemde degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki degeri tespit edilmistir.

B - 37 Konut | 157,24 | 5,0 5390 %4 1.617.000
C - 2 Konut 45,00 44 .44 2000 %04 600.000
GENEL TOPLAM 2.217.000

YAKLASIK GENEL TOPLAM 2.220.000




Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dedgerleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Bulvar Loft Projesi’nde yer alan 2 adet bagimsiz bélim olup bu degerleme
raporunda arsa ve/veya proje degerleme galismasi yapiimamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihdi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana tasinmazda kat irtifaki kurulmus olup degerlemeye konu tasinmazlarin tamami Akfen ingaat Turizm Ve
Ticaret A.$’ne aittir.Dederleme bagimsiz bélim bazinda yapilmis, proje kapsamindaki ortak alan kullanimlari
bagimsiz bolim degerlerine yansitiimistir.

6.10. TASINMAZIN GAYRIMENKUL YATIRIM FONU PORTFOYUNE ALINMASINA DAIR

Hak ve F larin rimenkul Yatirnm kliklari Portfoviine Alinmasin rm
Pivasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Enagel Olup Olmadidi Hakkinda Goris:

Degerleme konusu tagsinmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iligkin 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 ruhsatlar ve 07.03.2019- 76 /2019 numarali,
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapilan incelemelerde insaat faaliyetlerinin ruhsat ,iskan ve eklerine uygun olarak devam ettigi gézlenmistir.

28 Mayis 2013/28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Seri: VI, No: 26)"in 9. Maddesinin 1. fikrasi
“Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin 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 Uzerinde ipotek bulunmamasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirrm Fonu portféyinde konut olarak
bulunmasinda yasal bir engel bulunmamaktadir.




7. DEGERLENDIRME

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen husus bulunmamaktadir.

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla_

Izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda taginmazlarin deger tespiti igcin 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 2.155.000.-TL

Nakit Akisi (Direkt Kapitalizasyon) Analizi 2.220.000.-TL

Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelerde yer alan tasinmazlarin bosluk oraninin disik ve
bélge ihtiyacina nazaran arzin yiksek dizeyde olmasi, ayrica doluluk bosluk oranindan dolayi kira
degerlerinin yukseliste olmasi nedenleriyle nihai deger takdirinde Nakit Akigi Analizi kullaniimigtir.

Nihai Dedger Takdiri

TOPLAM PAZAR DEGERI

Konutlar 2.220.000.-TL
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (TL)




8. DEGERLEMEYE KONU TASINMAZLARIN TOPLU SATISA KONU OLMASI
DURUMUNDA GUNCEL PAZAR DEGERI

Degerleme konusu 2 adet konuttan olusan tasinmazlarin toplu olarak satisinin s6z konusu olmasi
durumunda uygulanacak iskonto oraninin tespiti igin, yakin ¢evredeki blylk Olcekli projelerde perakende
satislarda yapilan indirimler ile Emlak Konut GYO’nun son dénemde Ulke ¢apinda gergeklestirdigi kampanyal
satis rakamlari incelenmisgtir.

Bu incelemeler neticesinde; taginmazla ¢ok yakin konumdaki (A) Projesinde bir adet pesin 6demeli konut alimi
icin yapilan gérigsmede %10 ila %15 arasinda indirim uygulandidi gérulmastir. Yine tagsinmaza ¢ok yakin
konumdaki (B) Projesinde bir adet konut alimi i¢in yapilan goériismede pesin alimda %15 iskonto uygulanacagi,
3-5 adet konut alimlarinda yine %15-20 arasinda bir indirimin s6z konusu oldugu bilgisi alinmistir.

Diger yandan Emlak Konut GYO’nun Turkiye genelinde konut satiglarini canlandirmak igin baslattig
kampanyanin sartlari incelendiginde; konut fiyatlari Gzerinden %10 indirim yapildidi, indirimli tutar tzerinden
%10 pesinat, 12. ve 24. aylarda %15 ara 6deme ve kalan miktar igin %0,98 faiz orani uygulandigi géralmustar.
Emlak Konut GYO’nun kampanyali satisinda 6érnek 6édeme plani olusturulmus ve piyasa mevduat faiz orani
ile tim 6demeler bugline iskonto edildiginde ortaya ¢ikan toplam iskonto orani %30 olarak hesaplanmigtir.
Kisitl bir sure icin olusturulan bu kampanyada, kisa surede ¢ok sayida satis yapmak hedeflendidi igin toplu
satig iskonto oraninin belirlenmesinde érnek olarak alinmistir.

Degerleme raporunun dizenlendigi tarihte kamu bankalari konut kredisi piyasa faiz orani %1,40°
seviyesindedir. Bu dénemde konut kredisi kullanilarak yapilan satiglarin 6deme planlari yine piyasa mevduat
faiz orani ile bugline indirgenmis ve ortaya ¢ikan iskonto edilmis deger ile Emlak Konut GYO’nun édeme
planindan gikan iskonto edilmis deger arasindaki iskonto orani farki %28 olarak hesaplanmistir. Bu yaklasim
sonucunda ortaya ¢ikan oranlar toplu satislarda kullanilabilecek iskonto oranina ulagsmak igin en énemli veri
olarak degerlendirilmistir.

Sonug olarak, Emlak Konut GYO’nun ulke genelinde, birgok farkli projede ayni anda baslattigi kampanyadan
dogan toplam iskonto orani ile tek bir projede 2 adet dairenin toplu olarak satigi birlikte degerlendirilerek
toplu satis iskonto orani %30 olarak belirlenmigtir.

Emlak Konut GYO Kampanya
0 1 12 13 24 120  Toplam Geri Odeme
Liste Satis Fiyati 500.000 TL 45.000 TL 4409TL  60.750 TL 4409TL  60.750TL 4409 TL 686.753 TL|
indirim Orani 10% 351.378,46 TL
Indirimli Satis Fiyati 450.000 TL
Emlak Konut GYO Toplam iskonto Orani 30%
Standart Konut Kredisi
Pesinat Orani 20%
Pesinat Miktar 90.000 TL
Kredilendirilecek Miktar 360.000 TL
Kredi Orani 1,98%
Odeme Siresi 120 Ay
Aylik Kredi Miktari 7.877,15TL
945.257,87 TL
Iskonto Orani (Mevduat Faiz Ora 20%
90.000 TL 7.87715TL 7.877,15TL 7.877,15TL 7.877,15TL 7.877,15TL 1.035.257,87 TL,
Iskonto Edilmis Odeme Miktari 489.445,05 TL
Emlak Konut GYO ve Piyasa Faizi Arasindaki Fark 28,21




Toplu satig iskontosu uygulanarak belirlenen iskontolu satis fiyatlari asagidaki tabloda verilmigtir.

TOPLU SATISA KONU EDILMESIi DURUMUNDA PAZAR DEGERI (TL)

Hesaplamaya Dahil Olan Toplam iskontolu Pazar Degeri (TL)
Konutlar

2 Adet Konut 1.554.000.TL

9. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buyukligine, 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)

2 Adet Konut

(Portfoyde Bulunan) 2.220.000.- 2.352.360.-

TOPLU SATISA KONU OLMASI DURUMUNDA TOPLAM PAZAR DEGERI

Hesaplamaya Dahil Olan
Konutlar

Toplam Pazar Degeri (KDV Dahil*)

Toplam Pazar Degeri (TL) (TL)

2 Adet Konut

(Portfoyde Bulunan) 1.554.000.- 1.646.652.-

(*) 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 alinmigtir. Buna goére, dikkanlarda
ve net alani 150 m?nin Uzerindeki konutlarda KDV orani %8, diger konutlarda ise %1 olarak uygulanmistir.
Bu takdirimiz, tagsinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigdi kabullne dayalidir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ulvi Barkin SENSES Seref Emen
Lisans No: 401187 Lisans No: 401584

« Isbu rapor, Akfen Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S'nin yazili talebi iizerine ii¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup
kopyalarin kullanimi halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

* Firmamiz, T.C Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini
almistir. is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde degerleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Burapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikumleri dikkate
alinmamustir.

* Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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| ADA 120573

T.C.

| PARSEL 1 GOLBAS! BELEDIYE BASKANLIGI
MAHALLESI |KIZILCASAR IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
YAP| SAHIBI ILLER BANKAS!
IMAR CAPI 25 .04.201b TARLK 224 /46 SAYL
YOL KOTU 25 .04, 204, ARIY {43 /1L SAY|
BAG BOL. LISTE BEYAN! or.oT. .ol TAR (400 SALT.
TAPU TESCIL LA

MUKTESEPLER ENCUMEN KARARI

2510172016 TARIHLI ONAYLI PROJE

PROJEY! PROJEYI : o
TETKIK EDEN KONTROL EDEN IMAR VE SEHIRCILIK MUDURU
b L P Ve TRk
RSAKGZ
r

J

1o kohu Genelkw Eu‘tp\&430mtbl(o 4600 - -sely-it

Yoauina g d-."j‘c/\ dirtlaale

r'

B PLANDA YAZILI MAHAL IBMLER!
AGMA VE ISLETME RUHSATI VERECEK
KURULUSLARCA DA UYGUN GORGLDOGU
TAKDIRCE GECERLIDR.

- 300 M ¥\ GECEN ISTINAT DUVARLARINDA
PGAAT AUMHSATI AUNMAGAN ONCGE
ISTINAT DUVARI RUKSATI ALINACAXTIR

| FUMSAT ASAMASNDA PEYZAJ PROJES
YAPILACAKT IR

]

L RUMSAT ASAMASINGA YANGIN PROJES!
YAPILACAKTIR

+ RUMSAT ASAMASINGA TAMAMUTRAVE

BELGES| |ISTENECEXTIR.

Mimar Ali Osman OZTURK tarafindan hazrlanan,
proje denetgisi tarafindan kontrol edilen, Imar
Kanunu ve Pianh Alanlar Tip Imar Yénetmeligi hikomierine tamamen

| uygun clarak hazifandig: beyan edilen bu projenin. yapian kontroide
gorulen uyumsuziuklan dizeltilerek ve imza sahdinin yetkisi tetkik

edilerex , aplikasyon ve ¢capin dogrulugu esasina gore onay yapiimig
olup, gozden kagabilen ingaat uygulamas! sirasinda olugabilecek
uyumsuziukiar herhangi bir zarar domasina meydan vermeyecek
sekilde fenni mesulin veya Yapi Denetim Sirketinin Imar ve Senircilik

MOgUrUginG haberdar etmesi kaydiyla onay iglemi yapimighir.
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KATLIC BLOK, 27 KATLIO 8LOK VE 27
KATLI £ BLOK LARDAN OLUSAN
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Peysn Vomesim Pl DeQipkigi - 08 05 201%( Sablon: Yonetim Plhainm ClbagiANKARA)
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S
MULKIVETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
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bagtamak Gree 99 yi sUreyle kica gerty ) TICARET
ANGONIM

SIRKETI VN

Bu belgey! akilll telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagdidaki barkodu tarataak,

vaya Web Tapu anasayfasindan (https-//webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) byWAIVLzacQ kadunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS]

| Serminye  Piyasas Kurvlo'nun  "Serma

Yo Piyasasands Faslivotte By
Liswiniatna vo Sicil Tutmaya Iigkin

imnandar oin
Esaslar Hakbanda Teblig  (VII-1287

) uyannca

' Ulvi Barkin SENSES

Cayrimenkul Degerleme Lisansing almaya hak kazanmistar.




'I‘sp“ TURKIYE SERMAYE PiYASAS
ARACI KURULUSLARI BIRLIG

Tarih : 07,03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyannca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligt Lisansin almaya hak kazanmistir,

A kot

llkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN




BDDK YETKI YAZIMIZ

' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527
Konu: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

Bmmlﬁkgmmwwmxmm(xmnuMQMvum
sayih  Karan irketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
YMWFMWYW(YM)UNM
istinaden bankalara Mpmmﬂmmmmhkwhkw
faydalann degerlemesi” hmvmyednsmimmm

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan
wwmwahWYqufnyWym

siresi icerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinh@a sebebiyet
verilmemesi bakumindan dnem arz etmektedir. 5411 sayil Bankacihik Kanunumm 96 nc
maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabk ve Haziren
dénemleri olmak Gzere yida 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

mmﬂ&llmﬁvvﬂﬁmmmwm'




SPK YETKI YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPK0.15- b 1S/0272010
Konu : 1244

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

ligi: 31.12.2009 tarihli basvurunuz.

llgi“de kayith yazimada; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasass Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca  Listeve. Alinmalanna fliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeyve ahnma talebinde
bulunulmustur,

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

A) Sermaye piyasas mevzuats uyannca yaplacak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyarinca yapilan degerleme iglemicrinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirlirlGge girmis bulunan Seri: VI, No:4S sayh Sermaye Pivasasinda 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 deferleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  spit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimaniz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri holimtinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzes hazsrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili

baltim{inde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigs,
Ceyda IS NDF}
ire |

(NI ST R a2 2T 20 50 Aot TG L et
MOLS TGS S ISTANSCY 190 (JA2) 106 5308 PR (2020 304 38 0 o

hususiannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

MERRIT  Eshgare 1A A.6W V0156 INE30
IsTaNBN

anana T
TEMSILCILIGE Mtipp Mabs dsbonnad (ot




‘ Gaqrimonkul & Dogerlomo AS.

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 OzZETi

Ankara Ili, Golbag! Ilcesi, Karaoglan Mahallesi,

113654 Ada, 1 Parsel, 114054 Ada, 2 Parsel,

. o 124955 Ada 14 Parsel, 113712 Ada, 1 Parsel 110006 Ada, 4
DEGERLENEN TASINMAZIN TURU ' | 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. _ _

Ankara Ili, Golbagi Ilgesi, Karaoglan Mahallesi,

113712 Ada, 1 Parsel; Degerlemeye konu parsel 11680 m?2
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 m?2
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; Degderlemeye konu parsel 1500 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 6 Parsel; Degderlemeye 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 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 9 Parsel; Degerlemeye konu parsel 1500 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.
110006 Ada, 10 Parsel Dederlemeye konu parsel 1500 m2
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN iMAR DURUMU : | 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI | : |Emsal Karsilagtirma Yontemi

DEGERLEME TARIHi . 126.11.2021

TESPIiT EDILEN DEGER : | 24.535.000.TL




2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENiIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiIN
BiLGi

1 27.11.2021
1 2021_006
1 26.11.2021

: Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki

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

: Is bu de§erleme raporu; Ankara Ili, Gélbasi 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 Parsel no.lu
tasinmazlarin  glincel satis dederlerinin  tespiti icin
hazirlanmigtir.

: Ayhan Topaloglu

Dederleme Uzmani

: Seref Emen

Sorumlu Dederleme Uzman

: Dederleme konusu tasinmazlara yonelik  olarak

Sirketimizce 02.11.2020 tarihinde degerleme yapilmistir.

3. SIRKETI VE MUSTERIiYI 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 deferleme raporu; Raporda detaylar verilen

tasinmazin giincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye
piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar"  gergevesinde
degerleme  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. Nifusu 2018 itibariyla 5.503.985
kisidir. Cografi olarak Turkiye'nin kuzeyine vyakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan
kuzey kesimleri haric, biyik béliimii ic Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiz o6lclimi olarak (lkenin Gglinci
biyuk ilidir.

Etrafi Bolu, Cankin, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve E
skisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin basgkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim
) 1923) sehir hizla gelismis ve gliniimlzde Turkiye'nin ikinci
en kalabalik ili olmustur.

Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala
tarim amagh kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvanciligin adirlidi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektdr
yatinmlari, bagka illerden biyik bir niifus goglini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimiize,
nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmigtir. NUfusun yaklasik doértte gl hizmet sektérii olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dértte biri sanayide, %?2'si ise
tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Giiniimiizde ise
en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim yapilmaktadir. Turkiye'nin en gok sayida Universiteye
sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani (lke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli
niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydudu is gticiind olusturur.

Ilin Bati Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi i¢c Anadolu Bdlgesi'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 amach kullanima
sunulmustur. Ilin adini tasiyan tavsani, kegisi ve kedisi diinya capinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel
yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise lilke gapinda taninir.



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

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Tirkiye Nufus Verileri - TUIK
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak 83
milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon
698 bin 377 kisi olmustur. Dider bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE gihb dedipim acanikan (%), ERin 2029

"me

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gére %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 gergeklesti.
(TUIK)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon orani
yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diistis gdstermis
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/Bilyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt gl Hasila Degisim Oranlan - TUIK
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GSYH 2021 il 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 ceyredinde bir 6nceki 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,
egditim, insan sagligi 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 azaldi.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

n Aralel Secimi Thy Ay GAy Ydbes 170 Tomu

]|

TR 10 ¥ILLIK TASVIL 1840

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

T Ty DA Vebug

TERHNIL ~R.T24

2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup giinimuizde de seyrini

negatif yonlli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)



LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle alis
%19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi lzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi %18-19 seyrine
devam etmektedir.

—— — " — | -

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

TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere goére faiz orani 19,00% dur. 2010-
2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arali§inda dedisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi lzerlerine kadar gikmig, 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 aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagdlh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6énemli dlclide sadlanmis
gortinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila gére ytizde 0,9
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artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma dederi yiizde 7,4,
kamu yonetimi, editim, insan saghdi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde
3,7 ve tanm sektdrl ylzde 3,3 artarken, ingsaat sektdrii yilizde 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 yiiklenicilerin 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 biyiklige ulasmislardir.

2020 wyilinin ilk ceyredi GSYH sonuclari heniiz aciklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoériilmektedir. Insaat
ve Gayrimenkul sektorli 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gg¢ aylik diliminde de
surdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyredi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam konut
satislarinda yuzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda gérilen ylzde
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 ¢eyredi ile 2020 yili birinci
ceyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek
sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan
gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislar yiizde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu sireg
icerisinde faizlerde yasanan disls 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 dnci
gbsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavagslama genel ekonomiye gobre daha ©Once 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
duyarli sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin dncil
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 icerisinde uygun bir trend yakalamasi ve stok azaltma
ihtiyacina beklenen cevabi vererek dederlerde diisiis yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir.
Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil
olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi distsle birlikte ézellikle sifir
konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagsmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor
olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eylll déneminde bir énceki yilin
ayni dénemine goére %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

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 gevresinde benzer nitelikte tarim ve bahge amach kullanilan ¢ok sayida
imarl ve imarsiz taginmazlar mevcuttur. Bolgede yatirm amagl olarak tercih edilmesi nedeni ile bélgede
alim satim oranlar diisiik seviyededir.
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TASINMAZIN GOLBASILERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Kizilay ~27 km | Golbasi Sehir Merkezi ~ 10 km
Ulus ~ 30 km |Golbasi1 Adliyesi ~ 30 km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
Ankara 1li, Gélbasi ilcesi, 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 insa 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 gorilmustr.
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 topodrafik yapiya sahip oldugu
gorulmustir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde 1 adet mistakil yapi ve 1 adet ahil insa
edilmis olup; 6zellik ve alan tespiti yapilamamistir. Parselin cevresi tel ile gevrilidir.

124955 Ada 14 Parsel; Dederlemeye konu parsel 5100 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topodrafik yapiya sahip oldugu gorllmistr.
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 Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
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110006 Ada, 5 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1500 m2 alana sahip olup; geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmaz meyillin % 5-6 oldudu, diizgiin bir topografik yapiya sahip oldugu gorGlmustir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel iizerinde 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 gorilmistir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel tizerinde 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 gorGlmustr.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup; sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

110006 Ada, 8 Parsel; Dederlemeye 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 topogdrafik yapiya sahip oldugu gorilmustir.
Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde 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 topodrafik yapiya sahip oldugu gorGlmistir.
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

Dederlemeye 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 amach olarak insa edilmis mistakil yapi insa edilmis olup; 6zellik ve
alan tespiti yapilamamistir. 114054 Ada, 2 Parsel, lzerinde 1 adet mistakil 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

KOYU : |-

SOKAGI -

MEVKii : |-

SINIRI : |-

PAFTA NO : |-

ADA NO : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
PARSEL NO : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
YUzZOLCUMU : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
NiTELiGIi : | TAKBIS KAYDINDA BILGI VERILMISTIR
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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 iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDIiLEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGI
DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

Tapu Midirlugi'nde yapilan incelemeye gore, 18.11.2021 tarihinde alinan yazili tapu takyidat belgesine
gore, taginmazlar tGzerinde kayith bilgiler resim eklerinde takbis belgelerinde sunulmustur.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

23.11.2021 tarihinde yapilan arastirmaya gore degerleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumu
asadidaki gibidir:

114054 Ada 2 parsel nolu tasinmaz;

e Plan iptali s6z konusu olup; mevcutta plansiz alanda kalmaktadir.(KDKCA Eski E=0.50, hmax=9.50)
parselasyon iptal

2077 Parsel nolu tasinmazlar; (124955 ada 14 parse