8. UYGUNLLUE BEYAM
Hazirlanan rapor igin asafvdakl maddelerin dogrulufunu beyan ederiz;

*  Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz t0m Bilgiler cercevesinde dofrudur,

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

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

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

bulunmamakiadir.

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

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

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gore gerceklestirilmistir.

* Degereme Urman(larly mesleki editim sartlanna haiz bulunmaktadir.

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

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

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

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

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

9. RAPOR EKLER|

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

A 5PE Lisans Belgeler ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Talep sahibi

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Raporu Duzenlayen

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferlemes ve Dangmanhk A%

Rapor Tarihi

Degar Tarihi

Rapor Numarasi

02.10.2023

29.09. 2023

Dzel 2023 - 1286

Raporun Kanusu

Gayrimenkul Piyasa Defer Tespiti

Degerleme Konusu va
Hapszam

hazrlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

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

o
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AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS.

Raper Mo ve Tarthi

(izel 2023 - 1286 / 02.10.2023

Pefer Tarihi

' ve Kapsami

Bu rzpor, midsterl talebi Gzering befirtilen kawtra bulunan gayrimenkuliin

20.09.2023

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

Tasinmazin Acik
Adresi

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

Tapy Kavit Bilgisi

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

Fiili Ewllanimi
[Mevcut Durumul

bdahallinde yapilan mcelemelerde tasinmaz halihazirda bog vazivetiedin,

Imar Durumu

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

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

Taginmar il ilgili kissthilk olugturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

. Defari

EDV Dahil
i i

aciklama

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

6.050.000,00 TL

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

Raporu
Hazirlayanlar

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

£

miu D r
ZIMant

| Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

=TT AN

i
2
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1. RAPOR BILGILERI
11

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Sermaye = G.000.000, TL

Ticaret Sicll . 256696

Talefon : 0312 467 00 &1 Phy

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri] Bilgileri ve Adresi

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

23 M imi ve Varsa Getirilen Smirlamalar

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

2.4 lsin Kapsam)

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

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

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

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

IL=ILCE : Ankara — Sincan

MAHALLE — KDY - MEVKI] : Temelli-Ucret Mahallesi

CILT - SAYFA NO 1 21/2047

Al - PARSEL : 124 Ada 3 Parsel

YUzOLC UM 1 29.819.22 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI  Tarla

TASINMAZ 1D - B7080B08

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

ARy 1 Sang (27.01.2016 - 3033)

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

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

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bokzenin imar Durumuna lgkin Biigiler

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

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

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

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

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

50z konusu parsel igin ddzenbenmis herhangl bir stzlesme bulunmamaktadr.

18
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Hakkmda Bilgi

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

edinfimistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlemes we Damsmanhk A5,
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| fle ligili Olarak Gergeklestirdigi Denetimlar Haklunda Bi
Rapora kony taginmaz “Tarka” vasiflidie. Taginmaz Grerinde halihazirda bir proje bulunmamaktadir,

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

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

311 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Haklnda Bilgi

Ankara ili; Tarkiye'nin bagkenti ve istanbuldan sonra en

kalgbalk ikinci ilidie, Mifuse 2023 wh dtibaryla

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

1425 mahallede vasamaktadir. | genelinde niifus

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

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

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

Ankara kara klimine sahiptir. Sehir dgindakl il topraklannem biiydk ks tahil tarlabanyla kaph
platalardan olusur, llin cesith yederindeki dodal glzellikler korumaya alinmis, dinlenme ve effence
amagh kullanima sunulmugtue, o adin tagean tavian, kegisi, at ve Kedisi dinya capinda bilinir,
armudy, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara taves ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise
Glke capinda tamimir.

#let Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Dbngmanhk &.5 19| 33
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Sncan ' kuruleg tarifi kesin olarak Bilinmemekle beraber 17,
yizyd  arsiv kayitlannda  Simcan kiivdnbn  adina
rastlanmaktadir. Cumhoriyetin & yillannda 38 hane ve
mescitten olugan bir kdy sken Atatlrk'Gn Snerier| ile yurk
digindan [Romamya ve Bulgaristan] gelen gdimenterie, 1550
yilinda ndfusu 1.258's ulasmistr. Mustafa Kemal Ataturk'on
emriyle Sincan'a 100 hanelik Romanya Koseabdi'den
a7 piemenler geticilmigtie. Bunlar Sincan'a gelirken fale soganlarn
b - ile birdikte gelmiglerdir. Bu nedenle de Sincan denildiginde
& ﬁ Oncefikle akla lale wve lale bahceleri  gelmektadir,
Soydaslanmizin buraya yerlestirilmeleri ile tiptk bir gigmen kdyl gorinimind alen Sincan, Ankara-
Mallihan-Ayas deviet karayolu uzerinde olmas nedenivle kisa zamanda hizh bir sekilde gelismis, 1956
yilnda bucak merkeri haling gatiriimis, ayni vl merkezde belediye teskilaty kurulmustur. Niifusu hizla
artan Sincan bueaf 10 Kasim 1983 tarihinde gikartitan 2063 sayil kanunla Yenimahalle'den ayrilarak
ilge haline getirilmig, daha sonra da B Mart 1988 tarih ve 88/12721 savl bakanlar kurubu kararwla
Biyiksehir Belediye sinerlan icersine alinmistr,

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

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

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

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

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

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

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

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

Sincan, ipek Yolu'na yakin olugundan étiiei taribi caglarda dnem kazanmistir, Asya“da da ayni ismi
tagyan baz yerlegim alanlar bulunmakradir, Etimolajik olarak bakildi@inda da Sincan; "sen, canli |
insanlanin yurdu" anlamina gelmektedir,

Met kurumsal Gayrimenkul Begerleme ve Danismanlik A5 11| 19
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Turkive'de lkamat eden nilfus, 31 Aralk 2022 tarihi itibaryla bir dnoekl yila gire 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kigive ulagh. Erkek ndfus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42

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

1} eri;

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

15
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A.B.D son 5 yillik thketici fivat endeksi grafigl ve oranfan yukandaki gibidir. 2020 vl itibarivie enflasyon

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

didgls

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

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

0 G5YiH/Biiyiime Endeksleri;

tekrar

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

L
!:"-'5

I 1

ame mMn

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

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

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

G5YH
GEYH

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

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

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

Met Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Dangmanhk A5
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Yaklasik son 10 willik donemde TR 10 wihik DIBS olan tabwil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
sevrederken 2021 yib 3 ceyregivie birlikte artisa gecmis, 2022 1. ceyrefi itibari ile %27 sevivelerine
ulagmigtir. Bu dénemden sonrz diisis e@ilimine girmis, Ccak 2023 donemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarikl itibariyla vaklagik %327 seviyelarindadin, (Grafik: Bloombarght.com)

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

Yaklagk son 10 yillik dénemde WUSD 10 ywilhk DIBS clan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019wl son ceyregivle birlikte ciddi diigise pecerek 1,5 ve altr seviyelers inmis, Afustos
2020 itibariyle 30,6 va kadar gerilemistir. Bu sOrecten sonra arbiy gostererek devam etrig ve rapor
tarihi itibariyle %4,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Met Burumsal Gayrimenkul Deferieme v Danismanik A%, 14 | 39
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2015 yili Mayis ay lle birlikie Euro 10 yillik alman Tabyili ise 0im altima inmis olup 2021 ve 2022 yiinda
pozitif ybnde devam etmigtic. Artig son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibarwyle ortalama %2,90 seviyelerindedir. [Grafik: Bloombarght.com)

Oran iml;

TENEF cwam
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[

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

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

o TCME wve FED F

.

T
13T

T

oy 20 dan 33 S 33

Torkiye Cumhuriyeti hMerkez Bankas tarafindan aciklanan fair oram 2010-2018 willan arasimda
artalama 25,0 - %75 sral@inda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle 320,00 seviyes| Grerlering
kadar gikmig ve 2019 Haziran aynima kadar bu sevivelerde seyrini sirdirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itiharen digog efilimi ile %8 50 seviyelering gerilernigtic, Bu taribten itibaren arti egilimi ile 2021
Agustos ayina kader %19,00 seviyelerine gelmigtir. 2021 EyI0l ayi itibari ile digize gesmis alup Haziran
ayina kadar %850 seviyelerine gelmistir. Haziran ayndan itibaren gergeklestivilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikier ile birlikte %30 seviyesine gelmistir.
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AB. D Merker Bankas FED tarafindan aciklanan son verilere gre falz cram 365,00 tir, 2017 = 2019
iibariyle %250 sevivelerine kadar pikrmisken, faiz oram 2022 itibarivle kademeli digserek %0,50 altin
gelmigtir. Mart ay Itibariyle tekrar artiga gegmis olup glnGmiiz itibarl ile %5,50 seviyesindedir,
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Tiirki e insaat Seldiirii:
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Tarkiye genelinde konut satsglan Eylil ayinda bir Sncekivilin ayn 2yina ghre %95 azalarak 102 bin 656
oldu. Konut satiglarnda istanbul 15 bin 247 konut sate ve %14,9 ile en yiksek paya sahip eldu, Sang
saydarina gére |stanbul'u 9 bin 48 konut satig ve %38.8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satigl ve 15,3
pay ile [zmir zledi. Konut satis saysinin en az oldugu ller sirasiyla 87 konut ile Ardahan, 55 konut e

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

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

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

Yap rubeas vaclisn yegelann kellanme amighnng gere y ol payl, |, Gayrek 2023
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Ingaat malivet endeksi, 2023 vl Eyldl aymda bir nceki ava gore %240 artly h_h @nceki yihn ayiy an
gore 967,33 arttu Bir dnceki aya glre malzeme endeksi %339 artt, 15¢0K endeksi %0,30 artn, 4y
hir anceki yilem aym ayina gbre malzeme endeksi %54, 15 artts, iscilik endeksi %114,05 artte. (TUI

Met Kuremsal Gavrimenkul Degerleme ve Danismanhk &5, 18 | 34



Irspant rﬂnﬁ'ﬂlhhhl-l L Mﬂn‘lnlt!ﬁ] hlul £023

HAR
(rl -
*
w
o]
F+ ) —
Lol
H

o e e

3 i:“-i'-a:“:.'l-?
FEEEF T

F T R
.'}'JIE' __. & Ff .'\#"a -

s B

ol
e

Bina ingaaty maliyet endaksi, bir &ncekl aya gore %2,47 artti, bir Sncekd yilin aym ayina ghre %666,08
artti. Bir Gnceki ays gdre maleme endeksi %3,4% artty, iscilik endeksi %0,21 arthe Aynica bir dncekiyilin

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

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

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

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

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

ik Blgiler

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

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

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

et kurumsal Gayrimenkul Deferlems ve Danismanlik A5, A



i1 -

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.1 Pazar Yaklagirmn
& Pazar Yaklasiming Ag

edenleri

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

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

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

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

ligilisi : 0533 920 19 72

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

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

Ilgilisi : 0532 503 50 21

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

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

ligitici + 0533 BOE &6 90

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

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

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

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

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

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

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

A Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

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

agamasinda maliyet yontemi kullaniimarmisgtir. o

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

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

= Indirzenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

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

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

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

= Direkt {Do@rudan} Kapitalizasyon Yéntemi:

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

# Taplarm yillik potansivel gelir [ Kapitalizasyon oram = Deger

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



anit 15, a

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

Degarlemede by viintem kullanilmamstr

Degerlemede bu yintem kullamimamgtr,

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

5.4 Diger Tespit ve Analizier
4 Tekdir Edilen Kira Deferleri

507 konusu taginmazm kirs degeri tespiti gerpeklestirdmemistir.

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

4 Uzerinde P

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Dlmadif Hakkinda Gériis

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

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

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

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

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

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

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

K0 Dighil Topiam Sats Deder: 6.050.000.00 TL oir

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

4, Nihoi deger tokdiri, roporun ieriginden ayn tutulomasz.

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

Mehmet AKBALIK Raci Gdkcehan SOMER Erdeniz BALIECIOGLU
Pegerleme Uemam Kentroldr Sorumiu Degerleme Urman
5FH Lis . 911340 SPK Lisans Mo 404622 5PK Lisans No: 4014918

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferlems ve Danigmanhk &, 5.
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UYGUNLUE BEYAMNI
Hazirlanan rapor igin asa@idaki maddelerin dogrulufunu beyan ederiz;

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

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

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerierve Uzmanilarh mesleki ggitim sartlanina haiz bulunmaktadir

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

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

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

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

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

RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgesi

& Uydu, Konum ve CBS Gorintiler

& Taginmar Garseller

& 5PK Lisans Belgelerd
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| Raporu Dizenlayen l Met Kurumsal Gayrimenkul Degerdeme ve Danigmanhk A.5.
Rapor Tarihi : 02.10.2023
Deger Tarihi - 29.09.2023
Rapor Numaras: Ozel 2023 - 1287 -
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kapsaminda hazirlanmig gayrimenkul degerle me raparudur,

| Kapsami
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Talep Sahiki ] AKFEM Ih.lﬁm.r TURIZM VE TICARET A5

Rapor Mo ve Tarihi Ozel 2023 - 1287 / 02.10.2023

Geger Tarihi 29.09,2023

Bu rapor, mdsteri takebi dzerine belrtilen kayitta Bulunan gayrimenkullerin

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

kullanitmak dzere, ilgii tebligde belirtilen asaslar cercevesinde hazrlanmistir.

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

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

| Fiili Kullanimi

i [(Mevcut Durumul

Mahallinde yapilan incelemelerde tagimmazlar dikkan olarak kullanimaktadr,

e

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

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

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

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

Fiveza Defari

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

i -

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

sorumly Degerleme ;
Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No; 201418
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1. RAPOR BILGILERI

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

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

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

1.3 Rapor Kapsami (SPE Mevzuat Kapsaminda Olup Olmadifi)

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

1.4 Dayanak S#zlesme Tarlh ve Numaras:

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

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha Once rapor hazrlanmamstir,

MET HLiRLIMEAL
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L Tal¥RiZEcY O3 84
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2. DEGERLEME SiR .
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilghlerl ve Adresi

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

SErMmaye G.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256096

Talefon ' 0312 46700 61 Phx

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

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

i nvani AKFEN iN$AFtT TURIZM VE TICARET A%

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

Sirket Amac Endistriyel Tesislerin Projelendirme ve Insaat isterini Yirirmek

Sermayesi : SH9.742.750,00 TL

Telefon I 0312 408 100D

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

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

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

ettigl tapu biigilerine istinaden deferleme raporunun hazirlznarak misteriye iskak imzali sekikde teshim
ediimesidir.
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Deierﬁeme Imnusu u-,tlnmaziar Anhara i, E:Hhaql lll;-E:l, H.atlla.r Mahallzsl s.lmrlnﬂ icarisinde 111324
ada 1 parsel Grerinde yer alan Incek Loft projesinde yer alan 39 adet bagwmsiz bbldmilerdir,
Taginmazlara ulasmak igin bitlgenin ana arterlerinden olan Turgut Ozal Bulvan ile kesisen 986/1 Sokak
izerinden gliney stikamstinds ~2 km derledikten sonra saf kolda degerlemeye konu tagin maziann yer
abdi 111328 ada 1 parsele wlagiir. Bdlge mesken fonksivonlu gelismekte olzn bir balgedir, Ust gelir
grubuna hitap etmekte olan bbigede altyam ve wlesim sorunsurdur. Taginmaza ulagim ana cadde
izerintden gecen tophu tagmma araglan, dzel araglarla kolay bir sekilde saglanablimektedir. Tagmmazin
gevresinde Incek Loft projesine benzer yiksek kath konut kullanimil binalar, mistakil villalar, akul,
park, cami ve insanlarin glindedik iktivaciarin kargdayabileceklen sosyal alanlar bulunmaktadir.
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Eoordinatiar: Enlem: 39,7918 - Boylam: 32.7082
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
_ TAPU TABLOSU
I AMEARA AT Ll ma) = 108335 (3
gt S
FARHBLLE HACHLAR
30 ADET BETONARNE, &1 7 KATLYMESKIN, A2 8 K&TL) MESKER, A3 5 KATL WMESAET, B4 -6 KATLE
ARLE TAS HMAT MITELS EESNE B P KETLIUMESKENR, B2 13 KATLI FESKEN, B3 29 KATL A EIKER, R 6 KATL REESEEN {1 §
alsh-PEATEL FLLE 1o AATLI MESAER, C2 33 HATLI MESKEN, L3 100 KATL: MAESHEN {8 36 LATL MEtaEn
BabRISIE BRLIRSIE
RAR CHT | SavFa FETE
g | Teammeil | st [ KAT n:mu" PARPATIA ::ITLHHI - raLin TREIH | YRuRAlEE
1| mrvmes | o | 1w T ZERK RAT 1 155108336 | IS i TLMEAE FIMARS EATILIM BAMERS] 4.5, WL | R
L | gayisd | Ar | 1km L) TLMIE AT 2 4013833 E'!'EH TUAKYE FIME RS LRTILIM BEMERE A3 moLmy | K
1| mraniss L FL] T TEMIF ERT ] 1637100038 wuAl 0K FINARS KATILIF BANEAS A HLOLMIE | a2
4 WTA7ILL o TR T | ZEMIN EAT i 57 PEELDS 15 "ERl TURKEYE FINANS KATIIN DRMKRSIA S, LAY | IR0
1 5 MY 17 1677 T | TIWINEAT ] ML AR ﬂﬂ ¥ AR RATHIM BRMN RS ALY, inmoran| w0 |
{6 | mnoun | ook | aE T | ZEMINEAT [ el ang TAKEYS FIHANGE RATIIM BAHIAG 5, BLO0PAEE | E3a0
L3 | Mg M| T T | TEMMEAT 1 SRS 1 #2Ri TUADYE FIMANS TATILIR BAMKASI & 5. mnlaam | @
4 | #\rars i e T TERTR KAT # B4 LB 15 vER TUAETE FHANS RATILII BRHIAE AL moiran | Dx |
L& | s | w | JEE T ZEWIH KAT ¥ ETETETI Ve le EATILIM BRNEAS &5, mmmn| o
30 | STarid m | EEd L TERTIN KAT 11 E L 57k FLAKYE FIMARY KATILIM BRMERSI A, nnrraa | ER
1| ATaTar | i& | nede T CENIT KAT [E] WICATE | IR TRR | TURKITE FIMARE LATILIM BRMAAG A% HiOLaE | o
13 | aararaan |14 | ggEs T EERTR AT ik EBigEda | F:m ANG EATILIM RRMERSI A5, b2 | g
i) djErm |14 | wEEs T ELRER KAT 12 514 18335 15 YER FLAKNE FINGNS BATILIM BRAMEAS A 3. oL | mm
i | 9ITeTAar | 44 | wEEr T TEWIN KAT 13 IBFIoN | (G YRR | TORNIYS FINANE RATILIM EAMKRG A5, e
| 33 | gsyarasy | aa | ks T ZEmin KAT 15 SIS TE | TUAKITE FNANE GATILIN RANEAT A3, 0L | 5
16 | Jaysrase | 1a | pERg T FEwi KAT 1T TII0NNE | ISYER | FIAANY LATIRIR ERM RS A3 mnLwaa | g
AT | aEeTRER | a4 | wwo T ZEwIN KAT 18 sorpaomaze | BgwRml | TURiG FlsANG RATILIM RS KRS AS, T
| 3K | Sa74d | e T ZEbtif KAT 19 EAII08806 | 3 vER | Wﬂuﬂnm BANEAS! & 5. MOLMI | a
| 28 | 9yhTaEs W | T TOWAN KAT m kL L L R T AHE BATILIM E&HEAS A5, mmzdz | mm
1o | apvarhey | 44 | whes T ZEain RAT n SIS | ¥ TOAKITE FisANG RATIEIB A RS0 A HLOLMEE | 3%
11 | SiIEFaEs m | e | T TEsEN EAT b 4NN | ISYER AE P AME EATILIM BRMEASE &5, oLy | mam
22 ATIATRES E1] A T TEAN EAT % AR ER w- Th Fisi i maTiLim BEM A A, 0,01 323 A3
A | arourms | 18 | pese T sl Al T YR TURKIYE FIMANS LATIL A5, MOLM | nE
M| oaaresy | we | nisr T T EAT 25 I7ES0A336 | 5 e T Fid &3 SATILIM BAMESS & 5 InOLTaas | e
| 25 | ovuarmes | 3B | b8Ys T ezsalm BT o SISMLIE | G TR | TURAITE FRANS RATILIR BRRAS A5 MOLWE | o
(o0 | mramon | sk | amew | T | mEellNGAT ¥ INTIGNNE | [9EM | TURNYE ANANEEATILIM BAMEASAS. | anoizam | s
E) | oSsyayses | oE | wman I I KAT P 47108336 lSPeN | T FIMGME BATILIN ERMESSS A5, n.oLm | §
il | SNr4TATR 18 Lhid T EERdlN KAT 11 NI/ 10NLTE | Ii'ml | i@n Eugmm BRMEASE 5. HLOL NI | 5N
| 28 | ssmage | ox@ | LTgg T rlb mat a3 183/208%36 | B§YEM | TUMAIYE MMAMI BATILIM BANKATI AT, | mOLIR | me
| 36 | SyMISaE 18 1708 i Full ﬁ M A1/ 103G Hﬁ | VE Bt WATILIN BRMERSN B morras | o
B | IR |k LTl T W AT 35 apfanmze | Iy | vinalve fMAKS RATILIM RSN EAS A S, HLOLbEES | 3
(32 | saraaemy | an | s | 7 EipIn AAT T SWA03IZ6 | ISYER | TURAIYE NANS SATILIM BRMEAS A5 | IDOLIOEN | T2
33 | maiemd | IR | iTed T FERIN RAT a7 7T0aANIE | NG YOR | TUREIYE FBl&NS BATILIM RAMKAS & 3. moiass | 52
B | ;PdTeEE | I iTid T Ear g FERETETEL ] Iy runl TURKIVE R4 A5 ATILIM BAM KRS A 5. HaOlpaaE | a0
¥5 | wead | &k | im T #um I e | l5veR | TUREHE Fid S KATILIG BAMKAS 4 5. WAL | T
35 | simaend | Ak 1743 T | Erndinmar [T 1rfuommae | lpvesl | TilREIVE Fltlans RaTILIR BaM At 6§ moLzaas || 5o
W | moagE | a0 | and | T | dEmIeEAT AL | I0ME0ME3E | UG VW | TURMITE FMAMS EATILIM BANKAGIAG. | 20000053 | 300
E :' IR : 1) 1r1a T ZERIN AN iy TanfuoEmae | MSWEM 0 PUREINE Pol il saTiiin B Kes A morzaas | wamo
w| wum | w | oum | | PR, ﬁuuﬂm! t5 veed PLRKIVE FUANE WATILIM EANKAS A5, |nimoen | T
i3 li Herhangi Bir Takyidat Devredilmesine iliskin Herhangi
Dilrmad
Tapu ve Kadastro Genel MOdOrligl Portal Gzerinden abnan Tapu Kayn Belgesine gore tasinmacziar
uzerinde bulunan kayitlar asafidaki gibidir;
Beyan: Yonetim Plani08/06/2016 (Baslama Tarih:18/07/2016, Bitis Tarih:18/07/ 2016 20007/2016 —
14040 {mistereken)
2erh: 1 TL bedel karsihifinda kira stzlegmesi vardir.{ 99 yilhgina bir yillik kirs bedeali 1 TL den kira gerhi |
[ Baglarma Tarih:21/07/2015 50re:08 Yil) 24,/07/2015 — 14407 {mistereken)
s2rh: Finansal Kiralama Jerhi: AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5 nin 06/01/2023 tarih Sazlesme
be. (Bagtama Tarihi17/01/2023 Shrec) 20/01/2023 - 3207 {30 ve 32 no'lu bagimsiz balimler harig
migtereken)
zerh: 1200000 TL bedel karphiinda kira sozlegmesi vardir-10 yilliging MIGROS TICARET ANONIM
SIRKETINE KIRALANMISTIR.} (Baglama Tarih:07/03/2018 Sire.] 16/03/2018 — 5816, * 10 no’lu badimse
bisliim T WET KURUMBAL GAVAIMENKUL =
DEGERLEME VB RANISMART K 4,5, 1
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lering va imenkulin hukokd
gigiklikler, kamulastirma i

Son Ug wilbk dénemde taginmazin hukuki durumunde herhangi bir degigiklik bulunmamakta okup
finansal kiralama islemi dolayiseyla 20.01.2023 tarihli malik dedisimi gerceklesmistir.

3.5 Gayrimenkullin ve Bulundupy Bélpenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Galbap Beledivesi imar Midirkigi'nde vapilan incelemeye gore, taginmazlann bulundugu
parselin belediye simirlan icerisinde yer aldifs, “Ozel Proje Alam”, E:1,40 ve Hmax: 26 Kat
yapilasma jartlanna sahip oldugu bilgisi edinilmistir. Tasinmazlann ade parsel bannda konumunun
dogrulugu iigili belediyade goriken imar paftasi rnedi ve CBS (Cografi Bilgi Sistemleri) vardimiyla tespit

edilmigtir.
3.6 Durdurma Kararl, Yikim Karari, Riskll ¥api Tespiti Vb Durumilara Dair Aoklamalar

Sz konusu gayrimenkuller igin Golkas Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangl almms olumsuz bir karar vb. bulunmadig goriilmistir.

1.7 Gayrimenkile iﬁ;kin Dlarak Yapirug Sozlesmelere [Gayrimenkul Satiz Vaadi, Kat Earsihfi Insaat
weya Hasilak Paylagim Sozlesmeleri Vib.) liskin Bllgiler
Degerlemeye konu tasgmmazlann tamammm Tirkiye Finans Katilom Bankas: 8.5 e finansal kiralama
sozleymes| obdufiu tespit edilmigtic. Ayrica 10 no'lu taginmazin Migros He kiralama sBzlegmesi

bulunmakiadir.
3.8 Ggmtnkul-l!r we Gayrime nlml I'-‘Lnj!-leri icin 5| mimig Yag) Rubsatlanna, Tgﬂ!g! Ruhsatlanna, Yap
I IIiI Clan Belgelerin Tam ve l:l-iarnl: Meu:ul Dlup Olmadig
Hakkinda &ilgi

Degerleme konusu taginmazlann GOlbag Belediyesinde dosyast incelenmis olup K1 Blak igin
17.08.2015 tarih 7412015 numarah tadilat ruhsat, B2 Blek icin 17.08.2015 tarih 742/2015 numaralj
tadifat ruhsati R2 Blok icin 17.08.2015 tarih 743/2015 nolu taddat ruhsat, R4 Blok igin 17.08.2015 tarih
FA42015 numaral tadilat ruhsaty, RE Blok igin 17.08.2015 tarih 746/2015 numarah tadilat rubsat ve
26.04 2017 tarihll yap kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Gélbasi Tapu MOderligld'nde vaplan
incelemelerde her 1. Etap A, B, E ve F Bloklar igin 2. Etap C, I G, H ve R Bloklar igin 25.01. 2015 tarihhi
mimari projesi (tadilat] bulunmaktadr,

3.9 Deperlemes ‘F:Enan mgwin Hgili l]lurik, 29/6/2001 Hjh e ﬂnﬂ smhm; Eﬂﬂgmiﬂglﬂhnda

2l

Mﬁﬂ!ﬂlﬁﬂhﬂjﬂ:ﬂ!ﬂ!ﬂ@ Ger;thlz;grdlgi nemﬂmler Hattrru:lu Bilgi
Degerleme konwsu taginmazlann yap denetimini Yap-Tek Yapi Denetim AS. - Sancak Mahallesi,

Kondrad Adenauer Caddesi, Aksoy Apartmam Blok No:d ig Kap No:2 Cankaya [ Ankara tarafindan

yapdmestir,
shz ko n WL EYE 1II I-:In uhd una ve farkl bir enin uygulanmas:
durumunda bulunacak d klama

Degerlemeye konu taginmazlar dlkkan olarak hullamimakradie. Herhangi bir proje degerlamssi
yapilmarmigtir,

3.11 Varsa
Sz konusu gayrimenkullere 2it B sindi enerji kimlik belgesi bulunmaktader.

o
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4. GAY i ZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkullin Bulundufy Blgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Ankara |li; Turkive'nin baskenti ve Istanbul'dan senra en

kalzbahk kinci didie. MOfusw 2023y itibarwyla

5782 285 kigidie. Bu nofus; 25 fge ve bu Bgelere bagh

- 1425 mahallede yasemaktadir. il genelinde nifus

i slin. o ""]"" ] g yoBunlufu 215'r. Niifuslarina gare sehirler listesinde
] : it TTL ~ Beladiye siniclan ga1 enane alinarak yapilan siralamaya
k! “"l ghre dumyada ise elli yedingi sirada yer almaktadw.

* Cografi alarak TOrkiye'nin merkezing yalan bir konumda
.eﬂﬂa [ 1 T L

* 4 4 bulunur we Bati Karadeniz Balgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, bOyOk bokimi Ig Anadolu Balgesi'nde yer abr. Yizélgimi olarak Konya ve Sivas'tan
sonra Tarkiye'nin en blylk dednci ilidir, Bolu, Cankin, Kinkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir
illeri ibe gevrilidir.

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te bagkent ilan edilmasinin ardindan sehir hizia galigmis ve Tarkipe'nin ikinci
en kalabahk il olmugtur. Tarkive Cumhuriyeti nin itk yillannda ekonomisi tanm ve hayvancibifa dayvanan
ilin topraklanmn yarnsi hald tanm amach kullanilmaktade, Ekonomik etkinlik bihyiik oranda ticarer ve
sanayiye dayalidir. Tanm ve hayvancilifin afirhl ke giderek azalmaktadir. Ankara ve civanindaki gerek
kamu sektdri gerek ozel sektdr yatnmlan, bagka Merden biyiik bir nifus gdglind tesvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulugundan glindmize, nifusu Olke ndfusunun iki kan hieda artmigte, Nifusun
vaklagik ddrtte dgd hizmet sektdrd olarak tammlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret
enzeri iglerde, dorite birl sanayide, %2 ise tanm alaninda ahigir. Sanayi, Gzellikie tekstil, oda ve
irjaal sekidrierinde yogunlagmigtir. Gundmizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sekebrlerinde
yatirim yapilmaktadir. Turkiye'nin en gok sayida Universiteye sahip ill olan Ankara'da aynea, dniversite
diplamal kifi oram dlke ortalamasinin ik katder. Bu efitimii ndfus, teknokoji agwlikh yatinmiarin
gereksinim duydugu i§ glictind olugturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkive'nin
diger sehirlering ulasdir,

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir digindeki o topraklanain biyik ksmi tabil tarlalanyla kaph
platolardan clugur. ilin cesith yeslerindeki dogal gizeliikler korumayz alnms, dinlenme ve eflence
amagh kullanima sunulmugter. llin adie tagrvan tavsan, kecisi, at ve kedisi dinya ¢apinda bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizbcahamam ve Beypazan'nin maden suyu ise
iilke capinda taninir,
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Golbagi ve covresinin az2ellikle Tung Devrinde yerlesinm
alani olmaya Sasladig, Hititler, Frigler, Persler,
Romalilar, Bizanshitar, Anadolu Selgukiu ve Dsmanlilar
déneminde da bu ézellifini devam sttirdifi Kiltr ve
Turizm Bakanbg Kdltdr ve Tabial Varliklarn Koruma
Genel Modirddgince Gdlbaz gevresinin  gesitli
bélgederinde yapilan kaz calismalar, inceleme we
4 aragtrmalar sonucu ortaya phmigtir,

m OOfas’nin e olmasi ise ¢ok eskilere davanmar.
o ; = Golbasi daha Snce Drencik Kdyiine baglh Galhan adi
lll aml.'m bir mahalie- iken 1923 1,r|I1n:la buraya Ofulbey Kivindekl Bucak MOddrdgi ile fandarma
Karakolunun tagsimasi ike Gilbasi Nahiyesi adin aldi 1936 yilinda ise iige olan Cankaya'ya hajiands.
1955 yilinda E-5 Devlet Karayolunun bu bélgeden gegmesi de Golbasi'min nifus arts ve gellsmes)
hizlandi. 1965 ywihnda da Golbag: Bekedive tegkiatn kurubdu. 29.11.1983 gln ve 2963 saywl Kanun ile
de Cankaya'dan aynilarak lice aldu.

12.10.1950 tarih ve 90/1117 sayl Bakanlar Kurulu karan ile 2872 sayl Cevre Kanununun 9 uncu
maddesine dayanilarak “Gélbas: ikcesi Ozel Cevre Koruma Bélges:” olarak ilan edildi. 1991 wilinda da
Golbag Beledivesi Blylkiehir Beledivesi simrlan igine alindi.

Bugiin Gilbag llgesi Ankara Blviksehir Belediyesi sinirlan icerisinde, 122 2838 nifusu ve 1300 km*lik
yizdlohmiivie devamb gelisen ve hiyiyen bir Hee konumundadir, Ankara il merkezine 20 km. uzakhkta,
870 metre rakimb ve i¢ Anadolu platosu dzerinde bulunan bir llgedir, Dodusunda Bala, Batisinda
Yenimahalle, Glineyinde Haymana ve Kuzeyinde Cankaya ilgeleri bulunmaktzdir.

Golbagt  dpes|  adindan  da  anbagikacadl  drere,  Ankara  ilnin  gdlier  bdlgesidir.
Bélgede Mogan we Eymir goller] bulunmaktadir, Mogan Gold havzas genelde dizglin ver yer orta
engebeli bir havzanm alt ucunda alivyoner setlerin arkasinda olusmus doZal baraj gdadir, Yéediciimi
ortalama 6 km?* dir, Golun gineyinden itbaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-batakik alan nitelikl bir
gecis zonu ile yer al ve yer dstunden kuzey dofusundaki 1.25 km®lik akana sahip Eymir Gline
ortalama 5 metrelik kot farkiyla bosalim saflamaktadsr. Bdylelikle Eymir Galindn su girdisinin
iamamina yakim Mogan G810 tarafindan saglanmaktadir, Genis bir havzadzn drene ofan yer alt) ve yer
st sukari Mogan-Eymir géllerinden gecerek havzanin kuzeydodu ucundan Imrahor Vadisine bogalir,
Mogan g&linin su girdisi dizensiz rejimli yazlan genelde kuruyan dereler vastaswla olmaktadir.

Gilbay ve cevresi kiglan sofuk ve yafisl, yazlar swcak ve kurak gecan karasal iklime sahiptic. Yilli yagis
ortalamas 400 mm civanndadie, Yilllk sicaklhk ortalamasi se 11.7 C'dir. Balgenin yaygen bitki artisi
atsu bitkiler olmakla birlikte degisik vuksekliklerde ve nem oranlan farkh topodrafik alaniarda farkh
bitki vopluluklar bulunmaktadir, Drmanbik alantar daha cok Eymie giline bakan dik yamagh platotarda,
Beynam ormanlarmda ve yent afaciandirma yapilan alanlarda yer almaktadir, |Baynam ermanlan Bald
ilcesi sinerlar iginde yer almaktadir.) Gélbas Ozel Cevre Koruma Bolgesinde 476's: tir, 6'5 alttir, 6's
varyele almak dzere toplam 488 bitki viird mevcuttur. Golbasm sembolize eden degerferden biri
olan Sevgi Cicegi {Centuares Tchihatcheffi) Torkiye'de yetigen 179 Centaurea tiriinden biri olup
sadece Gdlbasi' nda Mogan G8ll, Haci Hasan Mahailesi civarinda yetisen bir endemiktir, Sevai Cigeginin
giceklenmesi Nisan ayimn son haftasindan baslawp, Temmuz ayimin ik haftasing kadar devam eder,
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4.2 Mevcut Ekonormik Kegullann, Gayrimenkul Plyasasinin Analizl, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkulin Degerine Etkileri
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Turkiye'de tkamet adan nufus, 31 Aralik 2022 tarihi tibarnta bir Gncekiyila gére 599 bin 280 kigi artarak
BE mibyon 279 bin 553 kisiye ulagtl. Erkek midfus 42 milyon 704 Bin 112 kisi olurken, kadm nofus 42
raibyan 575 bin 341 kisi obdu. Diger bir ifadeyle toplam ndfusun 50,10 erkekler, %49 9%unuy ise
kadinlar olusturdu.

A TOFE/Enflasyon Endeksheri:

TUFE il defigam cwamlan ). Eyplil 2025
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TUFE'deki {2003=100} degisim 2023 ydi Eylil ayinda bir dnceki aya gdre %4,75, bir dnceki vidin Aralik
aying gére 349,86, bir dnceki yilin ayni ayma giire %61,53 ve on ikl ayhk ortalamalara gbre 555,30
otarak gergeklestl, Bir Sncekiyvilin aym ayina giire en az artis gosteren ana grup %20,16 fle konut oldu.
Buna karsihik, bir ancekl yilin ayn ayina gére arbisin en viksek oldugu ana grup ise %9248 ike Iokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 ywh Eylil ayinda bir tdnceki aya gore en az artr
ghsteren ana grup %2 59 ke giyim ve ayakkabd oldu. Buna kerjilik, 2023 yili Eyial ayinda bir dnceki aya
giire artigin en yuksek oldugu sna grup ise %30,27 lle efitim oldu. glenmemis gida Gronler, anerli,
alkolli igkiler ve tiitin ila altn hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yil Eylil ayinda bir Grceki aya ghre %5 08,
bir oncakl yilbn Aralik ayina gare %5466, bir dnceki wilm ayn ayina gore %67,22 ve on ik aylik
orialemalara ghre %57, 75 olarak gerceklestl. (TUIK.}
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A8 D san 5 yilkik vilketici fivat endeksi grafidi ve oranfan yukardekl gibidir. 2020 yili tiberiyle enflasyon
orani yilllk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2.3 ssvivelerinde tken Nisan ay ile birlikte ciddi diisis
pistermis olup, bu oran %:0,5 altina kadar inmistie. 2021 Deak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan iribaren siirekli artg gdstererak 9,1 ceviyelarine kadar gelmigtie. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigiy egitimine girmig alup ginimiz itibariyle %37 seviyesine geimigtie.

& GSYIH/BOylime Endeksler:

G5YH buyima tizlan il Coyrek: Miaan Hasirn, 2023
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G5YHYi olugturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili ikinci geyreginde bir dneeki yila gére zincidenmiy
hacim endeksi olarak; difer hizmek faalivetlen %66, hizmetler %E6,4, insaat %62, kamu yEnetimi,
egitim, inzan saghil ve sosyal hizmet faalivetieri 55,1, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, gayrimenkul
faalivetleri %3,2, bilgi ve iletisim faaliyetler %13 ve tanm sektord %1,2 artt. Sanayi %2,6, mesleki,
idari we destek hizmet faalipetleri e %1,2 azalds. Mevsim ve takvim etklerinden anndinimeg GSYH
zincirle nintg hacim endeksi, bir Gnoekl peyrege gore %3.5 artt. Takvim etkisinden anndinlms GSYH
zincirlenmiy hacim endeksi, 2023 yib ikinci geyreginde bir onceki yilin ayn geyrefine gare %50 artte
Uretim yontemide Gayrisafi Yurt Igi Hasda tahmini, 2023 wilnin ikinci geyreginde cari fiyatlzra bir
gneeki yilin ayni ceyregine ghra %60, 7 artarak 5 trityon 502 milyar 192 milyen TL oldu. G5YH'nin ikingi
peyrak deferi cari fivatlarda ABD dolan bazinda 271 milyar 468 milyen olarek gerpeklesti. Net igletme
artafi/karma gelir B31,0 arth. lsguch Sdemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Batma Defier cerisindeki
payi gecen yiln ikinei geyrefinde 25,3 iken, bu oran 2023 yilinda %34,3 oldu. Net isletme artifykarma

gelirin pay: ise %533 Iken %438 aldu. (TUIK) T HET KLRUMSAL GAY R "
B TR ve USE ile EURG 10 ¥illlk Deviet Tahvili Degigimi; e e e e T
i M e L -'I-E s _.
L it '.li?hlr mt?li"-"ﬁ' 55
+'|'ImE'J: e - Hnuaam.u:-i:l:ﬂﬂl! i
Met Kuremsal Gayrimenkul Deferleme ve Damismanlik &5, e Hau"-s-!"ﬂfﬂ“-'“‘""j'!.’i"’]"fﬂ“ pe



gt alden

e

Laezl May Ll B Sk 1 L 22 Dok 22 kw23

¥aklagik son 10 wilk donemde TR 10 willk DIBS olan tahvil orantar ortalama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 yih 3 ceyregivle birlikte artign gecmis, 2022 1. ¢eyredl itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. Bu donemden sonra digus eg@ilimme girmig, Ocak 2023 danemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %27 sevivelerindedir, [Grafik: Bloomberght. com)

B2l Guzkaz L Byl dd Uk 23 Wy 23 2% R

Yaklagik son 10 yillik ddnemnde USD 10 yilkk DIBS olan tahvil oranlan oralama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yib son ceyregiyle birhikte ciddi dugtise gegerek %15 ve alti seviyelere inmiy, Agustos
2020 itibariyle 30,6 va kadar gerilemistir. Bu sirecten sonra artiy ghstererek devam elmis ve repor
tarihi itibariyle %460 seviyeberind gdir, {Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10yillik Alman Tahvil e 0°n altina in mig olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artig son dinemlerde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi

itibariyle ortalama %290 seviyelerindedir. |{Grafik: 8loomberght.comj

Referans Faiz Oran Degisimi;

TUELEY [hiorw

Borsa Istanbul tarafmdan yaysmlanan Térk Lisas Referans Faiz Oranlari wygulamasnla hazirlanmig
yukandaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlanm gastermektedir. 2023 yilnda garildigl dzere
TR yillik referans faz orans 2023 vl ilk yareinda %20 dozevinde iken rapora tarihi itibari ike %2645
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ICE tarafindan yayimlanan USD Aeferans Faiz Oranlan uygulamasida hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gbre USD refarans faiz aranlarine gastermektadir, USD 12 aylk referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 ywlinda grildigi Gzere USD referans faiz orars Nisan ayindan
itibaren artiza gagmis ve rapor tarihi iribar de %5, 30 seviyesine yikselmistir

A TCMB ve FED Fair Oran Deflsimi;

T

bay 2 Simp T4 Ry 22 dan 2y B 'Td

Turkive Cumhuriyeti Merkez Bankas) tarsfindan agiklanan faiz orami 2010-201E yillan arasinda
ortalama 35,0 - %7.5 aral@nda defismekte iken 2018 Mayvis ay itibariyle %2000 sevivesi Grérlarine
kadar cikrmig ve 2012 Haziran ayming kadar bu seviyelerde seyrini sirddrmidstiir. 2019 Temmaz ayindan
itibaren disis edilimi ile %8,50 sevivelaring gerilomigtiv, Bu tarihten itibaren arts egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmigtir, 2021 Eylll ayi itibari e digise geemis olup Haziran
ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir, Haziran ayndan itibaren gerpeklestirilen ekonomi
politikale rindaki degiziklikler ite birkkte %30 seviyesine gelmistir.
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ABD Merkez Bankas FED tarafindan apklanan son verllere glire falz orant %500 tir, 2017 - 2019
itibariyle %250 seviyelerine kadar cikmisken, faiz orami 2022 itibariyle kademeli diserak %0,50 altina
gelmistic. Mart ayi itibaride tebrar arbse geomis olup gunomiz tibar ike %550 sevivesindadir,
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iirkiye" enkul Sektri;

Tiirkiye genelinde konut satislan Byl ayinda bir ancekl yilin aym syina gore %95 azalarak 102 bin 656
cidu, Konut satglaninda lstanbul 15 bin 247 konut satg ve %14.9 lke en yiksek paya sahip oldu, Satig
sayvilaning gire istanbulu 9 bin 42 konut sats) ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satsi ve %5 3
pay lle izmir izledi. Konut satig saymanm en az oldugu dler sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 konut e Bayburt oldu. (TUiK)
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Tirkive genelinde Ipotekli konut satiglar EvIH ayvinda bir Sncekl wilin aym ayina gine %50, azabg
ghisterarek B bin 448 oldu. Toplam konut satisian iginde ipotekli satigiann pay %8, 2 olarak garcekiest.
Dcak-Eviil déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan se bir dncekiyilin aym donemine gore %296
azaligla 160 bin B84 oldu, Evldl mandaki iporekli satiskarmn, bin $71%; Ocak-Eylil dénemindok] ipotekli
satiglarm ize 48 bin BBS' 1k el soty slarak perceklesti Torkive genelinde difer konut satsglar Eylil
ayinda bir Snceki ylin ayni ayvina gore %23 azalarak 84 bin 210 oldw. Toplam konut satglen iginde diger
satiglann pay %918 olarak gergeklesti. Ocak-Eyldl dineminde gerceklesen diler konut satiglar ise bir
ancekl yiln ayni donemine gore %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. (TUIK}
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Tirkiye genelinde ilk el konut sats saysi, Eyial ayinda bir dnoeki yilin @y aying gire %15,2 azatarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satislart icinde ifk el konut satigmin pay %29, 7 oldy, ik el kanst satiglar
Ocak-Eylil doneminde ise bir onceki yihin ayn dénemine gore %13.9 azaligla 268 bin 597 olarak
gergeklegii, lkinci el kanut sanglan Eylil ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gore %6 & azahg ghstererek
72 bin 168 aldu. Toplam kanut satiglan icinde ikingi el konut satigmin payi %70,3 oldu. Bkinc ef kaaut
satiglar Qeak-Evlil déneminde ise bir Snceki yvilin ayni dénemine gére %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak
gerceklesti. (TUIK)

Yabanoilara yapilan kanut satislan Eylil ayinda bir nceki yiln syr ayina gore 3%32,0 azalarak 2 bin 930
oldu. Eylul ayinda toplam konut satiglan iginde yabancitara yapilan konut satiginen pav %29 oldi,
Yabaneslarayapdan konut satiglarinda il siray) bin 7 konut satisi ile Antabea aldi Antalya'y sipnsyla 978

konut satis: (ke stanbul ve 211 konut satig e Mersin izledi. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 yii 1. geyredinde yap ruhsaty verilen yapidann toplam yizokgimd 38,6
milyon m* ken; bunun 20,0 milyon m¥'si konut, 10,1 milyon m*'si konut disi ve B 4 mihan m¥sl e
ortak kullanim alam alarak gercekiesti, (TUIK)
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Bir Oncaki yedn ayni ceyrefine giire, 2023 yih Il ceyreginde belediyeler tarafindan yap ruhsat: verilen
yapilarn hina sayis %5, 7, daire sayis %31,3 ve yizalplima %25,6 arto, [TUIK)

Yap rafssis varion yapelisin dalie sy v yUioigami, i, Gayeel 102]
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Belediyeler tarafindan 2023 wili I1. ceyreginde yap ruhsat verilen yapilann kullanma amacina gore &n
yiksek pirdleiim payma 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu.
Bunu 3.3 mikyon m? lle sanay binalan ve depolar izledi. (TUIK)
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inzaat mnliyer sndeksi, 2023 yili Eylil ayinda bir onceki aya gore %2,46 artts, bir enceki yilm ayni aying
gore %6793 arthi. Bir Snceki ava gore malzeme endeksi 33,39 arth, sgilik endeksi %0,30 a
bir Gnceki yibn aym ayina gore malzeme endeksi %53, 15 artt, iscilik endeks
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Bina injaan maliyet endeksi, bir Gncekl aya ghre %2,47 anmn, bir Gnceki wln aym awna gore %66,08
artte. Bir dnceki ava gdre malzeme endeksi %3.489 artt, isgilik endeksi %0,21 artti. Aynca bir Snoeki yiln
aymi ayina gire makzeme endeksi %51,26 arthy, igeilik endeksi %112,93 artt. (TUIK)
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Deferlame islemini Dlumsuz Yande Etkileven veya Siurlayan Faktdrlar

Degererne tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerlerne wlemini clumsuz
etkileyen veya sinwlayan herhangi bir faktor olmamastir.

Gayrimenkilin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Gzellilderi
A Ana Gayrimenkul Grellikler;

Al Blok; S8z konusu ana taginmaz, 2 Bodrum + Zemin + 21 kattan olusmaktadir. Taginmazm 2. ve 1.
Bodrum katlaninda mugtemilatiar, zemin katinda 2°0 dubleks mesken olmak Gzere 5 konut, 1. Katinda
4 konut, 2. Katile 5. Kat arasmda her katia & er kenut, 6ve 7. Katlarda 10 ar konut, 8. Katta & konut, 9.
Katile 15. Kat arasindz her katinda 10 ar konut, 16, Katieda 5 kanut 17, Ve 20 Kat grasinda her katinda
B gar kanut, 21, Katinda 2 konut yer almakta clup ana tasinmazda teplam 170 adet bagmsiz bolom
bulunmakiadir, Binanimn dig cephesi dekoratif amagh demir profiller ile kaplsdir. Bina glrist zemin kat
seviyesinden saglanmaktadic Tasmmazda asansdr bulunmaktadir. Bmanin givls kapsi alilmingum
dograma, if zeminlerd giry ve sshanlikiarda mermer kaplama, merdiven korkuluklar ise demir
degramadir.

A2 Blok; 56z konusy ana taginmaz, 2 Bodrum + Zemin + 5 katten olugmaktadir. Taginmazn 2, ve 1
Bedrum katlannda migtemilatlar, zemin katinda 2 tanesi dubleks mesken olmak Gzere & konut, 1,
Katinda 2 konut, * Katnda 5 konut, 3. Katinda 1 konut, 4. Katinda 2 konut, 5. Katmda 2 koot ver
aimakia olup ana tagmmazda toplam 16 adet bafimsiz balom bulunmaktadir. Binamin dis cephesi
dekoratif amagh demir profiller e kapldir. Bina gitigl remin kat seviyesinden saflanmaktadir.
Taginmazda asansdr bulunmaktadir. Binanin ging kapsi aliminyum dograma, ic teminkeri giris ve
sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkulukian lse demir dogramader.

A3 Blol; Sti konusy ana taginmaz, Bodrum + Zemin + 5 + cati kattan olusmaktadir. Tasmmazin bedrum
katinda 2 konut, zemin kat ile 2. Kat arasinda her katinda 4 er adet mesken yer almakta olup ana
tayinmazda toplam 14 adet bafimse b&lim bulunmaktadir. Binanim dig cephesi dekorstif amach demir
prafiller il kaplder. Bina girisi zemin kat sevivesinden safilammaktadic Tagmmazda asansor
bulunmaktader, Bingnin giris kapis aluminyum dograma, w zeminler giry ve sahanbklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan lse demir dogramadar.

Ad Blok; S6z konusy ana taginmaz, Badrum + Zemin + 3 + cati kattan clusmaktadir. Taginmazin bodrum
katinda 1 konut, zemin kat ile 2. Kat arasinda her katinda 4 er adet konut, 3. Katnda 2 dubleks mesken
yir almakta olup ana tasinmazda toplam 15 adet bagimsiz hollm bulunmaktade. Binarin dis cephesi
dekaratif amach demir profiller ile kapldir. Bina girisi temin kat seviyesinden saglanmaktadir,
Teginmazda assnsdr bulunmaktadie. Binanm giriy kapis: allminyum doframa, i zeminleri giris ve
sahanliklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklan ise demir dogramader.

Bl Blok; 50z konusu ana taginmaz, 3 Bodrum + Zemin + 24 kattan oclugmaktadir. Tasinmaz igerlsinde
toplam 138 bagimsiz bilim bulunmakeadir. Binamn dis cephesi dekoratif amach demir profiller ile
kaplufir. Bina girisi zemin kat sevivesinden saglanmaktadir. Taginmazda asanstr bulunmaktadir.
Binamn girig kaprs: aliminyum dograma, ip zeminleri giris ve sahanliklarda mermer kaplama, merdiven
korkuluklar ise demir dofiramadr,

B2 Blok; 50z konusu ang taginmag, 2 Bedrum + Zemin + 7 kattan olusmaktadir: Taginmaz igerisinde
toplam 35 bagmsiz bildm bulunmaktadir. Binanin dis cephesi dekoratif amagh dermirile kaphdir. Bina
girigl temin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasinmarda asansor bulunmaktadse, Binanin giris kapsi
alizminywm dograma, ip zeminleri giris ve sahanhklarda mermer kaplama, merdiven korkulukiar ise
demir dogramadie,
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B3 Blok; Deferleme konusu ana tasinmaz, 2 Bodrum + Zemin + 26 kattan olusmaktadir. Taginmeaz
icerisinde toplam 141 bagimsae bélom bulunmaktadir. Binanin di5 cephesi dekoratif amagh demir
profiller ik kaphdir. Bina girlsl zemin kat seviyesinden saflanmaktade. Tasmmarda asansdr
bulunmaktadir. Binanin girls kapisi aluminyum dograma, ¢ 2eminleri girig ve sahanbklarda mermer
kaplarma, merdiven korkulukian ise demir dogramadir.

B4 Blok; Deferleme konuse ana tasmmaz, 2 Bodrum + Zemin + 3 kattan olusmaktadic. Tasinmaz
Werisinde toplam 2 bagimsiz Boluom bulunmaktadir. Binanim dg cephesi dekoratif amagh dembir profiller
lle kaphidie, Bina girigl zemin kat seviyesinden saflanmaktadir. Tasmmazda asanssr bulunmakeadir.
Binanin girly kapisi alominyum dofrarma, i¢ zeminleri girig ve sahanhklarda mermer kaplama, merdiven
korkubuklan ise demer do@ramadir,

C1 Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 7 Bodrum = Zemin + B kattan alusmaktadir, Taginmaz
igerisinde toplam 19 bagimsz bolom bulunmaktadw. Binamin dig cephesi dekoratif amach demir
profifler ile kaphdwr, Bina girisi rermin kat seviyesinden sag@lanmaktadwr. Taginmazda asansér
bulunmaktadie. Binanm girig kapis aliminyum dograma, ig zeminleri girig ve sahanhklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklar lse demir dogramadir,

C2 Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 2 Bodrum + Zemin + 30 kattan alusmaktader. Taginmaz
igerisinde toplam 164 bagimsiz bolum bulunmaktadir. Binanin dig cephesi dekoratif amagh demir
profiller ile kaplidir, Bina girisi zemin kat seviyesinden saflanmaktadir, Tasinmesda asanstr
bulunmaktadir. Binanm giris kapisi aliminyum dograma, ic zeminleri giris we sahanbklarda mermer
kaplama, merdiven kockuluklan ise demir dogramadir,

C3 Blok; Degerleme konusu ana tagmmaz, 7 Bodrum & Zemin + 7 kaman olusmaktadir. Taginmaz
icgrisinde toplam 34 bafmsiz bolim bulunmaktades. Binanin dig cepheési dekoratif amacl demir
profiller ile kaphdir. Bina girisi zemin kat seviyesinden saflanmaktadw. Tasinmazda asansir
bulunmaktedir. Binanin giris kapes aliiminyum dograma, ic zeminleri giris ve sahanhklardz mermer
kaplama, merdiven korkuluklar ise demir dedramacdn,

€4 Blok; Deferleme konusu ana taginmaz, ¥ Bodrum + femin + 25 kattan olusmaktadsr. Taginmaz
icerisinde toplam 145 bagimsiz bollm bulunmaktadie. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profiller il kaphdir. Bina girisi zemin kat seviyesinden szaflanmaktadir. Taginmazda asansor
bulunmakiader. Binamn giris kaps aliiminyum dograma, g zeminleri giris ve sahanbklardz mermer
kaplama, merdiven korkulukian ise demir doframadir,

D1 Biok; Deferleme konusu ana taginmaz, 2 Bodrum + Temin + & kartan olugmaktade, Taginmaz
ierisinde toplam 14 ba@mmsiz bblm bulunmaktade. Binamn dig cephesi dekoratif amach demir
profiller ile kaphdir. Bina girgi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazda asansor
bulunmaktader. Binanin girig kapsi aliminyum do@rama, Ic 2eminleri giris ve sahanlklards mermer
kaplama, merdiven korkulukian ise dermir doframadir,

D2 Blok: Degerleme konusu ana tagmmaz, I Bodrum + Zemin = 20 kattan olugmakiadir. Taginmaz
icerisinde toplam 105 bagimsz balim bulunmaktadw. Binanin dig cephesi dekaratif amach demir
profiller ile kapldir. Bina girisi zemin kat sevivesinden saflanmaktadir. Tasmmazda asansor
bulunmaktadir. Binanin giris kapisi aliminyum dedrama, ic zeminleri giris ve sakanliklarda mermer
kaplama, merdven korkulukian e demie daframadir,

D3 Blok; Degerleme konuse ana tasinmaz, 2 Bodrum + Zemin = 5 kattan olusmaktade. Tasnmaz
icerisinde toplam 12 befimsiz boldm bulunmakiade. Binamn dig cephasi dekoratif amaglh demir
profiller ile kaphdir. Bina gmsi zemin kat seviyesmden saflanmakiade. Tagmmazda asansir
bulunmaktadir. Binanin giris kapisi aliminyum doframa, It zeminleri girly ve sahanliklarda mermer
kapiama, merdiven karkulukiam ise demic dogramadir.
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D4 Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 1 Bodrum + Zemin + 4 kattan olusmaktzder. Tagmmaz
iperisinde toplam 15 bafimsiz bolim bulunmaktader. Binamin dis cephesi dekoratif amach demir
profiller ile kaphdir, Bina ginis remin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasmmazda asansor
bulunmakiadie, Binanem giris kaps sliminyum doframa, ic zeminler] giris ve sahanliklarda mermer
laplarna, merdiven korkuluklar e demir doframadir.

D5 Blak; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 Bodrum + Zemin + 3 kattan olugmaktader. Tagmmaz
lcerisinde toplam 14 bafimsiz balim bulunmaktadie. Binarn dig cephest dekoratif amagh demir
profiler ile kaphdir. Bing girigl femin kat seviyesinden saflanmaktadir, Tagmmazda asansds
bulunmaktadir. Binamn girls kaps aldminyem dograma, ic zeminieri giris ve sahanlklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklar e demir dograrmadir.

B Blok; Pegerleme konwsu ana tagpnmaz; 1 Bodrum + Zemin + 4 kattan olusmaktadir. Tagmmaz
icerisinde toplarm 16 bafimsiz Bolim bulunmaktadic. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profiler ile kaplidir. Bima girigi temin kat seviyesinden ssglanmaktadic, Tajmmazds asanscr
bulunmaktadir. Binann giris kaps aldminyem deframa, g zeminlerl girls ve sahanhklarda mermer
kaplkama, merdiven korkuluklan ise demir dogramadr.

El Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 Bodrum + Zemin + 7 kattan olusmaktadir. Taginmaz
iperisinde toplam. 22 bagimsiz bilim bulunmaktadir. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profifer ile kaphdir, Bina ginyi remin kat seviyesinden saglanmaktadic, Tasimmarda asansdr
bulunmaktadir. Binanin girig kaps aldminyem dodrama, iy zeminler] girlg ve sahanlikiarda marmer
kaplama, merdiven korkuluklan ke demir doframadir.

EZ Blok; Degerleme konusu ana taginmaz, 1 Bodrum + Zemin + & kattan olusmaktadir. Tazinmaz
icerisinde toplam 9 badimsz b8l0m bulunmaktader. Binanin diy cephesi dekoratif amach demir profiller
ile kapldir. Bina girigi remin kat seviyesinden saglanmaktadir. Taginmazda asanste bulunmaktadir,
Binanin giris kapsi albmingum doframa, i 2eminterl girls ve sahanliklarda mermer kaplama, merdivan
korkulukiar ise demir dogramadsr.

F Blok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 1 Bodrum + Zemin + B kattan oclusmaktadr. Tasinmaz
ipgrisinde toplam 24 bafsmsi? bblim bulunmaktade, Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profillar He kaphdie. Bina girigi 2emin kat sevivesinden sapglanmaktadie, Tapinmazda asansér
bulunmaktzdir. Binamin girs kapisi aliminyem dograma, ip zeminlerl girls ve sahanhiklarda mermer
kaplama, merdlven korkuluklan e demir dogramadir.

G Blok; Degerleme konusu ana tagnmaz, 1 Bodrum # Zemin + B kattan olusmaktadir. Tasinmaz
iperisinde toplkm 24 bagimsiz bOlIGm bulunmaktader. Binanin dis cephesi dekoratif amach demir
profillar ile kaphdir. Bina girigl 1omin kat seviyesinden saflanmakiadie. Tapnmazda asansar
bulunmaktadir. Binann girs kapei aldminyem doeframa, ¢ zeminler girls ve sahanhklards mermer
kaplama, merdiven korkulukdari ise demir doframadir.

H1 Blak; Degerlerme konusu ana tagmmaz, 1 Bodrum + Zemin # 3 kattan ofusmaktadr. Tasinmaz
iserizinde toplam 22 bagimsiz bdlim bulenmaktader. Binamin diy cephesi dekoratif amagl demir
profiller ile kepldir. Bine girisi 2emin kat seviyesinden saglanmaktadic. Tasinmazda asanstr
bulunmaktadir. Binamin girs kaps gldminyum dagrama, £ temimler girg ve sahanliklasda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan e demir doframadr.

H2? Biok; Degerleme konusu ana tasinmaz, 1 Bodrum + Femin # 7 kattan olusmaktadw. Tasmmaz
ersinde toplam 22 bagmimsiz bblim bulunmaktadsr. Binann dig cephesi dekoratif amagh demir
profiller e kaphdie, Bina girisi 2emin kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasmmazda aszansér
bulunmaktadir. Binamn giri§ kapss aliminyum dograma, i peminken girg ve sahanhklarda mermer
kaplama, merdiven korkuluklan ke demir doframadir.
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R1-A2-R3-R4 ve R6 Blok; Dagerleme konusw ana tasmmaz, 1 Bodrim + Zemin + 1 kattan okssmakiadie,
Tagmmaz igerisinde toplam 42 bagimsz B6Him bulunmaktadir. Binanin dis cephes! dekoratlf amacgh
demir profiller e kaphde, Bina girigleri site icerisinden zemin kat sevivesinden saglanmaktadir.
Taginmarda asansdr bulunmaktadie. Binamm giriy kapisi aliminyum dograma, ig zeminleri giris ve
sahanhklarda mermer kaplama, merdiven korkuluklan ise demir doframadir,

4.5 Varsa, Mewcut Yapryla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykir Durymlars
liski Bilgiler

Mahallinde yaplan incelemede yapinin mimari projesi ile ganel hatlar bakimindan uyumlu aldugu
peiriblmiigtiir, Degerlems tanhiitibariyle, risk yaratacak herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alnmig Yapilarda Yapilan Degiciidiiderin 3194 Sayh Imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektiric Dagisiklikler Olup Olmadifi Hakknda Bilgi
Parsel dzerinde yeniden ruhsat alinmasm gerektirecek herhangl bir durum sz konusu degikdir,

4.7 Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi itkhariyie Hangl hmuﬂa I:uﬂamln:hﬁl Gayrimenkul Arsa veya Aragi
Ise Ozerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmads; 3153 |2 angl o {7 1)

Hakkinda Bilgi
Degerlemnaye konu taginmazlar hilihazirda dikkan alarak kullanimaktadir
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5. KULLAMILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esas) — Pazar Degeri:

AParar degeri, bir varlk veya yukimlilugun, wygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, stekh bir satic)
v istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgilive basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmakszin harekat
ettikleri, muvazaase bir ilem ile defedeme taribi itibariyla el deghtirmesinde kullanidmas: gerekli
gordlen tahmini tutarder. Pazar deferinin tanm agaguiakl kavramgal cergeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varhk igin para cinsinden fade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degari tanimina uygun
elarak makul sartlarda #lde edidebilacek en olas fiyatter. Bu fivat, satcr tarafindan makul sartlarda elde
edifebilecek en ivi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fivattir. Bu tahmin,
tzellikle de satisla ilskill herhangi bir tarafca saflanmis orel bedeller veya imtivazlar, standart olmayan
kir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi deel sartlars veya kosullara davanarak arttinlmis veya
gzaltdlmig bir tahminl fivat veya sadece belirdk bir malike veya alicwa ydnebik herhangl bir defer
unsuruny kapsamaz.

b) "El degigtirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, nceden
belidenmis bir tutar veya gercek satg fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atdta
bulunur. Bu fiyar degerlame tarihi tibariyle, pazar deferi tanmrmindaki thm unsurlan karsdayan bar
islemdeki fiyattir;

(e} “Degerleme tarthi itibarvia® fadesi degerin belirll bir tarih tibanyla belidenmesing ve o zamana
oagl elmasing gerektinr. Pazarlar ve pazar kosullan degisebilecefinden, tzhmini deger baska bir
camanda dofrg veya uygun olmayabiliv, Defedeme tutan, pazann duromunuy ve iginde bulundugu
kogullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itbaryla yansior,

{d) "Istekli bir zhce arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zoruniu kalmig olmayan
bir aler anlamina gelmektedir, Bu alicn her fiyattan satin almaya hevesli veye kararl degildir. Bu aho,
var cldugunun kandlanmas: veya tahmim edimesi mimkon olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade meviut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentibering uygun olarak catin abr. Var
oldugu kabul edilen bir ahcs pazann geraktirdifinden daha yiksak bir fiyat sdemayecektir. Varkigin
miéveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almakiadir.

[a} “lstekli bir zatey” iFadesi ise belirll fivattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meveout
pazar tarafindan makul gérikmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satio anlamma gelmaktedir. istakl
satcy, fivat her ne clursa olsun, varkgl uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarkarda, pazar
zartlannde elde edilebilecek an i figattan satmak istermektadir. Varldin asil sahibinin gercekie iginds
bulundugu kosullar, yukarida andan sartlare dahil degildir, cunki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

[F} “Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fivatm pazann fivat seviyesini yanstmamasma veya yiikseltmesine
yol agabilecek, armeagin ana girket ve bagh girket veya ev sahibi ve kirac) gibi taraflar degil, aralarinde
belicl ve dzel bir iligki bulsnmavan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamma gelmektedir. Pazar
degeri ilemberinin, her birl bagimsz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinde yepildig varsayilie

[B] "uygun pazarlama Faaliyather] sonucunda™ ifadesi, varlfin pazara gkarbilarak en wygun sekilde
pazartanmas: halinde pazar deferl taniming uygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satilmus
olrmas: anlamina gelmektedir. Sahg yonteminin, sationin erisime sahip oldugu pazarda en wyi fiyat elde
edecedi en uygun yonkemn oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir stre olmayip,
varlifm tiring ve pazar kosullaring gore dedisebiliv, Burada tek kriter, varlgin yeredi sayida pazar
katibmesimn dikkating cekmesl gin yeterli stive tanmmas gerekliigidir. Pazara cikartilma taman
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticenin ve istekli abcmin
degerleme tarihi itibarwls pazann durumu, varkgin vape, Szellikleri, fili ve potansivel kollanmmlar
hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis oldukfanm varsaymaktadie, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islermde kendi gl konumiban acsindan en avantall fivan elde stmek amaciyla basiretli bir sekilde
kubandiklan varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajwia degil, deferleme
tarihi itibarnda pazar sartlari dikkate alnarak defarlendirilir.

Ormegin fivatlarin digtGga bir ortamda Gnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varlklanm satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda defisen fivat kosullan alonda
varliklarin el degistiriddi@i difer islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alcilar veya satwcilar o anda
mevout en oyl pazar bilgiberi dogruliusunda hareket edeceklerdir.

{1} "Zorlams atbinda kalmzkszin® ifadesi ise taraflardan her birinin rorlanmig almaksizin veya bask
aftenda kalmaksion by islemi vapma nivetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar deferl kavrarm, katdimeidarin d2gir oldu@u acik ve rekabete bir pazarda pazarhk edilen fiyar
olarak kahul editmektedir. Bir varb@in pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir, Bir pazar gok
saynda alici ve saticidan veya karakteristik olarzk smirl sayida poezor kahiimosindan slugabilic, Varigm
satya sunuldufunun varsawldif pazar, teorik olarak el defistiran voridin neormal bir fekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir worlifiin pazar deferi onun en verimli ve an iyl kullanmum yansioir. En werimil ve en i kullamien,
bir varli@in potanstelinin yasal olarsk izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullanimadie. En verimbi ve en wyi kullamim, bir vorbgrm mevout kullaneminin devamiya da alternatif baska
bir kulamm olabilir. Bu, bir pazor kotdmcrsnm varhk igin teklif edecefi fiyat hesaplarken varlk kin
plankadeg kullarima gére belirlenir,

A Degerlerne girdilerinin yapismin ve kayna@inm, sonugta dederleme amacr ike Hgil olmas gereken
defier esasini yansitmas: gerekir. Ornedin, pazar degerini belirlemek amacwyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, Farkl vaklagimbar ve yGntember kullandobilir, Pazar yaklagims tamm olarak
pazardan tdretilmis glrdiler kullame, Gelir yaklasimini kullznarak pazar degerini belilemek icin,
katiimoilar tarsfindan benimsenen gicdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekll goniimekredir,
Malivet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdefer kullarima sahip bir varlifnm
mallyetinin ve uygun asinma aranmin, pazar esash maliyet ve asmma anaklizlerivle belidenmesi gersklf
gdriiimektedir.

A Degerlemesiyapilan vorfik igin mevout verilere ve pazarla liskili kegullara glhre en gegerdi ve an uygun
degedeme yinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
parardan #lde edilmiz verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yakiagimin veya yontemin, pazar
defieri e igili bir gdsterge saglamas gerekli pdriiimektedie.

A Fazar degeri bir varifin, pazardaki diger alicilann elde edemedigi, belichi bir malik veya alici igin
deger ifade eden nitelikierinl yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir vorfidem fiziksel, cofrafi, ekonomik veya
yasal Bzellikleriyie iligkili olabilic. Pazar degeri, belirll bir tarihee balirll bir istekl abiorn defil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydi@indan, buna benzer tim defer unsurlannm géz ardi edibmesini
gerektirmektedir,
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Yantemer

Degerleme yaklagmlannm wygun ve degerlenen varlklarmin igerigi ile ligkili olmasing dikkat edilmesi
gerekir, Asaguda tamimilanan ve agklanan lc yaklasim degerlemede kullamlan temel vaklasmmlardr.
Bunlarin tomd, fival dengesi, fayvda beklentisi veva ikame ekonomi ilkelerine davanmaktadir, Temal
dederleme yaklasimlanna asadida ver verilmektedir:

(A] Pazar Yaklasimu  |B] Gelir Yaklagimi  [C) Malnset ¥akiasimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinim her bid fackl, ayomtd uypulama vSntemberint igerir.

Bir warhga iliskin degerleme yaklagimlarmm ve ydntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
wygun vontemin bulunmasedir. Bir yontemin her duruma wygun olmasi sdz konusu degildir. Secim
surecinge asgen olarak asagidakider dikkate alinir:

(a) deferleme gérevinin kosullan ve amac ile beélirlenen uygun deger esasilarh ve varsayilan
kullammailar)s, (b olasi degerleme yaklasimbannm ve yintemierinin gigli ve zayif yiinker, {c) her bir
yentemin varl@in niteligi ve ilgili pazardak ketilencilzr tarafindan kellanilan vakiagimiar ve yanbemler
bakirmindan uygunlugu, [d) ydntem{ler)in uygulanmas igin gereken ghvenilir bilginin mevoudiyeti

Pazar yaklasimi warligm, fiyat bilgisi elde edilebilir alan ayn veya karsilastinlabilic (Benzer] variklar
kargiiagtiriimas suretivie gpésterge nitefigindaki degerin belirlendi@i yaklagim fade eder. Asagida yer
verllen durumlarda, pazar vaklagiming uygulanmasi ve bu ysklapma Snemll vefveva antamh agirhik
veriimesi gerekll gariimektedie: {a) deferlemes konusu varli@in deger esasina uygun bir bedells son
dénemnde satdmis almaz, (b) deferleme konusu varkifin veya buna snemli aleide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gdrmesl vefveya (g} dnemli Slglide benzer varliklar ibe ilgil sk vapilan
vedveys ginced pidlemienehilic slemierin séz konusu olmasi.

Eargilastirilabiliv pazar bilgisinin varlfim tipatip veva énemli dledde benzeriyle iligkili slmamas halinds,
degerlerneyi garceklestirenin karsilagtirilabilie varhkiar de defeorieme kanusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzeriklerin ve farkblkiarin kargilagtirmal) bir analizini yapmasr gerakir. Bu karsilashrmal)
analize dayal dizeltme yvapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin maku! olmasi ve
degerlemeyi pergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekeelert ile nasil saysallagtnidiklanna raporannda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkli carpanlara sabip kargilastirilabilic varlidardan alds sdilen
pazar garpenlan kullanilr. Belirlenen aralikian wygun garpamn segimi nitelikiel ve niceliksel fakbserin
dikkate alind@ Bir degerlendirmenin yapdmasin gerektisir.
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[E:1 Satilik Dukkan] Degerleme konusu taginmazlarin bulundegu belgede, 170 m? ylzdledmiu olan
diukkan vasifl gayrimenkul 18.900,000.00 TL bedel ile pazarkkl olarak satiliktir,

MOT: Emsal taginmaz, konu tasinmazlars gore cadde perakendesi agsindean dzha avantaflidir. isteniden
fivatlarm pivasa Gzerinde cldugu disinilmekte olup iskonto orani yiksek tutulmustur.

flgiisi : 0533 140 50 29

[E:2 Satilik Dikkan] Degderkme kanusu taginmazznn bulundugu bégeds, 100 m® yizdichmbs olan
dikkan vasifh gayrimenkul 10.000.000,00 TL bedel ila pazarikh olarak sanliktir.

MOT: Emsal tasinmaz, konu tasinmazlara gore cadde perakendesi apsindan daha avantajlidir. istenilen
fiyatlanm piyasa Gizerinde oldufiu disiindlmekte olup iskonto oram yiksek tutulmustur.

i|gilisi - 0505 266 30 52

[E:3 Satilik Dikkan] Dedereme konutu tagmmazlann bulundugu bélgede, 50 m! yiizalcimli olan
diikkan vasfl gayrimenkul 4.250.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satilikyir,

MOT: Emsal taginmaz, konu taginmazlara gdre cadde parakendesi agsindan daha avantajidir, lstenilon
fiyatlarin piyasa dzerinde obdufu disiindimekte olup iskonto oram yiksek tutulmuster.

Ilgiksi : 0533 140 50 89

[E:4 Satilik DOkkan] Deferleme konusu tasinmaziarin bulundugy bélgede, 50 m* yizdkciimli olan
ditkkan vasifl gayrimenkul 5500 000,00 TL bede| ile pazarhkl olarak satliktr,

NOT: Emsal taginmaz, konu taginmazlara ghre cedde perakendesi apuindan daha avantafldir, istenilen
fiyatlarin piyasa dzerinde olduu dosinidlmekte olup iskonto orani yiksek tutulmustur.

igikisi ; 0532 710 02 67

[E:5 satilik Dhkkan] Degerdeme kKonusu tasinmazlann bulundugu bélgede, 75 m' yizddcimli olan
diikkan vagifli gayrirmenkul .000.000 00 TL bede| ile pazarkkh clarak satiliktir,

NOT: Emsal tasainmaz, konu taginmazlara gore cadde perakendesi apisindan daha avantajhde, istenilen
fiyatlarin piyasa tizerinde oldugu dosiindlmekte olup iskonto orani yiksek tutulmidstar.

ligilisi ; 0536072 B3 07

EMIAL BIZFLTME TARLAEL
toeric Ermsal 1 Emaal ¥ Emsal 3 Emsal 4 | EmsalS
Yiizblgim {m*) 1790, Bim? 104,00m 4 50,00m* 50, 00m 75,00m®
Ratw fiyaty 1E.900.000 TL | 10.000.000 TL | & 350000 TL | S.500.000 TI 00000980 TL
m? Iirima fyabi 111,176 TL 100.000 TL A5.000 TL 110,000 TL 120.0:00 TL
Pazarhk 15%% - 155 - 10%% - 150 - | 15w -
Kanum ve difer gersfiys .13 = L - L - 0% B L] <
Cadda gerafiyes] 0% = 0%y = W | - el = 0%y -
Yiztlgom Seratiyes] e v+ | o | o+ 0% |+ | oW - 0% *
indlzgenmig birlm fiyat 71285 TL B5.000TL | 59.500TL f FLEOO TL 78.000 TL
rtalama Birim Ayat 69 253TL m?2

uk{fﬁ%‘;
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[E:1 Kirahk Dikkan] Deferleme konusu tasinmaziarn bulundufu bélgede, 125 m® yizalcomli ofan
dukkan vasifl gayrimenkul 38.000,00 TL bedel dle pazarlikh olarak kiralikbr,

HOT: Emsal taginmaz, konu taanmatlare gire cadde perokendesi agisindan daha avantajlidir,
ligilisi : 0532 371 40 09

[E:2 Kiralik Dilkkan] Deferfeme konusu tasinmaziann bulundugu bolgede, 53 m?® yozolcimll olan
ditkkan vasifll gayrimenkul 15.000,00 TL bedel ile pazarlkl olarak kirahiktr.

MOT: Emsal tasinmaz, konu Epnmazlara gre cadde perakendesi agisindan daha avantajlidie
ilgidisi : 0545 831 55 43

[E:3 Kiralik DOkkan] Degerleme konusy taginmazlann bulundufu bélgede, 184 m® yizdicdmli olan
dikkan vasifli gayrimenkul 75 000,00 TL bedel ile pazariikl olarak kiraliktr.

MCT: Emsal tasinmaz, konu asinmazlara gdre cadde perakendes| agisindan daha avantajlicir,
Ilgifisi - 0554 112 30 14

[E:4 Kirahk Dilkkan] Deferleme konusu taginmazlarin bulundufu bdlgede, 150 m? yiz3lpdmld olan
diikkan vasifli gayrimenkul 45,000,030 TL bedel ile pazarhkle olarak kirahktr,

MOT: Ermsal tagmmaz, kanu Bginmazlara gore cadde perakendesi acsindan daha avantajlicie
ligikisi : 0532 404 22 58

[E:5 Eirahk Dilkkan] Degerleme konusu tasinmazlann bulundufiu bdligede, 130 m? yizdlcimit olan
dikkan vasifli gayrimenkul 27.000,00 TL bedel ile pazarlikls olarak kiraliktor.

NOT: Emsal tageamaz, konu taginmazlara gire cadde perakendesi aqimindan daha avantajldir,
ligilisi : 0532 404 22 58

akdfen

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Bierik | Emaail Emsal 2 Emsal 3 Emzal & Emsnl 5
Yuzticim (m*) 125.00m" 59,00m? 184,00m® 150,00m* 130,00m>
Kira fiyati 38,000 TL 15.000 TL 75.000 TL 45000 TL | 27.000TL
i Birim fiyak 304 TL 154 TL 404 TL 300 1L 4 TL
Fazar ik | 1% | - 5% . 15% | - 10% . 5% .
Honum we difer gerefiye | 0% - | e 0% 0% 0% .
Cadde serefiyesl | 10% | - | 8% - 18 | - | 1o - Lo =
¥izilclim Serafiyes (L + 0% * 0% - o - 0% +
indirgenmis birlm fiyat | 243 TL 239 TL 306 TL 240 TL 1BT TL
Ortalama Birim fiyst | Z41TL/m*

Mel Kurumsal Sayrimenkul Dederleme ve Danigmanhk &4 5.
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Met Kurumsal Sayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A 5.
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Emzal Biplerinde vYapilan
Dizettrmeler, Diizeltmelerin Yapiima Medenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasmrmazlarm bulwrdufu bolgede yamlan arastirmada kendisi e benzer konumda ve benzer imar
durumiunds olan diokkan emszallerine wlaplmegtr. Bu emszllerden yola gikilarak tagmmaziann
lokasyeny, altvaps duramu, gevee dizenfernesi vb, durumlar dikkate almmes ve tagmmazlars bidm
deger takdir edfmistir.

Pazar yontemi anzalizi e elde edilen emsaller ve bélge emlakgilanndan alinan beyanlar sonwiunda,
ehspertize konu tasmmazlarn konumban ve kullanm alanlan goz dnlnde bulunduruldugunda dikkan
hirtmn m?® satis degerinin 60.000 TL -70.000 TL aral@nda difkkan kira birim degerinin ise 200-TL ile 275-
TL aralifinds olabilecegine kanaak getinlmigtir. Bolgenin geliyim ve yvapildagma surecine devam ettigi,
bulundugu kenumun tercih edilen bblgelerinden birinde konumiu olmas), tasinmazkann site icerisinde
yer almas ve tasinmaziznn alanlan dikkate alinarak ayr ayr deger takdirinde bulunuimustur,

& Pagar Yaklagim lle Ulagdan Sonug

Taminmazlar ile ilgili vap kaltesi, bina yas, konumu, bulindugu site igerisinde bulunan eglen-dinlen
alanlari, gunlik ibtivaglarin kargilanmas igin ticari yapilar, ticari yapilann cephe ve reklam kabilivetleri
v, her tOrll olumlufolumsuz fakidr dikkate alnmis emsalierdeki direltmeler wifinda tagnmariara
deger takdir edilmistir. Befimsiz bolumlere ait deger detay asafids gosterimistir.
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SIRAND | B.BNQ |ALAN {m®)| BIRIM DEGER (TL/m?) DESER (TL/m’)
1 1 175 £65.000,00 £11.375.000,00
z 2 570 £50.000,00 £34.200.000,00
3 3 220 +62.500 00 £13.750.000,00
4 4 1:0 &£65,000,00 £7.800.000.00
5 5 280 w52 500,00 818.125.000,00
B L 130 455.000,00 8, 450.000,00
7 8 70 £70.000,00 £4.900.000,00
2 9 65 £70.000,00 £4.550.000,00
g 10 G55 £60.000.00 £35.300.000,00
10 11 70 &70.000 00 &4 900000, 00
11 12 55 &70.000,00 £3.350.000,00
1z 13 90 &70.000,00 £5.300.000,00
13 14 ; 11 &70.000,00 +4.550.000,00
14 15 | 70 270,000,00 £4.900.000,00
15 16 70 & 7000000 £A4.900.000,00
16 17 290 £52.500,00 £318.1325,000,00
17 138 150 £565.000,00 £8.750.000,00
1E 19 165 &65.000,00 EA0.725.00000
L 20 135 £55.000,00 EB.F75.000,00
20 i1 15 #70.000,00 £5,250.000,00
21 23 353 £60.000,00 £21.180.600,00
22 23 80 470.000,00 £5.600.000,00
23 24 140 &55.000,00 £8.100.000,00
24 25 245 452.500.00 £15.212.500.00
LY 27 0 &70.000.00 &5, B00.000,00
26 28 | 245 £62.500,00 £15.312.500,00
27 28 i 65 £70.000.00 4, 550,000,00
28 1 | &0 £70.000,00 £5.600.000,00
29 33 280 452.500.00 £15.625.000,00
30 a4 250 £52 500,00 £15.625.000,00
31 35 65 £10.000 00 &4 550.000 00
a2 A6 | aa £T0.000,00 E5.B00.000,00
33 37 | 250 #632.500,00 £15.625.000,00
34 38 40 & T0.000,00 B5_600.CO0,00
a5 39 &0 £T0.000,00 B4, 200,000,000
el Al 235 &62.500,00 £14.687.500,00
N 41 165 £05.000,00 £10.725.000,040
I8 42 165 #65.000,00 +10.725.000,00
3o R 1183 50,000,000 &64,250.000,00
TOPLAM £473.942.500,00

alden

Pazar yaklagimi ydnteml sonucunda ana taginmaza tapu ylhzdlolmi dikkate alingrak arsz defer (K.DY
harig) ~473.543.000,00- TL takdir edilmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul L'Irénrl:-mﬂl v D.:lnl;mﬂnllk .ﬂ..E.

B NET KLIRUM

BAL SAYRIMENKUL

* DEGERLEME
Errnifyt ki ik

o WS o g

E‘#.Ei&.—."l‘n_: SE0Ra P

Paalizpe e

t M1 P
® Trl-i1313 1I¢Tl|:ln Fag

DARIS a5

a4 DKL D e
Mo 105 s
el GH DRE Qfs

L s
fifn ™ ]
By o e



K

SRR 1-5' ﬂ
¥iLl
2.2 Maliyet Yaklasimi

Met Ku

A Maliyet Yaklagimini Agiklayien Bilpiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlerne Igin By Yalklagimin

Eullanilma Medenl

Waliyet yaklagirm, Bir alinin, gereksiz kilfer dofuran zaman, elverissizlik, rizk gibi etkenlar 50z konusu
olmadikea, belll bir varkk igin, ister satin alma, sterse yapim yvoluds edinilmis alsun, kendisine egit
faydaya sahip bagks bir varhf elde etme malivetinden dsha fazla Sdeme yapmayacaf ekonomik
ITkesinin uygulanmasiyla gbsterge nitel@indeki deferin belidendifi vaklagimdir, Bu yakiagimda, bir
viarfigin cari ikame maliyetinin veys yeniden dretim malnetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinm disllmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir, &5afda ver verilen durumlarda, maliver yaklasiminin uygulanmas ve bu vaklagima
anemli vejveya anlamb agirlk verilmesi gerekli goriimekiedin

[a) katibmclann degerdeme konusu varbikla Gneml Bleide aym favdayva sabip bir varlife yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhifin, kathmolann degerleme konusu

varlgi bir an evvel kullanablimeleri icin Gnemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan
kadar, kisa bir sirede yeniden clugturulabilmesi, {b) varhgin degrudan gelir varatmamasi ve varbgin
kznding gl niteliginin gelir vaklagming veya pacar vaklagimm elanakse kilmas vefveya (¢} kullamlan
deger esasinin temel olarak ikame deger drnedinde oldugy gikd ikame maliveting dayanmas,

Belli bash d¢ malivet yvaklasimi yonteml bulunmaktadir: (a) Ikame mallyetl yontemi gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhfm maliyetinin  hesaplanmasiyla
belirlendigi yontern. (b} yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteli@indeki degerin varhin
aymsinn dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmaswla belirlendigi yéntem. (&) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenberinin her birinin deger toplanarak hesaplandi@i yontemdir.

& Arsa Deferinin Tespitinde Kullanifan Emsal Bilgiler] ve Bu Bilgilerin Kaynafi, Yapidan Dizeltmelas,

Yapilan Bifer Varsayimlar ve Wiasidan Sonuc
Rapora konu tasinmazlann bag@imsre bolim niteliginde olmas: nedeni ile degerfeme ajsamasindsa

‘Malivet Yonternd kullamilmamgbr.

Varsayimiar
Rapora konu tasinmazlann dilkkan nitelifinde olmasi nedenl e deferleme asamasinda ‘Maliyet
Yéntemi® kullamilmanugbr,

4 Maliyet Yaklagim lle Ulasdan Sonug

Fagora kenu tagmmazlann dikkan niteliginde olmas nedeni Be doderdeme asamasmda ‘Rabiye
Ydntemi” kullanilmanmmstir.
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-2 akfen

3.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklagirmur Acikdayier Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferlemesi igin By Yaklagimin
Eullanilima Nedeni

Gelir vaklasm, gosterge nitebfindekl defarin, gelecekreki nakit akishrnm tek bie carl defere
dénistiruimesi ile belirflenmesin saflar. Gelir yaklagimmda varli@in deder, varlk tarafindan yaratilan
gelirlering nakit zkistarmm veva malivet tasarmuflarinim buglnkl degerine dayanilarak tesglt edilir.
Asadida ver verilen durumlarda, gelir yvakiasiminem uygulanmas: ve bu yaklasima anemll vefveya
anlamb agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir: (a) Varl@in gelir varatma kabilivetinin katilimcimnin
ghziyle deferi etkileyen gok nemli bir unsur almas, [b) Degerdeme konusu varhkla lgili pelecekreki
gelirin miktan we zamanlamasing iligkin makul tahminler mevout olmakla birfikte, gl pazar
emsatlerinin varsa bike az sayida olmas.

= Indirzenmis Nakit Akislan (iNA) Y8ntemi:

IMA vonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarthine iIndirgenmekte ve bu klem varlidn buglnki
deferivle  sonuclanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi kaphitalizasyonu  (Indirgemesi) olarak  t2
nitelendirilmekt=dir

Uzun &mdrll veya sonsuz Gmiirli varlktarka igili bas durumiarda, INA, varhin kesin tahmin siresinin
sonundaki de@eri temsil eden devam eden deferl iceretdlir. Difer durumbarda, varliin deferi kesin
tahmin sdresi bulupmayan bir devam eden deger tek basina kullamilarak hesaplanabille, WA
yinteminin temel adimlan azafdakl sekildedir;

ia) degerleme konusu varlign ve degerleme gorevinin niteliging en uygun nakit akis: tirinin sagilmesi
(ornegin, vergl dncesi veya vergi conras: nakit akigkan, toplam rakit akslar veya 02 sermavaye ait nakit
akiglan, reel veya nominal nakit akislan vh.), {b) nakit akiglarmin tahmin edilacef) en uygun kesin
surenin varsa beliflenmesi, (o} sbz konusu sdre icin naket akis lahminlesinin hazidanmas, [d] [varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden deferin degerleme konusu varhk icin uygun olup
oimadifinin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (2] wygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (F} indirgeme oramnin varsa devam eden deger de dihil glmak dzere,
tahmind nakit akiglanna uygulanmasi seklindedir.

=% Direkt [Dogrudan) Kapitalizasyon Yantemi:

Tum risk veyva genel kapitalizasyon oranimm, temsili tek bir dénem gelirine uygutandigi yintemdir,
Gayrimenkulin o danem igin [y} Gretecedi nat gelirin, glincal gayrimenkul piyasas kegullarina gére
clugan bur kapitalizasyen granma Bolenerek, tagmmaz deger hesaplanr, Bu kapitalzasyon oran,
birbiring emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyelerl arasndaki iliskivle beliflenebilin, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidic. Tim kaynaklardan elde edilecek gelivleri iceren mulkin potansivel
briit gefir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarn arindiriidigs efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliver gidederi e diger harcamalardan anndinlmass ile net faalivet gelir elde edilmelidir,
Fotansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilic tiim birimlesinin kiraya verildigi ve kira
bedellarinin kayitsiz clarak tahsll edildigh durumiardaki elde edilen galir tutardr,

# Toplam yilhk potansivel gelic [ Kspitalizasyon oram = Deger

S0z konusu parsel dzerinde gelr getiricl bir mllk bulenmamas) sebeblyle nakit elrls we ks
bulunmamaktadir.
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Stz konusu geyrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde nakit akisi analizi bulunmadigindan
dolayi herhangi bir iskonto oram belirflenmemistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yantemn direkt kullanidmamakla birlikke, Pazar Yaklagim analizi igin gerekli satilik ve
kiralk emsaller ile bikede yapilan satig-kira arastirmass ayrica meveut sekrorel veriler wignda Gelir
Yaklagimi catisi altinda bulunan we Farkh bir yaklasem olan dofrudan kapitalizasyon yontemiyle defer
yaklagiminda bubunulmugtur, Bolgede yer alan mesken nitelikli taginmazlar igin kira bedellerinin ayhk
200 TL/m? fle 275 TL/m? arasinda defistifi goriimektedir.

—

ALANI SR KA BYLIK KiAA& TELLIK KERA WAz, ;

SIRA MO | ELDK | B.B.HD KAT ) | CRGER (TL/ms oEGERI T DEGER T 1] oA PiyASA DEGER
i T 1 !_'-_:__r'rl’-n :L?_ﬁ 000k 45000004 | SHE QOO DO & M| 5w 1130760231 &
2 T 1 Zarin 570 250,00 & 300004 | LyTR4oopod || 520W 34.200.00000 &
3 1 3 Zemwn | 2 270,00 55400004 | jiascoooe  [7] sa0% | 1m07692314
q T 4 g_hn g ZEQOD b llﬁgﬂﬂi I 403 300, & I 520 7. 753 BEEL5 &
5 T 5 Zemin 290 7000k TEIDO0 & 535.600,00 & A= 18.049.230,77 &
3 T [ 2aren 130 FEO0 B A6 40000 & 416 Eﬂl_ﬂﬂ_!- IH'E:'._KH B 40, DL E
T T g Tarin 0 3000 b 21000 & 15200000 b E 5.80% L85, 150 85k
B T 5 _temin [T WO N0k 15400 b Hamnoes )] 5008 &, 50K 000 00 b
i T 30 Termin GaR BEO0E b 170 300 00 b 3043500 00k S| 52a% 39 300.000,00 i
1 T 1 Zammeni w0 300,004 1L0OC00 & I52.000,00 k ?'_ E2om | ABsELEIESE
11 1 12| e 15 300,00 ¢ 16.500,00 4 18000004 || 5.20% 3.807.692.51 &
132 T 13 LEmIn C F00.00 4 ZT.00000 & 320600, 0 & /| 5.20% B.230.7B3, 8 &
13 T 14 Zemmn €5 00,00 b 15,500,005 24,000,000 b | 520 4,500, 000,00 &
14 T 15 ﬁm 0 !J:IEI;[HH 21,000 & EEI-I:IJ?.'I.'-GI- 1] 5.20% 4,846, L5385 &
15 1 1a demni fiv] 00000 & 000 B0 1| 5.20% 488615305 &
16 T 17 ey 290 FF0 00 b TEIMDDT b 0SSO0 b i 520 16065 330,77 &
17 T 18 Tarvr 150 12000 & 4200000 & 204 000,00 & M 5508 9.692.307.55 &
18 T :!EI !_E-r-n 145 I-!l_g‘l!d-t- A6 20000 & TEA 40000 b 4| 5308 A0 E6Y. 538 46 +
13 T 20 Tasnin L3S FROLD0-L 37 E0000 & &55 800 00k /| 530 | A TR AT
2 T 1 Zamin = 300,00 & Z2500,00 4 faomeos || $30m | Sas130769
i1 1 22 Z=min 353 26000 b SL O & LaoLdeam0e |/ saek | i dE0co0nd
22 T FE] Zerin 0 0000k M.0m 004 ZER 00000 & /| sa20% 5533461 54 &
43 T 2 e 14l 2ROk 39000k lmi{g&lg-_ i 530N GG ISJIEH-
24 T 23 fErm 245 ET0L0D B S5 150006 T BELOD & ] SI0M 15005 354 62 b
25 1 a7 Zawn s 300,00k OO0 E OO0 i 20 SEITACICA L
35 T 8 ZarEn 245 TOM0R | S5 1TO 00 k THE RO & fl 530% 15 355 304 BT b
27 T FL] Taamiiny & | =zoopok | 19s00C004 734 00050 & L 4.400.000,00 &
28 1 31 | zemin 20 | s00008 | B000004 iBB00000R (| 530 5.538 451,50 &
Pl T EE] i 5 | romos | BTSN 00w B10.000,00 & #| 5200 15.575. 013,08 &
ET) 1 aa Tamnin asp | zramoe | E7EOODOM $10.000,00 & fl 8w 15 578,523 08 &
31 T a5 Eﬁﬂ [ RO & 19.50000& AFL0M00 & | S0 4 S00.000 00 &
iz T 35 LEmin el FHLEO & 24 000,00 & Z88.000,00 & {| 52O 5.538.40154 &
53 T iz = 2450 20 S S0 B0 D0 f| 5.0 15,576 92308 &
34 T ET] i &0 300E | M01000E JBA.000,00 & M| G 5.538.46154 k
35 1 35 Zeenin 0 30000 18300004 naoeos  |f] Sare £.153 88519
36 T a0 Zemin o I | 10 & | ERASQO0E 61 A0 M| 5,30% A.6432 307 60 &
37 T 41 Zemin 155 |  IEO0OOR £5.200,00 & 554.400;00 & £ 5m 15.661.5308,46 &
38 1 a2 | zemn | 18s 280008 55,250,004 ssa.a0000k  |f] S30% | 666183866
el T £ 21_-b'ﬂi'| lliﬁ-;e | IEIJ'.EI:II 203,00 & 3.352. 400,00 £ :_." 5.20% B5.238.461 50 ¢

TOPLAM 473,037.692,31 &

Sonug olarak pelir yaklagem yhntemine ghre 50z konusy tesinmazn  phyasa deferl igin
=473.050.000,00-TL defer takdir edilmistir.
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5.4 Diger Tespit ve An
& Takdir Edilen Kira Degerer]
Dikkanlar iin aylik birim kira degeri 220 TL/m® ile 200 TL/m? arasinda deisiklik gastarmektedir. S0z
konusu degerleme galsmest sonucunda tasinmazlann ylzdlgdmlen, mimari tipleri, kat plani ve
cepheleri gz dninde bulundurularak ayhk birim kira defed, satlk ve kiralik emsaller ile bdlgede
yapulan sat-kira arastrmas avrca mevout sekkdrel veriler isginds degerler tespit edilmistie,

A Hasilat Paylasin 8 Wat K 1 rhntemi lle Yapdacak P lerde, Emsal Pay Oranlan
S0z konuse taginmazlar hasiat paylasiming veya kat karsilifma konu olmayacal dustncesivie b
vinde herhangi bir calisma yapilmamstir,

Loz konusu taginmazliarn meveut kullanm durumunun imar durumuna gére en verimli gekilde
kuBanddifs porlsl sebebiyle proje geligtirme cakgmas yapdmamegter.

A En Verimli ve En lyi Kullanam Deferi Analizi
58z konusu tasmmazlarin mevout duremu, bulundudu balge ve pevre Grellikleri dikkate alindi@nda
meveut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacad kanaatine varidmigtir,

4 Musterek veya BolUnmils Kissmlarin Defer Analizi
S8z konusu taginmazlar mesken olarak kullaniimakta obup tamarmi degerlendiriimistir. Misterek veya
bilanmiis kisim degerlemesi yaplmamistir,

MET KURUMSAL eAvRIMENKUL -5
DEQERLEME VENDAMISS LEIL 8.5 'il
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6. ANALZ S'DHUELAF.IHIM nEﬂﬁaLmnrﬂJLMEst
6.1

Metgtlann ve Nedenlerinin Acklanmasi

Rapora konu taginmazlar icin degerleme calmmas) raporun ilgih kmamlannda belirtildigi zere ayn ayn
analiz yapidmigtir. Defier clugumu pazar yakiagmina gire belirlonmigtir. Bu dogrultuda bdigede yapdan
arastrrmada benzer/farkh durumda mesken nitelikl emsaber bilunmustur. Ayriea balge pivasasing
hakim emlakg gorigleri de alinarak, taginmazin vap kalitesi, Iokasyonu, blydklWED, vasy, baglant
yvoliarina yaknhg ve sosyal donati alanlar e peyzaj yvapilarr vb. olumbin / oclumsuz faktérlar ile
taginmaziar defedendivilmistie

6.2 Yer Verllmeyenlerin Meden Yer Almadiklarinin aleri
Degerleme calgmas: igin gerakdi tm asgarl husus ve bilgilare raporda yar verilmigtie,

6.3 Yasal Gerekleri Ye

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Elsmh I'u'levurr EHuE madig Hakkinda Eﬂru;

Taginmazlarin resmi evrakiar konusunda herhangi bir eksik belgesi bulunmamaktadir,

6.4 Varsa, Gayrdmonkul Ozerindeki Takyidat ve Ipotakler lie ligill Griis

Konu taginmazlar dzerinde bulunan takyidatizr raporun 3.3 bélimibnds agikianmastr.

Devredilebilmes Konusunda Bir Siurlamaya Tabi Olup Olmadeg Hakkanda Bilgi
Taginmazlanm tapy kayd: ike ilgili bilgiler raporun 3.3 bashg altinda veriimistir.

EEH-EtII!‘“I‘I‘l’EH’!E '|"dm!|l!q HerhangF Hr Ta;arn.l

Cegerleme konusu tasimmaziar dikkan olarak kubandmaktader. Parsel Orsrinde Bulunan yam
neticesinde herhangi bir prose gelistirdmesine yonelik calisma bulunmamaktadir.

6.7 Deferleme Konusu Ut Hokkl veya Devre Miilk Hakl ise, Ost Hahh ve Dewre Mﬂlla Hairiunm

Devredilebilimesine iliskln Olarak Bu Haklan i
lananlar Harig Herhangl Bir Sinedama Olup Olmad, inda Bl
Dtgﬁhmﬂr konusu iist hakk veyz devre millk hakk: degildir.

EMMWEMHM mee Alinmasinda HHHHHEI Bir Sakinca niun

Olmadifs Hakkinda Grlig

Degerleme konusu gaynimenkullern tapudakl niteldi de fill kullanim sekll birbiriyle upumludur, 58z
konuse dederleme glncal defer taspiti icin yapdens olup partfye alinmas icin vapilmarmste.
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7. 50NUC
1.1 Sorumlu Degerdeme Uzmahmin Sonug Clmlesi

Bu rapor, Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret AS$'nin talebi Gzering; Ankara I, Gilbag llgesl, Hacilar
Mahallesl, 111328 Ada 1 parselde yver alan 3% adet “isyen” vasifli bagmusiz bblimun piyasa degerinin

tespitine yonelik 3PK mevzeat kapsaminda asgari unsurlam igeren bu degerleme raporu tarafimizia
hazrkanmistin,

Tarafimizca isleme alindi@i tarihteki degerleme konusu tasmmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bblge genelinde vaplan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinifen belge ve bilgi dofrultusunda clusan kanaat, igenin ve bolgenin gelisme trendl,
gayrimenkuldn imar duremu ve yapdasma sartlan ile kullamim fonksivonu, arsanm alami, ggometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tegekkil tarzi ila sehir
merkazi ila bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, wlagm ve gevre Greflikler, mevout ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate almarak,

bulundugu muhite gare alic bulup bulamayacagi, bulmasi kalinde nispet derecesi pibl kiymet yiiksalte
we ket dagbrdced mospet menfi tum Faktarier goz onunde bulundurularak yapdrmigtis.

7.2 Nihai Defer Takdliri

Tasmmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgli maddelerde belirtiten clumbiu ve olumsuz tim
etkanler dikkate alinmistic. Yapilan incelemeler naticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yintemlerin
sonuglar anlaml sekilde nevicslenmistir.

Tegmmazlann bulundugu bblge ve konumlandif lokasvon Bzelinde, kullanm amag ve kapsam
dogreltusunda pivasa degerini daha dogru gisterdigi gerekoeyle pazar yeklasima yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger alarak takdir edilmistir

Baylelikle;

Tagmmazlarm deferleme tarhi itibariyle Pazar Yaklagimina gére takdir edilen pivasa deferi su
cokildedir;

Rakamla; 473.943.000,00-TL ve Yaziyla; DBrt Yiiz Yetmis Og Milyon Dokuz Yilz Kirk Ug Bin Tlrk Lirass

KDV Dohil Topiam Swiry Degeri: 568, 721.600,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederier tosnmonn pesin soting prnedikt,
2. Nihai deder, KDV Horic dederi Ifode eder,

3 I5 bu ropar, ekieriyie bir biriindlir.

4. Nihoi deger tokdirl, reporwn iperigingden ayn tutulomaz,

5 Dederleme taribd itihorkfe TCOME Doviz Kuru 15: 27,3767 dir,

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SOMER Erdeniz BALlKﬂﬂGLU
Degerleme Uzmam Kantralgr Sorumilu Degereme Uzman

SPK Mo: 911340 SPK Liang No: 4046232 SPHK Ligans No: 401418
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B. UYGUNLUK BEYANI

Hazimlanan rapor icin asafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldufummz tim bilgiler gergevesinde dodrudur,
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadace belirtilen varsayimiar ve kagullaria sinicldie,
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analia, fikie ve sonuglardan olesmaktadir,

Rapoerun konusunu olugturan gayrimenkul lle meveut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulynmamakiadir,

Bu rapordn konusunud olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarlz flgili hichir Snyargime
bulunmamakiadir.

Uzman olarak wermls oldudumuz hizmet kargih doret, raporun herhangi bir bilimiine bagh
degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gare pergeklestirilmistir.

Deferleme Uzmanilarh maskeki egitim gartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{larh, gayrimenkelin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusy malk, kigisel olarak denetlenmiy ve ilgilhi resmi kurumlarda gerekli incelemeler
wa plrmigtir,

Raper iceriginde belirtilen Degedeme Uzmani/Deferleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raparun hatirlanmasmda mesleki bir vardim bulunmamaktadir,

Calisma, i§ gereksinimbarinm kapsamina wygun olarak gelistnlmis ve Uluslararas) Deferleme
Standartlan'na uygun olarak raparlanmistie,

3 I§ bu rapor, miisteri talebine ozel clarak hamrlanmistic. Ngilish ve hazirlang amaee diginda
3.gahizlar tarafindan kullandamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLER

& Takyidat Belgesi

& Uydu, Konum ve CBS GErartokeri

& Taginmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeler

Rt Kurumsal Gayrimenkul Degerleme va Damsmaniik 4.5,
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yONETIC OZETI

Talep Sahihi F.H:FEI':I INSAAT TURIZM VE TICARET 4.5
Rapor Mo ve Tarihi | Ozel 2023-1288 /02.10.2023

29.09.2073

=

Bu rapor, migter talebi dzering befirtdlen kaytta buluman gayrimenkulon
degarleme tarihindeki pivasa kosullan ve skonomik gistergeier dogrultusunds
giincel piyesa dederi tespitine yinelik alarak, SPE mevzuat kapsaminda kullanidmak
Gzare, ilghi teblifde belirtilen esazlar cergevesinde hazelanmigtir,

EE ;

TR Ak Unlvemlteler Mahallesi, Kredi Yurthr Kurumu Emine Serife Hanm Kiz Ogrenc
T23INmMAarin Aclk
adrasi Yurdu, Hacettepe Universitesi Beytepe Kampisi 29094 Ada 9 Parsel ve 29094 Ada
10 Parsel Cankaya/ANKARA

rmm e,

Tapu Kayit Bilgigi ! Ankara [i, Cankaya llgesi, Lodumu{Me) Mahallesi, 29084 ada 9 ve 10 Parsel

Filll Kullanimi | Rapora kony 29094 Ada 9 Parsel kuz Ggrenci yurdu, 29084 Ada 10 Parsel orman alam
(Mevout Durwmu) | alarek kullanilmaktadsr,

o Fe - TR

| Cankaya Beledivesi web sitesinden alinan belge ve vennde yapilan incelemelere
| b 1/1.000 Sleekli Uygulama imar Plarina gore 20094 Ada 9 Parsel “Teknokent"alam
| werisinde kalmaktadir. £:0.80, Hmaks: Serbest olacak sekikie vapifasma kosullanna

sahiptir. 22094 Ada 10 Farsel "Orman &land icerisinde kalmaktadir

Kisatlilik Hali (Yikim vio
olumsuz karar, zabit,

tutanak, dava veye |
tazarrufa engel |
duriemlar) |

Taginmazn  tapu  kaydnda  ksmhhk  olesturabilecek  herhangl  bir kayt
bulunmarnakradir.

mmn
'

29054 Ada 9 Parsel J

Mo'lu Taginmazin
Pivasa Daferi

320.980.000,00 TL

No'lu Tasiamaiin 162 670.000,00 TL
_E'P_EH_EE D'E-E Bri

493.650.000,00 TL

1 P i
1L iyasa Degert (Dot Yiiz Doksan Og Milyon Alt: Yz Elli Bin Tark Liras:)

Bi e Eﬂah:l 276, 113.000,00 TL

Aciklama | Deferleme silrecinl olumsuz etkileyacek bir durum olisgmamigtis,

Dilan TOSUMN = 5PK Lisans Mo: 927171
- Rapary Hazirlavanlar | Mehmet AKBALK - 5PK Lisans No: 911340
Raci Gokcehan SONER — SPE Lisans Ne: 404622

Sorumlu Degerleme
S I:T;:i:: Ercleniz E:J'-'I.LIH':;IUGI.U- EPK Lizans Ma: 400418 B

= —
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Deperdeme Tarthi, Aapor Tarihl ve Rapor Numaras:
501 konusu iglemin degerleme gabgmalan 12.09.2023 hibarivle baslanmis 79.09.2023 itibariyle
degerleme ¢ahsmalar tamamlanmig alup, raper tanzimi 02.10.2023 tarihinde {zel 2023-1288 rapor
numarasiylas nikai rapor olarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemanin Amaci
Bu raper, Akfen ingaat Turizm Ve Ticaret A.5'nin talebi Gzerine; Ankara lli, Cankaya licesi, Lodumulide)
Mahallesi, 22094 ada 9 ve 10 Parselde ver alan taginmaziarin  “Ust Hakki” degerinin Tirk Lirasi
tinsinden tespitine ydnellk hazirlanan Gayrimenkul Degerlemes Raposu”dur,

1.3 Rapor Kapsanu {SPK Meviuah Kaggaminda Olup Olmadii]

Bu Rapor, Sermaye Plyasas: Kurulu'nun 11623 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikOmileri e bu teblid ekinde yer akan
"Dederterne Raporfaninda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tablgin 1 inci maddesi
ikinci fikras “Sermaye piyesasinds gayrimenkul dederleme foaliveti; sermaye piyasos: mevzuating tohi
ortok ortakitklar, ihragcilar ve sermaye piyasas) kurumionnn, Sermoye piasasi meviuat kapsommndak)
istemlerine koou olon goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bogl hak ve
fopdalorin belli bir torthtek! mahtemeal dederinin Kurul dizenlemeler ve Kurulco kabul edilen dederiems

standortfon gercevesinde bodimsiz ve torafse olorok tokdir ediimesini ifode eder.”  kapsaminda
hazirlanimigtir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numaras

Akfen [ngaat Turizm Ve Ticaret A5 ile Mot XKurumsal Gayrimenkul Deferdeme ve Dansmanhk A5,
arasinda 11.09.2023 tarihinde imzalanmigtie.

1.5 Raporu Hazifayanlar ve Sorumiu Deferlemg Uamani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbahk tarafindan hazrlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Urmani Raci Gékeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan enaylanmestir,

1.6 Degerlame Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarahndan Daha Oncekd Tarihlerde Yamlan Son Ug
Degerlerneye lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha Sace rapor hazrlanmamistie
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EME SIRKETI (KURU WE TAL ij TAMITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adres!

08.08.2004 tarihinde gayrimenkul degerlerne ve danismanlik hizmeti vermek Ozera Ankara’da kurulan
ve genel merkesi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17/1 Yemimshalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damgmanhk 4% Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
seric VIll, No:35 sayilh teblifi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesing® almmugtsr, Sirketimiz aynca,
Bankaoilik Duzenleme ve Denetleme Kurule tarafindan 11.08,2011 tardh ve 20855 sayih karar ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann deperlemesi”
hizmeti verme yetkisi alnistr.

Sermaye : B.0D0.000, TL
Ticaret Sicil I 256655

Telefon - 0312 467 0D 61 Pbx

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

Lelred i Emnivet Mahallesi Smir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miisteri] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET .5

sirket Adresi  : Koza hok, No:26/1 Gaziosmanpasa Cankaya [/ &nkara

ac - Endiistrivel Tesiskerin Projelendirme ve Insaat isberini Yiritmek
fermayesi ; 569.742.750,00 TL
Telefon - 0312 08 10 00
-Ppsta 1 aklentdaklen com.tr

2.3 MUsteri Talgplorinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

|5 bu rapor, Akfen ingaat Turizm Ve Ticaret A5 nin talebi dzerine Ankara Ili, Cankaya ligesi, LodumuiMe)
Mahallesi, 29094 ada 9 ve 10 Parselde yer alan “Arsa™ vasifl tagmmazlann “0st Hakk™ degerinin Tork
Lirast cinsinden tespitine ihskin hazrlanmistir.  Misteri tarafindan  herhang  bir smirlama

gatirilmermisti

2.4 Isin Kapsam
Isin kapsami, SPK méviuat kapsammda ve asgari unsurlar cercevesinde missterinin dederlemasini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazwlanarek milgrerive slak imzal sekilde
tesfim edilmesidir,

Net Kurumzal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanisk &.5. 7iBa
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Rapnq'a Rnnu ga-.nﬂmenkuﬂzr, Ankara i, l;anh:ay‘a II;esl Llnl'.'mﬁteltr rAahallesinds bulunmaktadir,
Taginmazlar Hacettepe Universitesi Kampisi igerisinde yer almaktadr. Hacettepe Universitesi'ne
uhagim igin bolgenin ana arteri olan Dumlupmar Bubvan yolu Gzerinde Herdenirken sof koldan Bilkent
Bulvaring saplir, 5&f terafta kalan Bilkent Sehir Hastanesinl gectikten sonra gobekten sola Hacettepe
Beytepe Kampisd Yoluna dbndldr. Yaklagk 1.3 km Herlendikten sonra Emine Serife Hanm Kiz Ogrenci
Yurdu sol tarafta konumiludur. 23094 Ada 10 parsel Ise yvanmda bulunmaktader, Tasmmazlara ulasim
toplu tasma iral;lan Ve nmlamglar ile rahatlkla saglanabiimektedir,

.r.,n.__r‘- ﬁ"‘_,i"" r- "ui__
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3.2

rimenkuliin Ta

| AMKARA-CANKAYA

Wet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 8.5,

iL—iLcE
MAHALLE - KOY - MEVEI : LODUMU ME
CILT - SAYFA MO - 11411222
ADA - PARSEL | ;259094 ADA 9 PARSEL
YUZOLCUM - 67.985,00 m?
' | 249 il siire ile 96. cilt 9464, sayfadaki 20094 ada 9 parsel
ANA TASINMAZ NITELIGI
A3 i tzerindeki " Ust{insaat) Hakk”
TASINMAZ 1D : 87955368
MALIK - HigeE : Hacettepe Teknokent EZitim ve KRinik Arastirma Markezi
Saglik Ar-ge Danigmanhk Proje Sanayi ve Ticaret A5, (1/1)
EDiNME SEREBI
TARIHVEVAIVE : Draleni vee Mistakil Hakkin Devri (04.02.2015 - 7207)
iL—ILCE : ANKARA-CANKAYA
MAHALLE = KO - MEVKI] + LODUMLU ME
CILT - SAYFA NO - 114/11273
ADA - PARSEL : 29094 ADA 10 PARSEL
vOzocm 1 119.567,00 m?

AMA TASINMAZ NITELIGI

- 49 Yil stire ile 96, cilt 9465 sayfadaki 29094 ada 10 parsel
izerindeki "Ustilnsaat) Halds"

|

TASINMAZ ID - 87055369
e  Hacettepe Teknokent Egitim ve Klinik Arastirma Merkezi |
Saphk Ar-ge Damgmanhk Praje Sanayi ve Ticaret 4.5, (1/1)
EDIMME SEBEBI
: Daimi ve Mustakll Hakkin Devri (04,02.2015 - 7207)
TARIH-YEVMIYE
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I
1.3 Gayrimankul ile iigili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Simirlama Dlu
QImadig) Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Gensl Modirdogl Portal drerinden alinan Tapu Kayit belgesine gire tagmmaz
bzerinde bulunan kayitlar asafidaks gibidir;

Eeyan: Tagmmaz Yiksek E.‘lgrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu tarafindan 5 yil siire ile kiralanmg alup,
5 yibn sonunda aksine bir talep olmadid takdirde 1 er wl sireler halinde kiralama glemi devam
edecegine dalr dosyasindadie. LODURME AT 96/9454 | Tarih; 16/05%/ 3016 (Miisterek)

Ipotek: TUAKEYE SIMA] KALKINAA BANKAS &% lehine 135.000.000,00-TL bedel ile 32490 defisken faiz
ile lderece FEX moddetii 04.02.2015 tarih we 7336 yevmiye numarasi ik ipotek kayd
bulunmaktadir{Mistersk)

;!Emleﬂn; we gayr Eﬂglgn hghuh FLITILR ﬁ! mnﬂn; “jg degi ;}E[M

meydana gelen d Ikl mulastirma kgl i
Son d¢ yil igerisinde alim satima konu olmamistr, imar ve hukuki durumunde herhangl bir degisiklik
bulunmamakiadr,

1.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bélgenin mar Dursmuna iliskin Bilgiler
Cankaya Beledives web sitesinden ahinan belge ve yerinde yvaplan incelemelere gére 1/1.000 dlcakh
Uygulama imar Planina gtre 29094 Ada & Parsel "Teknokent"alam igevisinde kalmaktzdir. E:0.40,
Hmaks: Serbect olacak jekilde yapilagma kosullanna sahiptie. 29094 Ads 10 Parsel "Orman Alan
icerisinde kalmaktadir,

harhangi bir_iotal bulunm rEe n_planiorinm ing liskin resmi imor
durum_belgesi rapor ekinde verilmigtir. Deder takdiri TAKBIS lizrerinde belirtilen alanior dikkaote
olrnorok yapilmestir.

259004 Adp 10 Parsel st alcekll plore hokernda bilgd olmak istenilmi olup misterinin Ar-Ge Tesuikleer
Genel Modorligli'ne ditekpe veriimesi gerektigi bilgisi alimmistir.

piti Wb Durumiara Dair

.ﬂ.Elklu Ia
562 konusu gayrimenkuller Icin Cankaya Beledives! imar servisinde yvapilan evrak incelemeberi ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmade gdriiimibgtiir,

3.7 Gayrimenkule lliski Sozlesmelere [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif In

veya Hasilat Paylagimi Stzlesmeleri Vb.) lliskin Bllgiler
S0z konusu ust hakki Hacettepe Teknokent Egitim we Klinik Arastirma Merkezi Saglik Ar-ge

Damsmanlik Proje Sanayi ve Ticaret AS. kayrthdir. Ust hakk ile ilgil resmi senetler incelenmis olup
st hiakki baglangic ve bitis tarihberi resmi senet drerinden tespil edilrmigtin,

29094 Ada 9 Parsel Ust Hakk 15.03.2013 tarihi ile baglams olup hakkin sirest 49 yildr,
29094 Ada 10 Parsel Ust Hakk 15.03.2013 tanhi ile baslanis olup hakkin sires: 49 yildr.
Asagda Medeni Kanun'un ilgili maddelerinde Gst hakk ile llgili hilkGmiere yer serilmistir.

st hokly Madde 726- Bir ist irtifaking dayalr olorok baskosno oit bir arazinin aftinda veys lstinds
stirekli kelmok lzere ingo edilen yopdorn milkiveti, irtifok hokki sohibine oit olur. Bir binanir bash
hasma kuliandmays eheerisll bafimsiz balimler Greringe kot miikieti veyo kot irtifokt kurulmost Kot
Milkipeti Konununa tbidie, Bodimar bdlimler drevinde ayrica 05t hokki kurulames,
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Maodde B2E- Bir toginmar maliki, elnel kigl lehine ararisinin altinda veya Ustinde yop! yapmak veya
meveet Bir popny muhafozo etmek petkisi veren bir iifok hokk kurgbilir. Aksi karodogtimimg
odmadikpa bu hok, devredilebilic ve mirascilera geger. Ust hokky, bagimse ve slrekli nitelikte e dst
hakk sahibinin isteml Grerine topu kitOGEne tosinmaz olarak kaydeditebilir, En az otuz pif igin kurolon
st hokks, sirekli niteliktedir.

Madde 827- Ust hokkimn ierik ve kapsomiyla ilgili olerak resmi senette par alan, Srellikle yopim
konumuna, sekline, niteligive, boyutlorima, deglilenme omoong ve deerinde yop bulunmeyan elondan
Jfaydatanmoya iliskin stizlesme kopitlor herkes ipin bodlayicidir,

Muodde 828- Ust hokks song erince yomiler, oredl malikine kaliv ve araginin bitdnleyicl pargos) alur,
fadimsiz ve sdrekll (s hokls tape kGtégdne tasinmaz elorak koydedilmisse, dst hokk somg erince bu
smyfa kapotlr. Tasimor alarak kopdedimis olon st hakk Gzerimdek) rehin hokion, difer botin hok,
kisitlama ve plkimiilikler de sovforun kopotimasivio birlikte sono erer. Bedele fliskin hikirmier
sokiidir.

Modde B28- Tosinmoz maliki, oksi kerarleshnimedikeo, kendisive kolan yapiar iein 858 hokks sohibing
bir bedel Sdemez, Uygun bir bedel Sdenmesi kararlastinimigso, mikian ve hesaplang Bicimi belirlenir.
Odenmesi kerarlagtinian bedel, ust hakk kendifer! ivin rehnediimis ofan alocokiiann henlz ddenmemis
olocaklonnn gdvencesind plusturur ve rizafon afmoksizin st bokkr sahibine odenmes:. Kororfostinilon
bedel Bdenmez veyo gilvence alting olinmazsa, Ost hokky sohibi veyo bu hak kendising rehnedilmis olon
olacokly, bedel olocadng giivence almak Gzere, terkin edilen st hokkr yering ayny derscpde ve siradn
bir fpotedin tesciling isteyebiir, Bu ipotek, Ust hokkimn song ermesinden baglavarak O oy sinde tescll
adiiir.

Modde 830- Tosinmer mallking kafgn yapiior &in Lst hakk sohibine ooenmesi karariastrilon bedelin
miktarr ve bunun hesaplans bicimi e bu bede! borcunun kaldinifmosing ve Grazinin ik hiline
getiriimesine iliskin anlasmalar, dst hakkinn kuruimas igin gerekli alan rezmi sekle rdhidie ve tapu
kiifliginme gerh verifebiir.

3.B Gayrimenkuller ve Gayrimeankul Projeler f;hn almmas Yap Ruhsatlarna, Tadilat Ruhsatlanna, Yap
Rullanim Izinlerine liskin Bilglleri le igili Mevzuat Uyarinca Alimmasi Gerekli Tim lzinlerin Shmp

M ina we Yasal Gerekliligl Olan Belgelerin Tam ve Dogru Ol ;
Hakwinda Bilgi
Repora konu taginmaz igin mevzest uyannca abnmas gereken izinkerin almdadi ve vasal gerebdiligt ofan
belgeierin tam ve dogru olargk meveut olduliu glrilmistir,

Bimari Proje: 21.02.2013 tasih onayl
54 9 Parsel lglng
Yaps Ruhsate; 05.07.2013 tarih ve 3 numarabi yeni yapi ruhsats
08,04, 2015 tarih 40 numarali yeni vap ruhsati,

200948 Ada 9 we 10 Parsel ielin:

Yeniden Yap: Ruhsaty: 13.11.2013 tarih ve 12 ve 13 numara ile verilmigtir.

Yap: Kullanma izin Belgesi: Bulunmamaktadir.

met Xurumsal Gayrimeakul Degerleme ve Danigmanhik & 5. il | &8



Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denatim Hurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.] ve Deferlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklesticdifi Dapetimler Haklonda Bilgl

4708 Sayil Yap: Denetimi Haklunda Kanun wyannca 1, Madde a fikras: uyarinca “3,/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununun 26 ne maddesinde belirtilen kamuya alt yaps ve tesisker” yaps denetime
kanunu kapsami disimda tutulmustur,

3.10 Eger belirll bir projeye istinoden deperleme yapihiyorsa, projeye liskin detayh bilgi ve planiann ve

siiz honusu degerin tamamen meviut projeve iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmas:

I ak defierin farkl lzkin sciklama
Stz konusu 29094 Adas 9 Parsel drerinde ofrenci yurdu olarak kullandan vape bulenmaktadir,
Degerleme, bu taginmaz igin hanranan ve onaylanan mevout projeye ve vasal evraklara dair
yepilmigtir, Farkl blr proje deferlemes] vaplmamste. 29094 ada 10 Parsel orman alam olarak
lutlarlmalktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verkmlilik Sartifikas Hakbnda Bilgi

S8z konusy parseller Gzerinde yver alan yapilann enesji kimlik beigelerine ulagitamamustar.
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GAYRIMENKULUN FiZik| ﬂELHEEm

enkuliin Bulundufu Blgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Ankara ili; Tarkive'nin bagkenti ve Istanbul'dan sonra en
kalabalk fkinck Ihdir. MNOfusu 2023 wib itibarria
= 5.782.285 kigldir. Bu nifus; 25 ilge ve bu ligelere bagl
L 1425 mahallkede yasamaktadir, 7l genslinde niifus
ST LD mEwlast e G vogunlugu 215'tir. Nifustanna gdre sehirler llstesinde
o belediye simrlan géz onine abinarak yapilan siralamaya

ti oo, § D S 0T
gkt

K e
- 1"!!"!! gore dinyads e elli yveding sirada yer almaktadir.
e it X | Cografi larak Térkive'nin merkezine yvakm bir kanumda
4 L i‘}:j_m:* bulunur ve Babt Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey
kesimieri harie, I;lih,li:k baldmi I Anadoku Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimd olarak Konya ve Sivas'tan
sonra Turkhve'nin en boyik acingd ilidir. Bolu, Cankiri, Kinkkale, Krsehir, Aksaray, Konya ve Eskigehir
illeri ile gevrilidir. Ankara'nin 13 Ekim 1923'te bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gellsmis ve
Tirkige'nin kinci en kalabahk ili olrostur. Torkipe Cumburiveti'nin ilk ydlannda ekonomisi tanm ve
hayvancilifa dayanan ilin topraklanimin yans hdlé taren amach kullanilmaktadir, Ekonomik etkinlik
byl oranda ticaret ve sanayiye dayaldr. Tanm ve hayvancdi@in afirhid ise giderek azalmaktadir.
Ankara ve civarindaki gerek kamu sektari gerek ozel sektor yatinmilan, bagka illerden blyuk bir nifus
BECOnD tegvik etmistir. Cumburiyetin kurulugundan giinbmiize, nufusu dlke nifusunun ki kati hieda
artmugtir, Niifusun yaklagik dbrtte Ugl hizmer sektani clarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim,
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dirtte birl sanayide, %250 ise tanim alaninda cabsir, Sanavi,
deellikle vehstl, gida ve ingaat sektdrierinde yofunlasmistir. Glndmuozde e en cok savunma, metal ve
motor sektbrlennde yatinm yamimaktadie, Tlrkive'nin en cok sayda Gniversiteye sahip il olan
Ankara'da aynca, Oniversite diplamah kigi arani Glke ortalamasinin iki katidir, Bu egitimii ndfus,
teknoloji agichikh yatinmiann gereksinim duydugu 5 gueono sdusturur. Ankara’dan otoyellar, demir
volu ve hava yoluyla Tirkive'nin difer sehirderine ulasibr.
Ankara kara iklimina sahiptic. Sahic digindaki Il topraklarinin bikik kisma tahd eaclalarla kaph
platolardan olugur. llin gesitlh yerlesindeki doBal gizellikler korumaya alinmig, dinlenme ve eflence
amagh kullzmma sunulmugtur. lin adim tagiven taviani, kecisi, ati ve kedisi diinya capenda bilinir,
armudu, gigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kzilcahamam ve Beypazar’nn maden suyu ise
Ulke capimda taminr,

Cankaya, Ankara'nin birilgesi Ankara ilimm orta

kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent

oimasi ile birlikte Tlrkive'nin yonetim merkezi
+ durumung gelmistir. 2023 yili ndifus verilerine
gdre Ankarg'min birmch, Tdrkiye'nin B2 en
biiyiik ikinci ilpesi konumundadie. Torkive'nin
en kalabalik iigelerinden biri olarak nufusu pek
ok iiden daha fazladie, Gin iginde iki milyong
kadar crkablimektedir. 102 |me we 13
Universitesl e ilpe &nemll bir efitim kentidir
Tirkiye Cumhuriyeti Sanayl Ve Teknoloji
Bakanliginin yaptd arastirmaya gire Tirkive'nin en gelismis 2. ilcesi secilmistir. Cankaya, ¢ Anadolu
Bélgesi'nin kuzeybatsindaki Yukan Sakarya BS10md'nde yer abr. Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda
ying Ankara iline bafl Mamak ve Altndag, gineyinde Gilbag, batismda ise Enimesgut ilgaleri bulunur.
Cankaya, Orta Anadolu’nun ditzliikleri ortasinda kayahk bir alanda kuerolmugtur. Bu kayahk alan, artik
kentin merkezinde kilgik bir ada niteligindedic. Bu aday yikseltiler cevraler, ortada bir ganak
birakrlar. Eskiden bataklik olan bu ganak, Comhuriyet déneminde kurutularak yerlesime agiimigtr,
Ankara ilimin en yiksek nifusuna sahip lges! olan Cankaya'min aiifusu 2020 saywmlarina ghire 025.2
kigidir. lige aynica Tirkiye'nin de niifus balimmdan en bilyiik ikingi I;I;a.il konumundadir, r
sayiminda 769,331 olan nifus 21 wida yaklasik 156.497 kisi artmigtir. Bir milyone yeklagan n fiu
445,235 erkek; 480,593'0 kadindir, Nifusun tamami kentte yasaf.
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Tirkiye'de amet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
a5 milyon 379 bin 553 kisiye ulasn. Erkek nifus 43 milyon 704 bin 112 kisi alurkens, kadin nifus 42
mibyon 575 bin 441 kist aldu. Der bir fadeyle toplam ndfesun %50, 100 erkekler, %49, 9'unu Ise

kadinlar olusturdu.
8 TOFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yiik degigion amnlen (%), Eylul 2021
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TUFE'dek (2003=100) defisim 2023 vl Eylal aymda bir ncekl aye gors %4,75, hir oncekl yilin Aralik
ayina gore ¥%49.86, bir oncekl yilin gymi ayina gére %51,53 ve on ki aylik ortalamalara gore %5530
plarak perceklesti Bir ncekl ydm aymi ayinaz glire en az artis pSsteren ana grup %20,16 ke konut oldu.
Buna kargilik, bir nceki yilin aynd ayina gore artigin en yiksek oldufu ana grap e %92,48 il lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan ivbaryka 2023 yili EyiGl avinda bir Snceki aya gdre en az artig
gosteren Bna grup %2,59 ile grvim ve ayakkab oldu. Buna kargdik, 2023 b Eyld] ayinda bir oncekl ava

gore artigin en ylksek oldufu ena grup ise %30,27 ile efitim oldu. iglenmemis gidze Grinlen, eneri,
alkolli igkiler ve tiktdin lle aftin harkg TUFE'deki degisim, 2023 yili Eyldl ayinda bir Gnceki aya gore 35,08,
bir Gnceki yihn Aralck avina ghre %5466, bir onceki yilim aym ayma ghre %6722 ve on iki ayh

ortalamalara gore 57,75 olarak gergeklesti. (TUIK.)
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AB.D son Syillk tiketici fiyal endeksi grafigi ve oranfar yvukandaki gibsdin, 2020 wile ikibariyle enflasyon
oren yillik bezda Nisan ayine kadar ortalama 2,3 seviyelermde iken Nisan ayi lle birlikte clddl digis
gostermiy clup, bu oran %205 altina kadar inmistic, 2021 Ccak ayenda %1,7 olan enflasyon orani by
aydan itibaren surekli artiy postererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itikkan ile tekrar
digus edilimine girmiz olup gindmiz itibariyle %3,7 seviyesing gelmistir.

A G5YIH/Biyiime Endeksleri:

ESYH bivglme halan, . Cayrak: Risan Hazinan, 3033
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GSYH'wi olusturan faalvetier incelendiginde; 2023 wili ikineg coyreginde bir anceki vila gére Fincirkenmis
hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetfert %56.6, hizmerler %64, Insaat %b,2, kamu yonetimi,
egitim, insan safhg ve sceyal hizmet faalivetieri %5,1, finans ve sigorta fazlyetien 3509, peyrimenkul
faalivetieri %:3,2, bilgl ve lletisim faaliyetleri 31,3 ve tanm sektbrid %12 arttr. Sanayi 32,6, meslaki,
idari va destek hizmaet faalyetlerd ke %1,2 azaldi, Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH
gincirdenmis hacim endehsi, bir dnceki ceyrede pire %3,5 artte Takvim etkisinden arndinlmes GSYH
gincidenmis hackm endeksi, 2023 yil ikinci geyreginde Bir dnceki yilin aym geyregine gore 55,0 artt
Uretim yGntemiyle Gayrisafl Yurt igl Hasila tahmini, 2023 wilmin ikinck geyrefinde carl fiyetlarla hir
nceki yilin ayni geyregine ghre %:80,7 artarak 5 trilyon 502 milyar 192 milyon TL oldu. GSYH nin ikincl
ceyrek degeri cari fiyatlaria ABD dolan bazmda 271 milyar 4628 milyon olarak percekiesti, Met igletme
artify'karma gelir %310 arry, lgicd Sdemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Defier icericindeki
payi geten yilin ikinci ceyredinde 53253 lken, bu oran 2023 whnda %343 oldu. Net islorme artigif
gelirin payi lse %53,3 iken %438 oldu. {TUIK) :
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Yaklagik son 10 yillik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortslama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyvregivle birlikte artsa gegmiz, 2022 1. ceyredi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir, Bu donemden sonra ddsis egiimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yilksalig
trendine gecerak rapar warihi itibariyle yaklapik %27 seviyelerindedir. (Grafik; Bloomberght.com)

| BRI
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Yaklagik son 10 yilkk dénemde USD 10 yillk DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 sevivelerinds
seyrederken 2019 yil son geyregiyle birllkte ciddi diiglise gecerok %1,5 ve alb seviyelera inmis, Afustas
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu sirecten sanra arti gésterarek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle 4,60 sevivelerindedir, [Grafik: Bloomberght.com)
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2019 vils Mayis aw ile hirlikte Euro 10wkl Alan Tahwili se 0 m alting inmig obup 2021 ve 202 2 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artiz son dBnemlerde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapar tarihl
itibsariyle ortalama %2,90 seviyelerindedir, {Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degigimi;

TLAEF €Hani

Borsa Istanbul tarafindan vawmlanan Tork Liras Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirkanmig
yukandaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini géstermekiediv. 2023 yvilinda gordldugi deere
TR wilbk referans faiz gram 2023 yil ilk yansmda %10 dizeyinde iken ragora tarihi ibbari ile %26,49
civarmdadir,

[FRED - =t e
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla haorfanmyg yukandaki grafik
yilara phire USD referans faiz orankanm gistermektedir, USD 12 avlik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %0.5 seviyesindedic. 2022 yilinda gordlddgi Gzere USD referans faiz orami Nisan ayindan

itibaren artigza gecmis ve rapor tarihi iibard #o 5,30 seviyesing yikselmistir

A TCME ve FED Faiz Oran Delisimi;
Illllllllllll
Investing con | l I I
War 24 Jae By T Jan T3 A

-----

Turkive Cumhuriveli Merker Bankasi tarafindan agiklanan faiz oram Z010-2018 willar arasinda
ortalama %5,0 - %7.5 aralf@inda deglsmekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle 520,00 sevivesi Grerlerine
kadar cikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrimi strdarmiigtiie. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dosds egilimi ik %8, 50 sevivebering gerilernigtic. Bu tarihten itbaren arhiy egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmigtic. 2021 Eylul ay tibari ile distise gegmis olup Haziran
anna kadar %B.50 sevigelering gelmstir. Haziren ayindan itibaren  gerceklastivilen  ekanarmi

palitizalarindaki degigiklikiar ile birlikte %30 sevwesine gelmistir,

"'|||||HH“"H|' |

Jom 18 SeE 18 Jan 2F Jan 21 May 2

Sep 7

A.B.0 Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore fae aram 55,00 tie. 2017 - 20019
itibariyle 362,50 seviyelerine kadar glkmisken, faiz orani 2022 itibarivle kademell dugerek %0,50 altina
gelmistir. Mart ayi itibariybe tekrar artisa gecmis olup gonidmiz irbari e %5,50 seviyesindedir.

Mot Borumsal Gayrimenkul Deferlame ve Danismanhik A5
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de Gayrimenkul ve insaat Sekedril:

Tirkiye genelinde konut satelan EyliH aynda bir Sncekiydin ayn ayina ghre %9,5 azalarak 102 bin 656
oldi, Konut satlarinda istanbul 15 bin 247 konut satg: ve %149 ile en yiksek pava sahip oldu. Sats
sayilanina gire Istanbul’u 9 bin 48 konut satg) ve %88 pay lle Ankara, § bin 476 kanut sats ve %5 3
pay He lzmir izledi. Konut satig sayissimin en az oldugio iller sirasiyla 47 koaut ile Ardahan, 55 konut ile
Hakkari we 77 konut ile Bayvburt obdy, {TUIK}
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Tiirkive genelinde iporekll konut satglan Evlil ayinda bir onceki yilin aymi ayna gore %50,2 azaly
postererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satiglarn iginde ipotekl satiglann pay %82 olarak garcekiesti.
Qcak-Eyliil disneminde gercekliesen ipotekli konut satiglan ise bir Sncakiyilin ayni ddnemine gore %29,6
azaligla 160 bin 884 oldu. Evlal ayindaki ipotekli satislann, bin 371%; Ocak-Evldl dbnemindeki ipoteki
satiglanin 52 48 bin 865" ilk el satg olarak gergeklesti. Tirkive genelinde difer konut satigiar Eviil
ayinda bir Gnceki yilin ayni ayine gére 82,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satiglar icinde diger
satiglarin pay) %01,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eylal déneminde gergeklesen difer konut satiskan ise bir
onceki yilin ayni donemine gire %108 azalislz 739 bin 190 oldu, (TUIK)
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Tiirkiye genelinde il el konut satig sayisy, Eylil ayinda bir tinceki yilin aym ayina gre %15,2 azalarak
30 hin 488 oldu. Toplam konut satglar iginde ilk el konut satigmm pay %29, 7 oldu. [k el konut satislan
Dcak-Eylil doneminde ise bir Gncekl yilin aym dneming ghre %613,9 azalsly 268 bin 597 olarak
gerceklesti Jkinci el konut satiglan Eylil ayinda bir 8ncekl yilhn @ymi ayina gore %68 azaly gosterersk
72 bin 168 oldu. Toplam konut satiskan ipinde ikinc &l konut satsinn pay %703 obdu. kincl 21 konut
satiskan Deak-Eyhil déneminde ise bir ncekiywlin ayni dinemine gdre %15,2 azzlsla 621 bin 477 olarak
gercakisstl [TUIK)
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Yabancilara yvapilan konut satighen Evlil ayinda bir Snceki yilin ayni ayma gire %42,0 azalarak 2 bin 330
oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglan ipinde yabanolara yapilan konut satusinm pay %2,9 oldw.
Yabanolara vapilan konut satislanmda Hk siray: bin 7 konut satg ile antalve alde Antalya'y sirasngda 978
konut sategi ile istanbul ve 211 konut satisi ile Mersin izledi. (TURK)
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Belediyeler tarafindan 2023 wili 11, geyrefinde yaps ruhsan verilen yapilann toplam yizblcimd 386
milyon m® iken; bunun 20,0 milven m¥si konut, 10,1 milyon m?si konut dign ve B.4 milvon m™si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklest. [TUIK)
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Bir dnoeki yihin ayn ceyregine gdre, 2022 wil |l ceyreginde beledryaler tarafindan vapi ruhsati varilen
yapiann bina sayist %5,7, daire sayis %313 ve ylzblgdmi %25,6 artt. (TUIK)
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Balediyeler tarafindan 2023 yil Il ceyrefinde yapi ruhsat verilen yapilann kullanma amacing gare en

yuksek yiizdlgiim paymna 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oidu,
Bunu 3,9 mitvon m® le sanayi binalari ve depolar izhedi. (TUIK)
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MET R SIUAL, AT
inzaat malivet endeksi, 2023 yili Evial ayinda bir onceki aya gore %2,46 artu,El:.ir.ﬁ_n_;_“[wm;,..m ayl
gore %67,93 artui. Bir dnceki aya ghre malzeme endeksi %3,39 artt, icilik endeksi %0, 30 artt. Ayriea
bir dnceki yikn ayn ayina gore malzeme endeksi 554,15 artt, iggilik endeksi HEL4,05 arth, (TUlkg .
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir dncekl aya gore %2,47 artti, bir Snceki yilin aym ayina gore %66,08
arttl. Bir anceki aya gdre maloeme endeksi %3,43 artt, iscilik endeksi %0,21 artti. Ayrica bir Sncekiyidin
ayni ayina gore malzeme endaksi %5126 artt), Bilik endeksi %113 93 artte [TUiK)

Bina ingaat mallyet endakst ik Segigim arami®), Eyls 2023
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4.3 Degerleme islemini Dlumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktirler
Deferleme tarihl itibarkde stireg tamamlanana kadar gegen siirede, dederleme iglemini olumsur
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktbr olmamistr,

4.4 Gayrimenkuliln Fiziki, Yamsal, Teknik ve insaat Gaeliikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Gzellikleri;

Rapora konu tasinmazlar 29094 Ada 9 Parsel 67.985,00 m® yozdGlpimiine szhip olup 280%4 Ada 10
Parsel 119.567,00 m?® yilzélgimiine sahiptir, Parseller Hacettepe Universitesi yorleshosi icerisinda yer
almaktachr, Kampis icerisinde kuzey kismda konumbadur, Parseller geometrik olarak yamuk
formundadir. Parsel dzerinde yvapi dginda kalan ksimda peyzaj alankan meyvoutiur,

20084 Ada 9 Parsal Uzerindeki taginmaz A ve B bloklardan alugan kir afrencl yurdu alarak kullamlan
gayrimenkuldur,

A wve B blok projesine gére zemint6 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir. Projesine
giire toplarm yaklasik brit 26,600 m® kullanim alanhdir. Zemin katinda; resepsiyon, sigmak, sigmak wc,
miuifak, given ik odasi, lobi oturma akam, ynetim odasi, teknik oda, mescit, doktor odagi, bay ve bayan
we, engelll we, savunma odasi, camagirhana, Ot odas, starage ve ortak alan, nommal katlarin her
birinde 52 adet agrenci odas, dinlenme alan, kat ofisi, elektrik odas ve camagirhane bulunmaktadir,
Bloklarda 2 adet asansér bulunmaktadir.

Yurt binasinda 8grenci odalan tip seklinde tasarlanmistir, Toplamda 2 tip sekilde planlanmistir. 2 kisilik
wlarak planlanan odalar, yaklasik brit 17.4 m? alanh olup yatak odasi, banyo, calisma alam ve teras
olarak balomlendirlmistir. Difer standart a@renci odaktan 3 kisilik olarak placlanmistie, vakiagik beit 24
m® alanldw. Odalar; yatak odasi, baryve wve calsma bblimlerl olarak dizenlenmistiv. Yagilan
gazlemlerde diz cephenin kaplama, zemin kat koridor zeminlerd seramik diseme, bir kisrm hal
dojemedir. Mormal katlar seramik doseme zemibn, duvarlar alg dzerine siva boyvalehr. Cdalarnm girks
ki), feras ve banyo Ksimlan seramik diseme semin olup Bir kism parke kaplamadir. Pencerelenn
pve dograma, vapilarin oldukea bakmli durumda olduklan ghrilmigtir,

Yerinde yapilan incelemelerde zemin katlarda thtiyaca yonelik belimlendirmeler yapaldifi, & hlok
zemin kat resepsivon, yemekhane, dinlenme alani, kitGphane, Bfrenci lslerl, gizim odasi, midir odas,
midir yvardimeois odas, (ay ocafy, wove mutfak olarak kulzmimakzadir. Ayrica blokta sadece disandan
girigi bulunan kirtasiye, kuafir ve konferans salonw alam bulunmaktadir,

B blok zemin katta da ibtiyacs vénelik bdlimlendirmeler yapild i, recepsivon, spos salonu, gizim odas,
memur ve ogrenci iFlerl odasy, ewor edas, ¢ay ocafl, we, dinfenme alan, yemekhane ve mutfak
bulundugu gbzlemienmistir,

29094 Ada 10 Parselin alana girilmes: yasak olmasi nedeniyle yver gérme islemi disandan yapilmistr.
Yaglan incelernede parsel Grerinde atik merkszi adi altinda yap obduiu gozlemlenmistic fakat misteri
Bilgisl dahilinde degerlema islerminde dikkate almmamigir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaan Devam Eden Prajeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
liski Bilgiler
Deferleme konusu tasmmazlardan 20004 Ada 9 Parsel dzerinde bulunan yurt icerisinde projesinden
farkli olarzk ihtivace voneli® bolimlendirmeler yapilmistir. S0z konusu imalatlar basit nitelikl
imalatiardir, Bu imalatlar tasmmazin hacminde biyimeye sebebivet vermemektedir. 25094 Ada 10
Parsel alana girilmesi yvasak almas asdeniyle yver piema iglemi dgandan yapilmig elup Gzerinde
bulunan yapr mdster bilgis| dahilinde deferlems gleminde dikkabe shipmamigtie.

. | s Yamiarda Yapilan Degisiklikierin 04 58 ar K3 | «
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasim Gerektivir Degisildikler Olup Olmadi@ Hakkinda Bilgl

Meveout yapilar igerisinde veniden rubsat almmasin gerektirecek bir imalal#uhnnimnaktamr.
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S0z konusu 29094 Ada 9 Parsel ofrenci yurdu olarak kullaniimakta olup 29094 Ada 10 Parsel
arman alani olarak kullanilmaktadir.

5. KULLAMILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS T. - Pazar 2

APzzar degeri, bir varhk vaya yikdmluligun, uygun pazerlama faalivetheri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir glici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altsnda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasz bir islem Hle deferleme taribi itibaryla o degistirmesinde kullanilmas: gerekil
goriken tahmini tutarde. Pazar deferinin fanem agagidaki kawramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir:

(a) “Tahmini tutar® ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varhik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar defieri tanimina uypun
olarak makul sartiarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartiarda elde
edllebilecek en iyl ve alics tacafind an makul gartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
deeliikle de satigla liskill herhangi bir tarafga saflanmig drel bedeller veys imtivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi glbi ozel sartlara veya kogullara dayanarak artbnlms veya
azaftilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirl bir malike veya aliciya yinelik herhangi bir deger
unsUruny kapsamaz,

(b} “El degistirmesinde kullanilacak® ifadesi, bir varl@n veya yokimliligin degerinin, Snceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satig fiyatindan zivade tahmini bir defer oldufu duruma atifea
bulunur. Bu fiyat deferieme tarihi itibarlyle, pazar defieri tanirmindaki tim unsurlan karpilayen bir
Izlarndeki fiyattir;

[c) "Degerleme tarihi itibarnda” ifades) deferin belidi bir tarih itibarwyla belirlenmesinl ve o 2amana
&zg0 olmasim gerektirir. Pararlar ve pazer kogjullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
ramanda dogro veya uygun almayabilir, Degerleme tutarl, pazarin durumunu ve kKinde bulandugu
kogullar bagka hir taribite defil sadece degerleme tarihi tibarnla yansimr:

(d) “istekli Bir alher arasinda” ifadesi alim nivetiyle harekete geemig olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bar alici anlamina gelmektedir, Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degiidir. Bu alici,
var oldugunun kantianmas veys tahmin edilmesi mémkon olmayan, sanal veys varsavimsal bir
pazardan zivade mewveut pazar gergeklering ve mevout pazar beklentilerine uygun olarak satin ahr, Var
obdugu kabul edilen bir abo pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varigin
meveout sahibl 1se pazan oblusturanlar armsinda yer almaktader.

{e] “Istekli bir satma” ifadesi ise belirh fivattan satmaya hevesll veye mechur olmayan, va da mevost
pazar tarafimdan makul géribmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir saticr anlamime gelmekbedin, stk
saticy, fiyat her ne alursa elsun, varldi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
gartlaninda elde edilebilecek en Iyl fiyattan satmak stemektedic, Vari@in asil sahibinin gercekte icinde
bulurdugu kogullar, yokands amilan sartlara dahil degibdiv, cinkd istekl saticr varsayimsal bir maliktir,

{f) "Muvazaasa bir glem” ifadesi, fiyvatin pazarm flyat seviyesinl yansitmamasing veya yiksekmesine
yol agabilecek, droedin ana sicket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibil tarafiar degil, aralannda
belirli ve tzel bir iligki bulunmayan taraflar arasmda yapilan bir islem anfamina gelmek Para
degeri islemierinin, her birl bafimziz olarak hareket eden iligkisiz tarafiar arasenda yvapids varsayil
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(e} "uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” Fadesl, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar deferi tanamma uygun olarak elde sdilebilecek en iyi fiyattan sahilmes
almasi anlamina gelmektadic. Sati; yonteminin, saticinin erlgime sahip oldufiv pazarda en iyi fivat elde
edecegi en uygun yontem okdugu kabul edilir. Varli@in pazara cikartilma siiresi sabit bir sire olmayap,
varhgin tiirine ve pazar kosullaring gare defisebilic. Burada tek kriter, varlfin vetarli sayda pazar
katilimeisinn dikkatini pekmesi igin yeterfi stre taminmasi gerekBlgidir. Pazara cikarblma raman
degerleme tarihinden énce gergeklesmebidir,

(h) "Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekll alicinin
degerleme tarihi itibarryla pazann durumu, varhfn yaps, Gzellikleri, filli ve potansiyel kullanimian
hakkinda makul Slgilerde bilgilenmis olduklarmi varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilge,
slemde kendi ilgili kanumlan acismdan en avantajl fiyat elde etmek amacivla basieatli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, Taydasi sonradan anlasilan bir tecrilbenin avantapyla deil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatiann distlgi bir ortamda
anceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varkiklarin satan bie saticn basiretsiz olarak kabul ediimes.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda defisen fiyat kosullan altinds varliklarin el degistirildigi diger islember
Icin gecerll oldufu gibi, basiretli ahclar veya saticilar o anda mevout en iyl pazar bilgileri do@ruttusunda
hareket edecekierdir.

{1} "Zorlama albinda kalmalkszin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorannis olmaksizin veva bask
aftinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar dederi kavrami, katiimerlorm Gzgiir oldufu soik ve rekabetei bir pazarda pazarlk edilen fivat
olarak kabul edilmektedic. Bir varkgn pazan, uluslararas: veya yergl bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karaktaristik olarah smirli sayida pazar ketiimersindan alusabilie, Varhgn
satgs sunuldufunun varsaaldif pazae, tearik olarak el degistiren vorlidn normal bir sekilde ol
degigtirdigi bir pazardir.

A Bir varldin pazar degeri anun en verim(i ve an i kollanimin yansioe. En verimli ve en ivi kullanim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilan ve finansal clarak karh olan en vitksek dizeyde
kullapmidsr. En verimli ve en ivi kullamm, bir verign meveut kullaniminn devarm ya da alternatif baska
bir kullarmm elabilr. Bu, bir pozor katilimesmie varhk icin teklif edeceg fiyats hesaplarken varlk icin
planladig: kullanima gore befirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynagmin, sonugta dederleme amac ibe gl olmasi gereken
defer esasing yanstmas gevekir. Ornegin, pazar degenini befirlermek amacnla, pazardan tirstilmig
wveriler kullanilmak sartryla, farkl yaklagimlar ve yantemler kullandabiliv, Pazar yaklagime tarm olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanr. Gelir yaklagimm kullanarak pazar deferini belirlemek igin,
katimeilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymlann kullamimas) gerekll giriimekipdir,
Maliyet yaklagmmim kullanarak pazar deferinl belirlemek igin, esdeder kullanima sahip bir varkgn
maliyetinin ve uygun aginma araninin, pazar esash maliyet ve aginma analizlerivle belirlenmesi gerekli
gériidmektedir.

A Degerlemesiyapdan vorfik igln meveut verilere ve pazarla lilgkill kogultara ghire &n gererli ve &n uygun
deferleme ydnteminin veya yintemlennin tespit edibmesi gerekir, Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edidmis veritere dayanmasi halinde, kullanikan her bir yaklasimin waya ybntemin, parar
degeri [be ligili bir ghsterge saplamast gerekll giriimeitedir.

A Pazar deferi bir varligin, pazardaki diger alicdarn elde edemedigi, belirll bir mafik veya ahci igi
deger ifade eden niteliklerini yansnmaz, Bdyle avantajlar, bir varidin fiziksel, cagrafl, ekanamik
yasal Bzellikierivie liskill olobilie. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli aligmm degil, he,
bir istekli bir ahoinin olduunu varsaydsgindan, buna benzer tiim deger unsy rlanmn g ard edfimesini
gerektirmektedir, : ; :
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Degerdeme yvaklasimlannm uygun ve degerlenen varliklannin icerigi ik Hiskili olmasina dikkat edilmes!
gerekir. asafida tanimlanan ve agiklanan ug yaklasim degerlemede kullzamilan temel yakizsimiardir.
Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisl veya kame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
defereme vaklasimlanina asafida ver verilmektadie:

{A) Pazar Yaklzsimi (B} Gelir Yaldagim  [C) Malwyet Yaklagrmn

Bu vemel degerleme yaklasimlanmin her birl farkl, ayrmtih uygulama yontemlerinl icerir,

Bir varliga iliskin degerleme yallagimlzarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belidl durumlara en
wygun yintemin bulunmasidir, Bir ydntemin her duruma uygun cimas stz konusu degiidir. Segim
stiracinde asgarl olerak agagdedakiler dikkate alinir:

{3} degerleme gdrevinin kogullan ve amao ile belidenen uygun deger esas{larfi ve varsaylan
kullamm{lar), (b) olasi deferleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gugli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhin nitelidi ve ilgili pazardakl katihmalar tarafindan kullaniban vaklagimilar ve wintermber
baksrmindan uygunludu, (d) yEntem{ler)in uygulanmas: icin gereken givenilir bifginin meveudiyeti,

5.1 Parar Yaklasirm

Pazar yaklasimi varkgn, fivat bilgisi elde edilebilir ofan aym veya kargilastinlabilir (benzer} varfikiori
kargilastindmass suretiyle gisterge nitelifindeki deferin belirlendifi yaklagimi ifade eder. Azafida ver
verilen durdmlbarda, pazar yoklagminin uygulanmasi ve bu yvaklasima Gnemll ve/veya anlamli agirlk
vaerilmeasi gerekli gérilmektedic: (8} degerleme konusu varligim deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satibrmg olmas, [b] deferleme konusy varlgin veya buna nemli Slpide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarek islemn garmesi ve/veya (¢} dnemli dlgdde benzer varhklar ile ilgili sik yaplan
ve veya gincel géclemlenebilin islemlerin stz konusu olmas:,

Kargilagtirilabilic pazar bilgiinin varlgin tipsbip veya Gnemii dlgide benzeriyle iligkili ofmamas: halinde,
degeriemeyi gergekiestivenitn karglastinlabibr vorkklor ile degerleme konusu vark arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve Farklibklarin kargilagtirmal bir analizini yapmas gerekir, Bu kargilastirmal
analize dayal dizeltme vapdmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizelbmelerin makul olmast ve
dederiomewi gercellestirenlerin diizetmelerin gerekgelen ile nasil savisallastinddiklaninag raporarinda
yer vermelerl gerekir.

Fazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilic varliklardan elde edilen
pazar carpanian kullanilir. Belirlenen aralikian uygun carparin segimi niteliksel ve niceliksel fakeérlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir.
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AF Bilgisi Tespit Ediien Emsal Bilgiler ve Bu Bilgilerin agl

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Ertugrul Gazi Bulvanna yakin
konumiu, Ticart Alan, E:1.10, 16 Kat vapilasma sartlaring ve 4,379 m? ylrdlcimine sahip 140 m?lik
kagrr hisseli alarak 2.800.000 TL bede| ile pazarhkh olarak satiliktir.

Mot: Deperdeme honusu tasmmaz emsabe pive imar duruma bakimndan dezavantaih olug
ylzalcimundn btk clmas: nedeni ile birim fiyan dustkiir.

ligilisi: 0554 112 30 14

[E:2 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasiamazin bulundugu bolgede, Hacetteps Teknokent'e yakm
konumlu, Konut Alan, E:2.00, 30 Kat yapilagma sartlanna ve 3.401,00 m” yizokimine sahip 262 m’lik
kesrmi hisseli olarak 8.500.000 TL bedel ile pazachkh alarak savlikur,

Not: Degerferme konusu tammmaz emsale gore imar duremu bakimindan dezsvantalli elup
yizdiglimdndn binabk olmas nedeni ile birim fiyan diogiktdr.

igili kigive sistens dzerinden valnzea mesaj atilmaktadir.

[E:3 satidik Arsa] Degerdeme konusu tagimmazin bulundudu bilgede, Konut Alan, E:0.40, Hmaks: 6.50
yapilasma sartkarna we BA0 m? yizélcimiine sahip arsa 25.000.000 TL bedel ile pararlikh olarak
satiliktar,

Mot: Degerleme konusu taginmar emsale gare imar duroma ve kpnum bakimindan dezavantall chup
yuzdglrmindn biylk olmas: nedeni ile birim frgat disobktdr.

lgili=i: 0530 543 059 09

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tagimmazin bulundugu bdlgede, Konut Alan, E:1.00, Kat adedi: 2
kat vapilagma gartlanna ve 720 m? yizolgimine sahip arsa 27.000.000 TL bedel ile pazarkkl olarak
satihiktr,

Ket: Dederleme konusy tagmmaz emsale gore imar durumu ve konum balimmdan dezavantajh olup
ylzdkcOmdnin bindk olmas: nedenl ile birim fivat didsdktir,

ligilisi; 0542 447 2B 98

EMSAL DUZELTME TABLOSU
teerik " Emsall | Emassl2 Emsal 3 Emsal 4
Viizsleim [m) 140, DOm 262,00m? B40,00m? 720,00m?2
Satrs fiyat 2.800.000 TL | 8.500.000 TL | 25.000.000 TL | 27.000.000 TL

! m* birim fiyat 20,000 TL 32.443 TL 29.762 TL 37.500 TL
| pazarli 3% | - | s% | - | sw |- swm | -
Konum wve difer serefiye 0% - 0% | - 5o% " = 10%: ~
Yizdiclm gareliyesi S0 - 509 - S0 - S0 -
Imar Durumu Serefiyesi 2505 - 30050 - 20040 - 208 -

Indirgenmis birim fiyat 4.400 TL 4,866 TL 5952 TL 5625 TL

Ortalama Birim fiyat 5.211TL/m?

*Emsal diizeftme tablosy 29084 Ada 9 Parsel igin dikkate alinery olup yapilan incelemeler, bayanlar,
bilge emigkpilan lle yopilon gérismeler dogrultusunde imar durumu, yizdlgimi, bulundyg
konum, geometrik sekli, topografye durumu vb. dzellikler dikkote alinorak 29093 Ada 10
“Orman Alant” nitelikli ve iizerinde yopiagma izni olmoemas: sebebiyle yukarda bulunan ortalam
birim fiyat %50 oreminde disilerek ortalama 2.600 TL/m? deder uygun gBriimiztdr,
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Degerleme konusu taginmazlar Hacetepe Universitesi Kampdsd igerisinde yver albmaktadir, 22094 Ada
9 Parsel "Teknokent”, 290948 Ada 10 Parsel "Orman Alan” imarbdir. Tagimmazlann bulsndugu bilgede
yepilan arajtirmalara gore kendileri le aym imar durumuona sahip arsa emsall bulunramakeadie,
Taginmalarin yakin gevresinde genellikle zel arman alanlari ve agackandinlacak elanlar bulunmaktads,
Hacettepe Universitesi yerleskesinin bati ksminda yofuniukly konut ve tcari imarh olacak sakilde
planlanmigtir. 50z konusu bolgenin O niversite yerlegkesine yalon olmas: sebabi ils yapilan yapiar apart,
bfrenct yurdu vb. sekilde kullzmildigi gardlmistar. Bu duruma istinaden 290984 Ada 9 Parsel igin saz
konusu arsalann taginmaza emsal olabilecedi kabul edilmistir. Degerleme asamasmda bilgedekt kanut
wve ticari imarh arsalar emsal ahnmes, konum, satis kabiliyeti, vapilasma sartian, tercih edilebilidik vb,
durumlbar ile ilgili gerekli dizeltmeler yapitarak tasinmaza arsa deder takedic edilmistir,

22094 Ada 10 Parsel icin 82 “Orman Alam™ nitelikll ve Ozerinde yopy izni olmamas: sebebivle 29094
Adp 8 Porselden yola pikifarak artaloma birim flyatimn %50 oraninda indirgenmesi uygun gériimiistir.

20094 Ada 9 Parsel icin arsa metrekare satyy fiyatlan bu bilgiler dogrultusunda 5.000 TL ile 6.000
TL/m* arasinda olabilecegi sonucuna ulasdnistir.
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& Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Scomug

Yukanda yazian bilgiler dofirutivsunda sdiz konusu tasinmazlarin konumu, imar duremu, arazl yapis,
yolz cephesi, ulasinn kodayhgi wb, her tOrld olumiv/olumsuz faktor dikkate abnmis emsallerdekl
dirzeltmeler igiginda taginmazlanin arsa birim degeri agadidaki gibidir,

ARSA DEGERI
ADA/PARSEL Alkiiaay | MM DEGER DEGER
{TLim2] .
29094 ADA 8 PARSEL | 67.285,00 5.200,00 & 353522000006 |
29004 ADA 10 PARSEL | 119.567,00 2.600,00 & I10.E74.200008 |
TOPLAM 664,396.200,00 & |

Fazar yakiasimn yontemi sonucunda taginmazs tapu virdloimlen dikkate zlinarak arsa toplam deferi
{EDV harig) E64.356.000,00- TL olarak tesplt edifmistir,

5.2 Mallyet Yakkasimi

4 Maliyet Yaklagmum Agpklayi Bilgiler, Konu Gayrimenkulliin Deferleme igin Bu Yaklagmin
Kullamlma Medeni

Malnwet yaklagimi, bir ahicinn, gereksie kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler 58z konusu
olmadikga, belli bir varlik ighn, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir vari@h elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacai ekonomik
ilkeginin wygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigl yaklasimdir, Bu vakiagirnda, bir
varlidin cari ikama maliyetinin vaya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bazulma ve
difer bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarnin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki defer
belirlenmektedir, Asafida yver verilen durumilarda, malivet yakkasimmin uygulanmasi ve bu yaklasme
fnermli wve/veya anlamb agwrhik verilmes: gerekli géraimekiodie: (a) katdimeilann degerleme konusu
varlikla Snemli Sltide aym faydayz sahip bir varhds yasal kaitlamalar olmaksain  yeniden
olusturabiimesi we varhigin, kabilmoilanin degerfeme konusu varh@ bir an evwel kullanabilmeleri icin
dneml bir prim Sdemeye razi almak durumunda kalmavacakian kadar, kisa bir sirede yemden
alusturulabilmeasi,

{b] varli@in dogrudan gelir yaratmamas: ve varlgin kendine azgi nitelifinin gelic yaklasimin veya pazar
yaklagirmim olanakse kimasivefveya o) kullanilan deger esasinin temel alarak tkame deden drneginde
oldugu gibi ikame maliyeting dayanmas:.

Belli bagh dg maliyer vaklasimi yonteri bulunmaktadir: (@) kame meliveti yintemi: ghsterge
niteligindels degerin egdefier fayds saglayen benzer bir varlgm maliyetinin  hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b] yeniden Oretim maliyetl yintemi: gisterge nitelifindeki degerin warlign
aynsimin iretfmesi igin gerekh olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (g} toplama
yontemi: varlifin deferinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandidi yintemdir,

oA r T ilan Emsal Bilgilerd ve Bu Bilgilerin Ka I, Yapilan Doreltmelsr,
Yapilan Difer Varsayimlar ve Ulagilan Sonu

S0z konusu parsellerin yilz Slgiimi ile bulundugu bilgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik azellikleri gibi kendine drgi awrt edici tom etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklagminda befirlenen emsaller ve agklamalaniyla yapilen dizelmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlan gz dninde bulundurulmustur.

Tum bu sartiar ve yapilan aragtermalar ile bulunan emsallerdaki dizeltmeler, balgeye hakim emiakgi
gorigleri dofrultusunda sz konusu parselier icin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.
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302 komusu tagmmazlann yapn deferi tespit edilicken Cevre we Sehircilic Bakanl@i tarafndan
yayinlanan 2023 yib Yap Yaklagik Birim Maliyetleri tablosundan ve meveut vapilarm yerinde vapilan
tespitkering ghre belirlenen andlan dikkate alinarak degerlendiritmigtie.

29094 ADA 3 PARSEL YAPI DEGERI
i Tetin insanT ALan | BIRIM MALIYET | YIPRANMA eeh
{m32) {TL/m32) PAYI (%)
A BLOK 13.300 £18,100,00 10 216.660.000,00 &
B ELOK 13.300 £18.100,00 10 216.660.000,00 &
Cavre Dilzeni, Altyapr Maliyetlari, Haricl Miteferrik isler vs. 268000000 &
TOPLAM 436.000.000,00 &
& Plakivet Yaklasimi 1§
29094 Ada 9 Parsel
Arga Degeri : 353.525.000,00 TL
Yap Degerl - 436.000.000,00 TL
TOFLAR 7E9.532.000,00 L.

* Sonug olarak 20054 Ada 9 Parsal malvet yintemine gire taginmannm arsa vo yam dofer olarak

toplamda 785.522.000,00 TL deger respit edilmistir.

5oz konusu tasimazlar dzerinde tesis edilen Ost hakkina esas deger hesaplama tablosu e asa@idaki

sekildedir.
L Ost Hakis Degerioma Tablocu (29094 Ada S Parsel)
Uist Hakki Sazlesme Tarhi S T 15032013
Ust Hakk) Sliresi 48 il
Ust Hakla Siresi Glin Bazinda 17.897
LFst Hakki Bitis Tarihi 15.03. 2062
Degerleme Tarihi 15.05.2023
Degerlemme Tarihi Itibanyla Kalan Kiralama Haklo Kullarim Sdresi (Gin 14,047
U5t Hakki Kalan Kullarem Strest ¥ozdesi (%) 78,49
Takdir Edifen Tam Mukiyet Arss Birim Degeri I:TI.,sz:l 5. 200,00
Arazi Yizalpimi (m°) B7.985
atic AL L ST TNV ST RUTTIRAN L. $333.522.000
Uist Hakks Dederinin Cram (2/3) 0566667
Ust Hakki Kalan Kullanim Strest Yizdesi (%) 7849
Ust Hakkina Esas Arazi Birim Degeri (TL/m") £1.720,32
Arazi Yiiz@lplmd (m?) ! 67.985 |~
Ust Hakkina Esas Aratl Toplam Degeri 6184.581 692,16 /]
. ) i
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Ust Hakki Deferieme Tablosu (29094 Ads 10 Parsel)
Ust Hakl SBzlegme Tarbe | 15.00.2013
Ust Hakki Shresi 49
L5t Hakk Sliresi Gin Bazinda I 178497
Cist Haldka Biti Tarihi 15.03. 2062
Degarlemsa Tarikh 29.09.2023
Degerlerna Tarihi tibaryla Kalan Kirelama Hakke Kullanem Stiresé [Giin) ! 14,047
Ust Hakcks Kalan Kullanim $0resi Y dzoesi (%) i R 1
Takdir Edilen Tam Milkivel Arsa Birim Deferi [TL."mI:I I 22.600,00
Arazh ¥izdlpimd (m') 119.567
AR Topiam BEEER LY i $310.874.200
5 .Hﬁl_mennin R e - - T )
Ust Hakk Kalan Kultarm Siiresi Yiedesi (%) TB,20
Ust Hakluna Esas Arazi Birim Deferl (TL/m’) £1.360,46
Arazi Yizdlgimd {m’) 5 119,567
Ust Hakkina Esas Arazi Toplam Degeri | B162.666.073,30

Ust Hakk: Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 [Ust Hakks Carpani) ¥ (Kalan ¥i1/29 Yil} azerinden hesaplama
yapilmestie,

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklagim degeri fle tam milkiyeta ecas arsa birim deger
bulunmusg, yukandaki tablods gasterididi dzere st hakk hesaplamas yontemi ile irtifak haklona esas

tegkil eden arsa degerine ulagilmgtie. Béylelikle ragora konu tagimmaun dst hakking esas mallvet
yenteming gére pivasa deieri;

25034 ADA 9 PARSEL
TASINMAE DEGER
ARSA (ST HAKK| DEGER] 184.981,592,16 &
YARI DESER| 438,000.000,00 &
TOPLAM B20.981.692 16 &

29093 ADA 10 PARSEL

TASINMAZ DEGER
ARSA 5T HAKK DEGER 162.666.073,20 &
| GENEL TOPLAM | £783.647.765,46 |

Degerlermeye konu tasinmazlarn irtifak hakke degeri yaklasik toplam 783.648.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.

Yapi erleri

Sigortaya esas yap degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtifen yapr smifi dizerinden yenlden
insa edilecedi durumu varsayilarak befirtilmistir. Taginmazlarin ruhsat belgesinde 4C yap sinfinda
olduguna kanaat getirilmiseir.

Kapalh &lan Birim Deger (TL /m?) Sigorta Degeri |
26600m' | x| 1245000 TUm® [ = 331.170.000,00 T+ 0]

Met Kurumeal Gayrimenkul Degarfame ve Danismanhk 4.5, il | B3



H{ullamlma H’Ed!':l'!i

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglareun tek bir cari defere
donlstiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varh@in degeri, varik tarafindan yaratilan
gelirherin, nakit akiglaninin veya maliyet tasarruflannin buglinkil degerine dayamilarak tespit edilir,
Agaghda yer verilen durumlarda, geliv yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemi veueya
anlamh agirkk verilmesi gereklk gordlmeakiedir:

(a) Warlgin gelir yaratma kabiliyetinin katilmonm goziyle degeri etkileyen cok Gnemli bir unsur glmass,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar) ve zamanlamasina fiskin makul tahminler
mevout olmakla birlikte, igili pazar emsalierinin varsa bile az sayda oimas.

-» indirgenmis Makit Aloslan (iNA] Ydntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akighan deferleme tarihing indirgenmekte ve bu islem variigin buginki
defleriyle  sonuclanmaktadir. Gebrlerin - getirisi  kapitalizasyonu  [indirgemesi) olarak  da
nitelendirimektedir. Uzun omdrld veya sonsuz Omirld vorikiaria ilglli baz duruomlarda, INA, virriin
kesin tahmin siiresinin conundaki deferi temstl eden devam aden dederi icarebilir, Diger duramlarda,
varfigin defieri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir.

indirganmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklagim clan artk deger; gayrimenkul
yetinmeise igin Sngonilen isletme perivodunun sonrasmda gayrimenkulin sanldifl varsayvimma
dayanarak hesaplanan degerdir, Kapitalizasyon aran yardimngla vapilan artik deder hesaplamasinda,
TIP 1 {International Valustion Standards Council {IVSC] tarafindan Temmuz 2023%te Technical
Infarmation Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Ynerilen, uluskararas: alanda yapilan
guncel degerleme calgmalannda oldufu gibi, son dinemi takip eden vilin gelirinin kulandmasidir,
Frojeksiyan periyodunun sonunda gayrmenkuld satan alacak olan yvatinmomim da gelecek yiln geliring
gore, abkg fiyatma karar verecegi digindlmektedir. Artik defer hesabinda son ddnemi takip eden yiin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sanug degerl etkileyen bir unsurdur. Bir bagka deyisle projenin Gn
piirlilen modelieme periyodunun son yibndan sonsuza kadar olan nakit akiskarmn angdriilen son yila
indirgenmiz haling artik defer denir.

INA yiinteminin temel adimian asagdaki sekildedir:

(2] deferleme konusu varligin ve degerleme gorevinin nitelifiine en uygun nakit akis tirindn segiimesi
(Groefin, vergi Sncesi veya vergi sonras nakit akistan, toplam nakin akslan veya Gz sermayveye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akmlar vi.),

[b) nakit akiglaninin tahmin edllecegi en uygun kesin stirenin varsa belirlenmess,
Ic) 50z konusu sife igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas,

{d] (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden defierin degerleme konuse varlik icin uygun
olup almadinin; daha sonra da, varligin niteligine wygen devam eden dederin belirlenmesi,

{e) wygun indirgeme oraninm belirlenmesi,

{f) indirgeme oramnin varsa devam eden defer de dahil olmak drere, tahmini nakit al;qlanna
uygulanmas geklindedir.
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= Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yintemi:

Tum risk veys genel kapitalizasyon oraninin, temsili bek bir donem gelirine uygulandsd) yéntemdr.
Gayrimenkulun o danem igin {yd) Uretecedi net gelirin, g@incel gayrimenkul piyasas kosullarina gire
olugan bir kapitalzasyon oramma bolinerek, taginmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyen orans,
birbiring emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebiiir, Burada Net
Gelir kavramma dikkat editmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miikiin patansiyel
brit galir ve bundan beklenen bosluk kayplann anmdinld i efektif brit gelir sonrasinda da efektif brist
gelivin faaliyet giderlert lle difer harcamalardan arnndinlmas ile net faalivet gelir elde edilmealidir,
Potansiyel Brit Kirs Geliri: Gayrimenkultn kiralanabilir tom birimlerinin kiraya werildigi ve kira
bedelierinin kaytsez olarak tahsil edildifl durumlsrdaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

& Indirgeme/lskonto Oranmm Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerelgeler

indirgerme orani belirenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas alinmis ve asa@ida siralanzn
maddeler dikkate alinmigtir.

2. Kullanilan nakic akiglanna iiskin projeksiyonlarfa ilgili riskler,

b. Degerlenan varhgin tiri,

¢. Parardaki islemberde zimnen yer alan arankar,

d, Varhgin cografi konumu vefveya iglem gliracefl pazann koniimii,
e, Varlifin amrd ve girdilerin tutarlbig,

f. Kullanilan nakit akeginn tiirii,

Indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani® + Risk Primi®*

™ Risksiz getiri orani, 10 yilik devlet tehyillerinin getirileri dikkate alinarak beliclenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yilik devlet tahviller| risksiz getiri orani deger tarihi itibariyle %25,52 chvarndadir.
Bu sebeple risksiz getiri oran: yaklagik %25,50 olarak kabtul edilmistir,

** Risk primi i5e beliflenen risksiz getin oranlan Ozerinden yaklagsik %2-2,5 cheannda sektér riski ve
8:1,5-2.5 civannda dlke riskl dikkate alinarak Belirlanmistic. Bu degrultuda 2023 yili indirgame arani
%29 olarak belirlenmictir.

Takip eden yllarda ise ke ekonomisi ve gayrimenkul sekiGriinde olmos beklenen ivilezmeler ve
geligmeler sabebiyle her 10 yrlda indirgeme oranr 2 boz puon Indirgenerek hesoplame yvapilmgtr, Bu
dogrultuda 2023-2033 yilfary %29, 2033-2043 yillar %27, 20449 yily ve takip eden yillarda ise %25
oranian kabol ediimigtir. Yopilan by hesaplomalor neticesinde DCF teblosundo tek bir indirgeme
orant kullanmak ading benzer net bugiinkll dederi saffoyon %27 indirgeme orom keifanims olup
ter sene ipln oy kolocoding kanoat getirilmistir.
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A Mak Tahmin Edilmesinde Kullandan Emsal Bilgileri, Bu Bl i
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlame konusy taginmaz gl kira sozlesmesi ile Hacettepe Yurt Yatmmilan A5, tarafmdan T.C
Genglik ve Spor Bakanhgs Yitksek Ofrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu {Kurum) tarafindan agrenci yurdu
afarak kullandmak {zere kirglanmigtir.

i kit Akis: Tablosund

*  Sorlegme baglangig tarihinden itibaren gunamoze kadar yaplan artglar sonyucunda 2033 Wil 3
ayhk kira bedell KDV harig 4.282.016,40 TL olarak belirlenmistir. Bu bedel her yil Eylil ayinda
arti; gosterecak olup, artiglar KVK ile mutabik kalarak Ufe-Tife oranlaring gore belirlenecekti,

#2023 wil EviGl avinda belirfenen kira bedelinin 2024 wih Eviil ayvenda misveut ekonomik
durumlarda dikkate alindiginds 2024 vihinda %65 olarak, 2025 yilinda %56, 2026 vilinda %35,
2027 yilinda %28, 2028 vibnda %20, 2029 yvilinda %15, 2030 vilinda %13, 2031 vibinda %12 ve
takip eden yillarda ekonomik riskler ve ilkenin gelismekte olmas: da dikkate alinarak %11
olarak belirlenmistir.

»  Toplam briit gelir izerinden %1 oraninda genel isletme gideri olacagh dngorilmdstir.

*  Yillk sigorta bedeli 2023 wh igin 233.436,99 TL olarak belirlenmis olup b yil igin 3 ayik ksme
projeksiyona eklenmigtir. 2023 3 aylik bina sigorta bedeli ydik bedel KYE tarafindan ddenscek
kira bedelinde bebrlenss kira arty oranlan ile esdefer oranda artacags varsaylarak

projeksmvona eklenmisti.

= llgve olarek ongérilemeven gider kalemieri igin %05 oraninda difer gider olaca@
varsaylmigtir

*  Cahsmalara Uluslararas: Deferleme Standartlarn Kapsami‘'nda wvergl we KDV dahil
edilme mrgtir,

= Nat buglinkil deger hesaplannda degerleme ay hesaba katilarak daha gercekei bir net
bugunki deger ortaya pikartibmstir.
#  Tum odemelerin pesin vapildig varsaylmistr,
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0 Gelir Yakiasim ile Ulasilan Sonug

Rapora konu 29094 Ada 3 Parsel numaral tasimmazin halthazrda faal olarak kullamlan gelir getirici bir
miilk olmas sebebiyle indirganmis nakit akis uygulanmis ve neticesinde bir defere ulasimstie,

50z konusu ulagilan defer, indirgenen nakit akiglaninim buglnkd defer toplamadsr.

indirgenmis nakit akis: verileri dikkate alindigindan tasimmarnn nakit akisi projeksivonu ile tespit edilen
toplam degen, vaklagik 330.980.000,00 TLdir.

5.4 Difer Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Stiz konusu 20054 Ada 9 Parsel numarah taginmaz igin Kredi Yurtlar Kurumu ile Akfen ingaat Turizm ve
Ticaret A% arasimda her yil Eylul ayinda belirlenen kira ariig oranma gare 2023 il Eylal ayndan
itibaren ayhik kira bedeli KDV harig 1.427 338 80 TL olarak belirlenmigtir, Bu bedel her wil Evi0l aymda
artis phisterecek alup, artislar Kredi Yurtiar Kurumu ile mutabik kalarak TEFE-TUFE oranlarina gére
belirlenecektir,

& Hasilat Paylagimi veya Kat Karpihf Yanteml e Yapiacak Prajelerds, Emsal Pay Dranlan
Degerleme konusy 29084 Ada 9 Parsel numarall taginmaz orenci yurdu olarak kullsndmaktadir, Saz

konusu tasinmazin hasilat paylasiming veya kat karsiligma konu olmayacad disincesiyle by yinde
herhangi bir cahsma yapilmamistir,

il =111 Eroye Wegerier
Degerleme konusy 29054 Ada % Parsel numarali taginmar afirenct yurdu alarak kullandmaktadie,
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme calismas: yoktur.

A En Verimli ve En lyi Kullanm Degeri Analizi
50z konusu 29094 Ada 9 Parsel numaral tagnmare, bulunduge bdlge ve povre Oellikleri dikkate
abindigmida mevout kullamim duramunun 2n stkin ve verimli durumu eldufu kanaatindeyiz.

grek veya Bildnmis Kisimlann eme Analizi
Lar kenusu 29094 Ada 9 Parsel numarah tapimmazin tamami degerlandirilmistir, Mistersk veya
baldnmoag kisam degerlemesi vapilmamagtr.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLEMDIRILMES]

6.1 Farkli Degerlema Yontember | i in U lastirdmasi
vi Medenlerdn

Rapora kenu taginmazlar icin st hakk soelesmesinden dogan hakkin degerinin tespitl yapiididl Igin
meveul kira geliri dGzerinden gelir analizi yapirmigtr, Parar yaklasmi ile arsa deferinin tespiti
yapumegtir, Maliver analizinde meveut binalarm maltvet bedel belivlenmistic, Tasmmann hali hazirda
kira sozlegmesine gore gelic getirivor olmasi goz onibne alinarak gelir analizi fle tecpit ediien deferiesas
kabul edilmigtir. Pazar yaklagimi v maliyet analizi fle bulunan deger ile gelir yaklagimi tie bulunan
defer arasindaki farkin baghca sebebi ise parselin kullaniimamis emsal hakkmin bulunmasi ve parsel
Uzerinde yer alan yurdun KYK biinyesinde olmasdir,

6.2 Gayrimenkulin Deferine Etki Eden Faktdrler —-SWOT Bnalizi
4 Olumiu Drellikier
= Taginmann Hacettepe Universitesi kampisd icerisinde yor aliyor almas
=  Tapnmaz igerisinde var alan tesislere ogrencilenn kalayea vlasabiimes

& Olumsuz Ozellikler

#  Simrh sayda tip odasimin bulun masi

A Firsatlar
F  Universitenin dfirenci potansiyelinin yiksek olmasi

4 Tehditler
F  Balgeye yapilan 1+1 konutlann tercih edilmeye baglanmaci

6.3 Asgarl Husus ve Bilgilarden Raporda Yer Verilmeyenlerin Madean Yar Almadikiannin Gerekseleri

Degerleme galigmast igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verlimistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifl ve Meviuat Uyannca Alnmasi Geraken izn ve
Belgglerin Tam we Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadify Hakkinda Giriis

lgih kurumtarda vaprlan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasmmaz igin alinmas pereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldufu, yasal gerekhbliklerin de yerine getiriddi§ gorilmigtur,
Dederleme tarihi tibariyle de herhangi bir yasal kistt, karar vb. olumsuzlufunun bulunmadif bilgileri
edinilmigtir,

6.5 Varga, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipatekler ils iigili G5rig

Konu taginmazlarin takyidat incelemesi ile ilgiti agiklamalar 3.3 baghg albnda veritmistir,

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Ozerinde ipotek veys Gayrimenkuliin Degerini Dofrudan ve
Onemli Olclide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Pevreditebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakknda Bilgi
Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildii Gzere herhangi bir smirlame vaya kisitlama
bulunmamalktady

6.7 zmesine Ragmen Uzerinde Proje

ElimrllmEﬂﬂE ‘I'Hl'ldlll HEﬂ'IaI'IgI Bir TIHnuﬂ:I Bulunug Eulunulmug!gmg Dair Bilgi
Degerleme konusuy 29004 Ada 9 Parsel dzerinde bulunan bing "Ogrenci Yurdu” olarak kullanimakts

isleminde dikkate alimmamistir.

Met Burdmsal Gayrimenkul Deferleme ve Dansmanlik &5, 4 | b3
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6.8 Deferleme Konusu Ust Hakk veya Dewre Miilk Hakk [se, Ost Hakk: ve Devre Milk Hakkinin

Dew lligkin Olarak melerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kz Harhangi Bir Sinirlama Olup Olemadii Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu 29094 Ada 94 Parsel numarall tasinmaz, yurt olarak kullanimda olup Gst hakks
shzlegmesine ghre igletilmektedir. Ust haklina iligkin incelenen resmi sdzlesmede; bagimsz ve sirekli
nitelikte dst hakkimn 49 yil sirefi oldufu; Ost hakkamn digtined kisilere devredilebilecegi: sirenin
sonunda Gst hakking konu yapimin bedelsiz ofarak tasinmar mahkine gececegi: dst haki bedelinin her
il igin 1.000 TL+XDV oldugu goriimektadir. Bu bedelin sBzlesme baglangiinda pogin olarak ddendigi
bilgisi alinmuy clup bu sebeple DCF tablosuna yansmimamistr S8z konusu sozleymeye gire ist
hakkinin devredilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir,

6.9 in Tapudaki MNitel F | klinin we Portfiye Dahil Edilme Mitaliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadi Haklinda Garls ile Portféye alinmasinda Herhanai Bir Sakinca Olyg
Oimadig Hakkinda Giriig
Degerlemne konusu gayrimenkulln tapudaki nitelikeri ile filll kullanm sekli birbirnde wyumledur. Soz

konusu degerlerme giincel degar tespiti iin yapdms olup portfaye alinmasi igin yapilmamighr,

7. SONUC

1.1 Sorumiu Degerieme Uzmanmin Sonug Climlesi
Bu rapor, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ASnin talebi tizerine; Ankara il Cankaya licesi,
Lodumu{he) hMahallesi, 29094 Ada 3 Parsel ve 29094 Ada 10 Parselde yer alan tasmmaziarin *Ust
Hakki" degerinin Tork Lirasi cinsinden tespitine y@nelik SPK mevzuat kapsaminda asgart unsurlari
iceren bu degerleme raporu tarafimizea haurlanmigtir,

Tarafimaca igleme alindi@) tarihteki degerleme konusu tasinmaziann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahailinde ve bulundugu bblge genelinde yapdan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilan belge ve bilgi dagrultusunda olusan kanaat, llgenin ve bslgenin gelisme trandi,
gayrimenkulin imar durumy ve yapilagma sartlan ile kullanim fanksiyonu, arsanin alam, geometrik
sekb, topagratya durumu, bulundudu muhitin serel ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkul tarz ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye alan
cephesi, ulagim ve ¢evre deellikleri, mevout ekonomik gartlar gibi tim fakedrler dikkate almarak,
bulundugu muhite gére alo) bulup bulamayaca, bulmas halinde nispet dereces) gibl kiymet yiikseltici
vt kiymet diguruch mispet menfi tim falddrier ghe dntnde bulundurularalk yapdmegtar.

Net Kurumsal Gayrimeankul Defarleme ve Damsmanhk 4,5, &0 [ 69
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7.2 Nihal Deder Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ligili maddelerde belirtilen alumbs ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmugtir, ¥aplan incelemeler neticesinde ulagilan veriler va kullanidan y&ntemberin
sonuglan anlamh gekilde neticelenmigtir,

Taginmazin bulundugu bdlge ve konumlandifi lokasyon &zelinde, kullaim amac ve kapsami
dofrultusunda, tapu niteligi ve fill niteligl dikkate alnarak rapora konu taginmazlar icin deger
takdirinde bulunuimustur,

23084 ada % parsel numaral rapnmazin halihazirda faal olarak kullanidan gelir getiricl bir milk olmas
we ist hakk olmas: sebebiyle pivasa deferini daha dofru gisterdigi gerekeeyle "Gelir Yaklagimi
Yontemni® neticesinde elde edilen sonug nihai defer olarak takdir edilmistir. 290%4 ada 10 parsel
numarah taginmazin ise "Pazar Yaklagimi Yontemi" neticesinde eide edilen sonuc nihzi deger olarak
takdir edilmigtir. Boylelikle;

Tagmmazm degerlemne tarihi itibarkyde kanaat getirilen ve takdir edilen mevewt durum payasa dagert su

sekildedir;
Nihai Glarak Takdir Edilen Yéntem ve Degerler
Degerleme Yantemi 29084 ADA 9 PARSEL 29034 ADA 10 PARSEL
Galir Yaklagim: Yontanmi £330.980.000,00 -
Pazar Yaklasimi ¥ntemi ©162.670.000,00
Toplam E2%3.650.000,00

Fakamla; 433,650.000,00 TL ve Yaziyla Dort Yiiz Doksan Ug Milyon Alt Yilz EIli Bin Tk Lirasi'dar.

KDYV Dohil Taplom Satg Dederi: 576.113.000.00 TL dir.

1. Tespit edilen bu dederfer bagimmozin pegin salismng y@melikbin,
2. Nihaideger, KBY Hark dederi ifade eder.

3. s bu rapor, eklesyle bir batindr.

4. Nihai deder takdinl, raparun ipgriginden ayn tutulomaz,

5 Degeneme torihf ithariphe TOMA Odviz Kury 15; 273767 T dir.

Dilam TOSUN
; Mehmet AKEALIK  Racl GOkcehan SONER  C/0eni2 BALIKCIOGLU
Giitmcrkil Dkperiemea Dagerdema Lrmani Kontrolér Serumiu Befeierd
Uzman Yardimaisi p L : Uzmani

SPK Lisaps No: 927171 SPK Ligang No: 911340 SPK Lisans No: 408622 | (o (0 oo

Py

7
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8. UYGUNLUK BEYANI

Harirlanan rapor igin asagudeki maddelerin dofrulufune beyan ederiz;

®  Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler cergevesinde dogrudur,
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sirarhidr.
® Rapor, tarafse ve anyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan clusmaktadar.
* Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansivel hickir menfaatimiz ve ilgimiz

Bulunmamaktadir.

* Bu raparun konusunuo olusturan gsynimenkul wveye gl taraflacla gl hickir Goyvargemiz
bulunmarmaktadir.

¥ Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsdigl Geret, reporun herhangi bir baliimdne bagh
dagildir.

¥ Deferleme ahlaki kural ve performans standartlaring gére gercaklastinilmistir.

* Deferleme Uzman(larh meskeki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

* Degerleme Uzmanifiar]y, gayrimenkulin yeri ve rapor igengi konusunda densyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis we llghil resmi kurumiarda gerekli incelemeler
yapilmister,

* FRaporigeriginde belirtiten Degerleme Uzmany/Degedeme Uzmanlannem haricinde hig kimsanin bii
raporun handanmasinda meslekl bir yardimi bulunmamaktadir,

* Cahgma, iz gereksinimlerinin kapsanmina uygun olarak geligticibmig ve Uluslararasi Degereme

Standartlar’ng uygun olarak raporianmuistir.

= l5 bu rapor, milsteri talebine tzel olarak hazdanmisnr, iigiisi ve handams amao diginda
3.5ahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyelanamaz ve pofialtlamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,
A Ust Hakla Sozlegmesi,
i Tagnmaz Gorsellert,

4 5PE Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

i
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Au bodag. 5070 aavih Elektvanit lines Kanumena oiio GlvanliZEkaktronlk imza i imeaianiistr

o)
@ CANKAYA HELEDIYE BASKANLIOL
Cankaya Imvar ve Sehurcilik Mididagh m“‘

ALLERivial TR TATTT YR LW

Sayi  E-S3EA0070-1 15,959 T84 |4 | 3572 IR 112023
Komi -Universneler Maly 2909409 ve 10 Parsel
{ fmar Dierwin Bibaisi}

Sy et Mikat TORKLED
Hacetzpe Teknokent Klinik Arvas Mer
E'IE. AR GE Dan. Pra. San, we Tie, AS

Kumm Cmalp Mah, Koza Sok, No:26
CankayvalANEARA

gt 12002023 tarihli ve E<509683 syl dilekpeniz

lhgi dilekgentade Lodumu (Mey Makallesi, 29094 ada 9 ve 10 passellerin, tngumae dederdene
raportannda kullamimak tzere, imar durnma bilgi levinin veriimesi istenmistr.

Passellerin babundugu alass ait Hacenepe Dniversines Beytepe Kampis slasma iligkin, Beyteps
Have Revizyon Namm [mar Plang Ankara Blyliksehis Befediye Meclisinin 241 2/1991 tasibli kamrn ile
13000 Glgekcls vyl imar plan Cankaya Belediye Mecklsinizin 07081995 wrib ve 269 savill karan
ve 3030 savili yasamn 6 A'h. maddesi uyannes Ankara Briplkechar Belediye Bagkanlfunan 03051098
lazih ve 6. BEB.08.05. 1 1,201 7599045398 2912200 1acibili valan e degigtirilensk onnylnrmig,

Onayls mar Plamna iligkin hanrdanan 81183 no.lu Parselasyon plar Carkavn Pebedive
Encumeninmg 250103000 tarih ve 2624 syl koran e oy lemmg, Tocrgi Makil latkan dolayes: vamlan
diireitmeler e Cankaya Beledive Encllmistinin 07 07 M08 tarik ve 3454 savily kasan ile anaylanamk
kcsimbeymisiir, |

Sonmainda Bakanlar Kumlumum 11012016 @il ve 201648374 savili Doy ile oraylanan
Hacettepe Universitesi Teknoloji Cleligtinme Bolgest | Moy Alan Siminna Eliggim, Saneyi ve Tekmolop
Bokanhg, Bakanhk Makamnca 4691 suvil Easun Kapsammda (807 2008 ohinde onaylanan
Hacertepe Umversitesi Telsolofl Geligtinme Bolaesine ant 1000 algekli aypulama amar plong
degigikligine ain Bakanlikga 06.04. 2007 tarhinde onoylanan 8118371 no,lu parselasyon pani ile fmarn
29094 gda 9 ve 10 ssyil parscli 81183 nolu parselasyen pla ile olugan ve 27592 ada 4 aayili parselden
alugtinilrmustur

Son aranh imar planma gaee 29094 ada 9 supily porselin imar lullanam "Hazeepe Universitesi,
Teknadogi Geligtine Bolgesi, 1h Molu Alan® olarlk, yupulngma kogullan isc E=040, Hmax:Serbes
olarak belidenmigtr. lmarm 29094 ado 10 saysl parselin imar kullanm ise *H,0, Ozl Orman Alant”,
clagak wnumlanmeghr: Bunonla biikte imann 29054 ada 10 sayls parsali; 27042001 tarihmde asky ilan
He ilan editmek suretiple kesinlegen 1997~ 2001 yillan srasmda ki 8) modu Orman Kadasizo
Eomisyoninea yaplan girlandimie galgmalen fle parsclin e "H0.2"  orman alansmda
kalmakiadin

Ancak Ankara Ovmnon Isletme Madiragi arafmdan Beledivemiz aleyhine npilan we Ankar
9. ldamn: Mahkenesinde 20197350 E Sayile dosyvas (le gtrillen davado (gl Makkemenn 2009350 E

18 Bolas cdronh shblsnih vaes o srwdansgy
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2021 396 sayah karan fle Cankaya Belediye Enclimenimin 25 (0. 2000 tmrih ve 5624 suyili karn ile
andylanan #1183 nplu parselugyon plam ile Cankava Beledive Enclmeninds 0707 1005 tarfh ve 1454
sayih karan e oogylasan 81183 nolu Bk parsslasyea planmn ipaline korur verilmis, ipeal karan ile
parsellerin geldising olugturan 27507 ada 4 sayili parselio elugturmldogn 81183 ol parsglasyvoa plan)
iptal edilmigtir

Bilgiberniee sunulbur.

Belma TEKIN
Tmar ve Selircilik Midars

Fk:
I~ $1883-1 Noku Plan Notlan {1 sayfa)
2~ Parsellerin lmar Durumlanmida Gesrorte Pafin Suweli {1 sayba)
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HACETTEPE UNIVERSITES TERNOLON GELISTIRME BALSES]
B11E3/1
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FLAN NOTLARI:

L.

15,

15,

k.

ORAMADA, BATANLAY KURLEL FARAFINDAN 13/13/2000 TARM VE 25076968 SAMLI KARKRYLA SHERLARI VE
RUIRTHATL &8 TRardT ELILES ALAMLARA J0VD4/2004 TARI VP 75565 S4W11 A ESu GATETEDE VAP BMAR
Dt ANLAR EUTLILURE IR 303/ 3004 TARR WE 20047177 SATILI KARARIVLA 14 UF 18 OLLBAE TARNLANAT EF
ALASLAREN JNRLANI ILE VB ROLL ALANT [MATALI ILAN ECSUEN HARITASING BA03004 TARIK vE 1054/ 1735
ROFILIBAKANLAR KLIFULLY KARASYLA BOYELUTIN VE 26/08) 3008 TASIH YE E5555 Sa%ill B°Shl GATETEDE
FATIMLARAN SIMIR wE HASTAL ESASTIA,

CrivARIAC, 107101200 TaRIVE 200 M5E5 S4VIL) SAMANLAR SLIRULL KAZSA] LE TESPIT WIHLEM SrnLAR
ROMRDINATLART DEGISTINILERER 55002/2006 VAR V2 15748 SAviLI Reaml GAZETEDS VAT IMLANAN HACETTERE
CHERSITES| TONMOLOW GELISTIRME BOLGESININ 1 UT 3 MOLL ALAMLAR®E vERingSs TANEAL Al BARARILAR
FLIRCILLIM U L0005 TAR WE 20058453 SATILI KARNRIYLA BELIRLE MER UNIRLARS BSasTiR

CHLARARILA, I3/ A004 TARIN UT 20007117 dak iy RAKaMLAR FUALEY HANAR |LE HHIRLAR WE
KDORGIMATLARI TESAT EGILEN VE I0/04/2005 TRRIH UE 15445 SANL RESMI GAZETEDE ILAN FPYLeM 1ac T TEse
Ui IVERSTEsiTnmOL0H GELISTIRME BELGTS 14, 18 ROLU ol akLARR SIRNALARS UE SOMAADAN 6082004
TARIH VE F5563 WL AESMA| GAZETEDE vATIMLANARAK BESISICUME LBRAYARN LD ML ALATEN OUEELTR R}
HALI LE £1/013/200% TARIN VE 2003/ 8159 S471L BALLMLAR KUMLILY €ARAR ILE TN I 05 O 3005 TARIH
Wi #5746 SRV AESAN GATETEDE iLAN HACLTTERE 1VE ¥ DL ALARLES [E SORHADRR TSI T00E TARE WE
200/ L 312 SAVAE SANAMLAR EUBLHLL CARAR] L1 TAYSRAMARAR THEGISRLIGE UIAYAN © MO AL
olEmeilrdls HALF KOSPEMATLARA oLt

SEA LRV TERM OO LELRTIRME BOLGELER MANUMLL TESMOUDH GELISTIERE BOLGELES (YRLILAE
PORETOARL Kl HURD WMGER| UYARTIE A YAPLASHEA TAPTLABLECERTI k. 108 ALAMDA HRAN=S[RAES]

ML 000 TIR, HACET 1EPS UNFVEASITES! TERROLOUI S2LISTIRME B rars| i palsINDE ¥ER AU MM AT
DLERL L R EWAELTT AR Pm | 3anLR

TAREAZARIA PARSEUSAINOE TER ALACAT ELLAMIMLAR RAWLIELIN ARANA UFEUA GLae sexiioy
BELIBLERCLEKTIR

1Al STSTaL Wi KULTUREL MERKEZ ALANLAM TERROSLAIN GELISTIRME BOuGERISIN TOPLAN VAR LASAA
ALARHM R 530 UL GECERER

AT ZERSIN EIRALE R OE VE HER TULIY BSAATTA *AFTT BALAF: FRBIDE YARLA AL FAPTLAR HAKEINDA
VO TREEL I B OURLERI Rl U ULADRET R

TIRABALI VASANIN 1 AADDEINE GIME 25009/2002 TARE WE 8,00 3805 001700061 LA AFET ISLER
GENEL MODDRLCICORCT ORAFLARRIS HacETiers DMIVERSITES! TERRaL ol GELITI iR BlHOBL! JECN-
JEQTE EMIE ZEM I ETUT AAFOALINUS SO VE S0 PRILER BOLDRGNDS SEUIRTLER O18LERMERT ALINGaRS)
DL

FLAR bR PR RTENTLS S1GRMAR YO0 L TRAELIR] LM Lt Eranar arey ac seTrn

PLAN EEFLUSIR DR OTOPARE WORCTMEUGH LS LG HOSaMVEERI BECERLIRIL

PLAK KARSARPHDA SUSILTO rOmeTrg 1G] 1L B i) iR GECERLIDA.

+ L0000 MASIRA IPGAR FLARI KEAOT FIC) OLAZ8G 11000 BLCER] | UVELLAMS 8450 81 ani IE B3 BTN Qe gy

PFLANLAR [LE BIFLICTT OMAYLAMACAT U Y GULAKSACAETIR

HALETTERE OMNERSITES| TERMOLO! AP i ghLaes| YAMLASM A ALANLAR MDA HETPL AN &K 1500
QLCEEL| BENTSEL FASWTM PRHELERUNE JYERLESIM. vAZIRET PLARHA}GORE LVCLILAMA FARLATAKTIR
ENBRI MAGKL HATLARMA YASLASKAA MESAPELIA| BASEERT FLEETAIE & STEN ALIKAN B 1%, 2.TE05 31 A 11881
ST VE IAA09 D005 TRl GEADS OGN TUSUNDA FAPLAS AKTIR

- EURMLAN ALAKLARS VEURE VE DRV BAKANUGCT N D1AMD00E TAIH T N, ED 001 £ o0 (X00.30/ 2033 SAVL

CLIRLE; DIGSRILTHSLINLA PLAN |5LENmISTIR, [LGIL BRIM GOSN DN INCEL FIVE Rasos MUAODELERME
LALLACARTIR,

SERARA B RSEHIE RELERTT § 5U W SR UTASTOIN | BARES) GEREL MIDLRLDGLINLE B3 ATRnE TARlE vi
43-53% SATILI YAZIS W SREMDEN PROTOKDL HCM T RINE LT ILACAKTIR

TEXRACI GELESTIRMAE B GEG1-5 KOOLL ALAKIN BRIREWRDEN GECEN 25 METRELIK YOLLH [Ty
ALANINDUAM GECEN B0LIMADIEN 1L GIL] LR MLIN GALIS ALISSAATIER LG LLAM, VESILAMAZ.

A5T1 SAVILE TERROLOI| GELISTinnes BOUGELE R RAHLING ¥ LIVGLILAMA TOMETIELI HORUMLEN GEERLIA.
BELIIMAEYIN: LISLOARELA £ LR SAVILL | RAR RARRINU S BGIL WIS TRbLB nUR(BALER] aEfcenyipia
IRGART RIS | IR VETA BIMCER FAZ A, ADANIN BERLIKTE WARNVET PROGESINE DY aLI OLARAE
PROGELLMDINEERILR BU GIB] BURLAWAATS ADALAR ARA5H T [NSAAT ALART TRARSFTA] ¥APLASILIE

FARATI WE TICARET B A NLAST 04 61008 TARIWSMDE CIRAFLA TR
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A- Tarafiar ve Konusu :

1}Hacattape Univarsitesi 2013-486 numarah kararn ile Ankara il Gankaya ilgesi
Bayteps Mahallesi 20094 ada 9,10,11 parseliedni 40 yilijina Ost hakk ile Hacetiepe
Oniversitesi Teknolaji Galigtirme Baigesi Yonatici A.5." ni tahsis etmis, Haceliepe
Univershes! Taknoloji Geligtirrne Balgesi Yeneticl A-$. 30/04/2013 tarhl 2013447 sayl)
yonetim kunulu karan lle konu olan alem 48 yillgina firma Hacettepe Teknokent EQtim
ve Klinlk Arastirma Merkez! Safjlik Ar-Ga Dang. Proje San. Tic. A.B." ne tahsis adilmig
ve asafiudaki sartlar gercevesinde yap yapmak hald taninmighir.

2) Hacattepe Onkhversitesi Teknola)i Geligtirme Bilgesi Yonsticl A.5. “taginmaz maliki”,
firma Hacettape Taknokant Efitim ve Klink Aragtirma Merkezi Saghk Ar-Ga Dang. Proje
San. Tic. A.5. “0Ost hakk: sehibl” olarak andmiglardr,

3) islbu sazlesmea, icardi ve aklar ile birlikie aynimaz bir bliin olup, tapu sicline tescl
ile gecarlilik kazanir.

4y Uist haki sahibi, 49 yillik s0re igin tasinmaz malikine yilk 1.000,00 TL { Bin
Tirkiiras:) olmak dzars toplam 48.000.00 TL (Kikdokuzbin Torkliras)) cdeyeceklir.
tideme tarihler tarafiar araainda yapilacak ak protokol lie belirenecektr.

B- lcerik ve Kapsam :

1) Medeni Kanun B27 maddesinda beliridgi sakiide isbu resmi sanetie yer alan
Azalikle yapinin kenumuna, sekiine, nitalijine, boyutianna, dzgllenme amacina ve
tzernde yapi bulunmayan alanlardan faydalanmaya iligkin sizlegme kayitiar ile
shziasme eklarinde yer alan 10m kaytlar, herkes igin baglayicidir.

2 (et nakkanin sOresi ekii tahsiz karanna uygun olarak 49 (kirkdokuz) wildir. Bu
siirelarin balinanmasinde ekl tahzis karan ve yonatim kunulu kararlan esas alinacaknr

3) Ost hakk sona erince, esnmazin Lzedndekl yapilar, taginmaz malikine bedelsz
olarak kalir ve tasinmazin blttnkeyic pargas: olur. Yanl taginmez maliki. kendisine
kalan yapuar icin Ost hakk sahibine bir bedel odemez. Ancak, laraflana mulabakatyls
Ost hakk siresl uzatilacaitir,

4) (ist hakla sahibi, gerek tasinmaz mafiki vecibeladni verine getimek gerek kendisina
tahsis edilmis ve Ozerinde Gst nakk kunimug olan sizlagme Ronusy tasnmazin
kullanimindan dofjacak (slekirik, su, yol, givenik vb.} her torid gened ve yonetim
giderierini Ademek zorundadir. Aksine davranig yine stzlegmeye aykinlik olarak kabul
edilacaldir

5) Lst hakle sahibi, gerek ingaat gerek Oretim ve igletme srasinda, taginmaz maliki
yanetiminin kuraliare uymaida yokimiodir Aksine davrams yine sdziegmeye aykinihik
piarak kabul edilecektir, Cmk wih Loal—=lu B

(2.5, 2ol) Au
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C- st Hakitnin Sona Ermas] ve Sonuglar :

1} lsbu s&zlesmanin 48 | karkdokuz ) yillik sGrenin doddudu @Erihte. ayrica bir intara
gerek kalmaksizin sdzlegme minfesih sayilarak, tapudan tagmmaz maliki tarafindan
terkini istenir ve Gsl hakki sona erer. Bu durumda yukanda B-3 maddesinde
dizraniendidi gekilda 0o2 haldu sahibi tarafindan taginmar Deeri e yapilan Win Y
ve tamamlayici parcalan, tasinmaz matikine badalaiz alarak kalirar,

2) Ost hakda sahinl Madani Kanun 831 vd. maddelarinde dilzentendig] sekide, isby
sézlegme hitkdmlardne aylkan devranr, stziesmade yiklendi§i edimlerini yerine
getirmez, bu haktan dogan yetkilerin simnini esar (se tasinmaz maliid, Ost hakdunn ona
bagh bown hak va yikimidlGkler ila birlkte s8ziesmede belirtilen stresinden 4nce
kendisine devrini isteyebilir. lsbu sézlegme Meden! Kanun 828 vd. maddelerine gine
tanzim edilarak, g Tapu Sicl ModOrtdinde tescil adiimek Gzere tarafiarcs tanzim
adilerek, 15/05/2013 tarhinds imza allina alinmistir,

Ust Hakki Sahib Taginmaz Maliki
Hacetape Teknokent Egitim ve Hacettepe Univarsitasl
Klindk Arastrma Markezi Safjlik Ar-Ge Teknoloji Galigtirme Bolgasi
Dang. Proje San. Tic. A8 Yoneticl A5

Dr.Muhammet O
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