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Rapor Numarasi Ozel 2021 -2012
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
. Tapuda; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi ve Orman Ciftligi Mahallesi, 6024 Ada 17
Degerleme Konusu ve . ) o L
Kapsami nolu parselde bulunan binaya ait mevcut durum degerinin Turk Lirasi cinsinden
tespiti.

A is bu rapor, Elli Yedi (57) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-2012 / 27.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gincel piyasa degeri ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmigtir.

Tasinmazin Acik
Adresi

BESTEPE Mah. MECNUN Cad. No: 44 YENIMAHALLE / ANKARA

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Orman Ciftligi Mahallesi 6024 Ada 17 Parselde kayith
“Kargir Apartman” vasifli tasinmaz igerisindeki 8 adet bagimsiz bolim

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Binada yer alan bagimsiz bolumler birlestirilerek is yeri olacak sekilde
tasarlanmistir. Tasinmaz hali hazirda kiralanmis ve tadilat durumundadir.

imar Durumu

ilgili belediyeden alinan sézli bilgilere gére, rapora konu tasinmazlarin yer aldigi
parsel belediye sinirlari iginde konumlu olup, 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plani'na gbére Konut Alani icerisinde kalmakta olup, Ayrik Nizam 3 Kat yapilasma
sartlarina sahiptir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin  bagh bulundugu Yenimahalle Belediyesi’'nde yapilan
incelemelerde dosyasinda herhangi bir dava, zabit, tutanak, olumsuz karara
rastlanilmamistir.

Piyasa Degeri

Pivasa Degeri 3.375.000,00-TL
M g % . "% . . . . .

(Ug¢ Milyon Ug Yiiz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 3.982.500,00-TL

(U¢ Milyon Dokuz Yiiz Seksen iki Bin Bes Yiiz Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar, yerinde gorilmis, kullanim durumlari incelenmistir. Degerleme

Hazirlayanlar

Acikl
Aclcama surecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalar 15.11.2021 itibariyle baslanmis 24.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.12.2021 tarihinde Ozel 2021-2012 rapor
numarasliyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine; Ankara ili, Yenimahalle ilcesi,
Orman Ciftligi Mahallesi, 6024 Ada 17 Parsel izerinde bulunan binaya ait mevcut (toplam 8 bagimsiz
bolim) degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
A.S. arasinda 15.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan, 18.12.2018 tarih Ozel 2018-436 sayili
degerleme raporu, 19.12.2019 tarih ve Ozel 2019-1382 sayili degerleme raporu, 18.12.2020 tarih Ozel
2020-1452 sayil degerleme raporu ve 21.05.2021 tarih OZEL 2021 — 0543 rapor numarali degerleme
raporlari diizenlenmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Silahtar Caddesi, Sinir Sokak No:17 Gazi Mahallesi, Yenimahalle-Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz
ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”’
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi, Sinir Sokak No:17, Yenimahalle-Ankara /

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani : Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi : Biiyiikdere Cad. Metro City is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent -
Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfoy
olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfoytni gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla
belirlenmis ilke ve kurallar ¢ercevesinde yonetmektir.

Odenmis Sermayesi : 111.600.000,-TL

Halka Aciklik : %99

Telefon :0212344 1288

E-Posta : info@avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi,
Orman Ciftligi Mahallesi, 6024 Ada 17 Parsel lizerinde bulunan binaya ait mevcut (Tim bagimsiz
boliimlerin) degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali veya
elektronik imzali sekilde teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Bestepe Mahallesi (Tapuda Orman Ciftligi
Mabhallesi) sinirlari igerisinde Mecnun Caddesi ile Mucize Caddesi kesisiminden sol bastan Uglinci
parsel Gizerinde bulunan 44 numarali binadadir. Degerlemesi yapilan tasinmaza ulasim Mevlana Bulvari
Uzerinde giineybati istikametinde ilerlerken sag tarafa bati yoniinde Mavna Caddesine Akabinde
Mavna Caddesi ile Mecnun Caddesi kesisiminden sol tarafa gliney yoniinde Mecnun Caddesine girilir.
Konu taginmaz Mecnun Caddesi Gizerinde sag tarafta konumlu 6024 ada 17 parsel tizerinde bulunan 44
numarali binada yer alan tim bagimsiz boélimlerdir. Tasinmazlarin bulundugu lokasyon merkezi
konumda olup toplu tasima araglari ile ulasim rahatlikla saglanabilmektedir.

Tasinmazin bulundugu bolgede tasinmaz ile benzer nitelikte klasik nitelikte 3- katl apartman tipi
yapilar ile &grenci yurtlari yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu lokasyon Universite kampdislerine
yakin konumda olup genellikle Universite dgrencileri ikamet etmektedir. Bélgede geneli sakin ve nezih
olup asayis problemi bulunmamaktadir.

Tasinmazin bulundugu lokasyonun merkezi konumda olmasi ulasim probleminin olmamasi Universite
kampdslerine yakin konumda olmasi gibi etkenler tasinmazlarin degerlerinde yansidigi ve bolgede yer
alan tasinmazlarin kira bedelleri ile satis bedellerinin yiiksek oldugu bolge genelinde yapilan analizler
ve incelemelerle tespit edilmistir.

—_ DEVLET MEZARLIGI

'q.. (‘ Al
y [ LalF ™
:

TASINMAZ

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Desiyap
Cocuk
Parki

Koordinatlar
Enlem: 39.9191793 - Boylam: 32.7772852

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—iLCE :ANKARA/YENIMAHALLE
MAHALLE — KOY - MEVKii :ORMAN CiFTLIGI
CILT - SAYFA NO :TABLO 1
ADA - PARSEL :6024/17
YUZOLCUM :564,00m>
TASINMAZIN NiTELIGi :MESKEN ( MUSTEREK)
TASINMAZ ID :TABLO 1
ANA TASINMAZ NITELIGi :KARGIR APARTMAN
BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM NO | : TABLO 1
ARSA PAYI :TABLO 1

o : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE SIRKETi 1/1 ( MUSTEREK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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DEGERLEME SPEE AR
Tapu Bilgileri ( TABLO-1)
KAT BBNO NITELIK Zemin No CiLT SAYFA | ARSA PAY /PAYDA
ZEMIN 1 MESKEN 1674687 72 7084 77/564
ZEMIN 2 MESKEN 1674688 72 7085 65/564
1 3 MESKEN 1674689 72 7086 76/564
1 4 MESKEN 1674690 72 7087 70/564
1 5 MESKEN 1674691 72 7088 67/564
2 6 MESKEN 1674692 72 7089 76/564
2 7 MESKEN 1674693 72 7090 67/564
2 8 MESKEN 1674694 72 7091 66/564

EKLENTI BiLGILERi

e 1 Nolu tasinmaz iizerinde Eklenti: E-1 DEPO- islemin Yevmiyesi Yok
e 2 Nolu tasinmaz lizerinde Eklenti: E-2 DEPO- islemin Yevmiyesi Yok
e 3 Nolu tasinmaz iizerinde Eklenti: E-3 DEPO- islemin Yevmiyesi Yok
e 4 Nolu tasinmaz lizerinde Eklenti: E-4 DEPO- islemin Yevmiyesi Yok
e 5 Nolu tasinmaz iizerinde Eklenti: E-5 DEPO- islemin Yevmiyesi Yok
e 6 Nolu tasinmaz lizerinde Eklenti: E-6 DEPO- islemin Yevmiyesi Yok
e 7 Nolu tasinmaz iizerinde Eklenti: E-7 DEPO- islemin Yevmiyesi Yok
e 8 Nolu tasinmaz lizerinde Eklenti: E-8 DEPO- islemin Yevmiyesi Yok

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli TKGM Portal Uzerinden 15.11.2021 tarihi itibariyle alimina
baslanan Tapu Kayitlarina gore tasinmazlar tizerinde miisterek olarak asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Beyan: YONETIM PLANI; 11/02/1998
Beyan: Diger ( Konusu: Adres degisikligine ait yazi ve ekleri dosyasindadir.) Tarih: 09/04/2007 Sayi:
1276 (TUm tasinmazlar lizerinde miisterek olarak)
irtifak: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Rehin: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serh: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu tasinmazlar son 3 yillik donemde herhangi bir imar degisikligine ugramamis olup,
07.07.2021 tarih 46048 yevmiye numarasiyla AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKETI milkiyetine gecmistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Yenimahalle Belediyesi imar servisinde gérevli memurdan alinan sozlii bilgi ve imar paftasina gore s6z
konusu tasinmazlarin bulundugu parsel 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Konut Alani” blok
nizam, 3 katl, klasik parsel (Komsu parselden 3 m cekme mesafesi) yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller icin Yenimahalle Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde, tasinmazlar ile ilgili alinmis olumsuz bir kararin bulunmadig
gorilmustar.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat

veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi adina kayithdir.

Taginmazlar 02.07.2021 tarihinden itibaren 02.07.2024 tarihine kadar ibrahim Isik’a kiraya verilmistir.

Kira bedeli aylik 12.000 TL'dir. Artis oranlari sézlesmede belirtilen oranlar dogrultusunda olacaktir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Yenimahalle Belediyesi ve Yenimahalle Tapu MadirlGgi arsivinde
yapilan incelemelerde de asagidaki evraklara ulasiimistir. (Yenimahalle Belediyesi dosya incelemesi
yaptirmamakta olup, dijital ortamda evraklari teslim etmektedir.)

Mimari Proje :14/01/1998
Yapi Ruhsati : 13/07/1984 Tarih, 624 Sayil
Yapi Kullanim izin Belgesi : 22/08/1985 Tarih, 29/85 Sayih

Bagimsiz bolim numaralari Yenimahalle Tapu Midirligiinde incelenen mimari projeye gore tespit
edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih, 4708 sayili yapi denetim kanunu 6ncesi insa edilmis olup yapi
denetim kanununa tabi degillerdir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel lizerinde yapi ruhsatlari alinmis, mimari projeleri onaylanmis ve iskan belgeleri
alinmis bina bulunmaktadir. S6z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlarin Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
I

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1135



L)
AEEV RASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM

KURUMSAL
DEGERLEME ORTAKLIGI A.S.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIiKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara, Turkiye Cumhuriyeti'nin
-m-,“ baskenti, Ankara ilinin merkezi,
2 Tarkiye'nin en kalabalik ikinci ve
dinyanin en kalabalik otuz
sekizinci kenti. Topraklarinin
biyik bolimiu i¢c  Anadolu
Bolgesi'nin  Yukari  Sakarya
bélimiinde yer alir. Tirkiye'nin
cografi merkezine yakin oldugu
icin, hem konum hem de islev
itibariyle  Turkiye'nin kalbi
benzetmesi yapilir. Ankara;
kedisi, kegisi ve bu keginin ylnd,
tavsani, armudu, bali, cigdemi ve
Kalecik Karasi denilen misket Gizimdi ile Gnlladir. Ortalama 938 m rakima sahip olan kentin niifusu,
2016 vyl itibariyle 5.346.518 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan
Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyahlari, Ahamenisleri (Persler), Makedonyalilari, Galatlari
(Keltler), Romalilari, Selguklulari ve Osmanhlari agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev sahipligi
yapmistir. Gegmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik yapmis
olan kent, 1923'ten beridir de Tiirkiye Cumhuriyeti'ne baskentlik etmektedir.

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cayi’nin gegtigi ovanin dogu kenarinda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti cevreleyen verimli bir tarim alanidir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp yamacli olmasi, tarihte bolgeyi diisman saldirilarina karsi korunakli kilmaktaydi.
Bentderesi’'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, yaylanin ovaya hakim dik
kenarindan ayirdigindan, askeri 5neme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tas Cagina (yak. M.0. 2 milyon - M.0O. 10 bin)[22] kadar uzanmaktadir. Bu déneme
ait cesitli eserlere Gavurkale, Ergazi, Lodumlu ve Maltepe'de rastlanmistir.

Ankara, doguda Kirikkale ili'ne bagl Bahsili ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagl Kalecik,
kuzeyde Cankiri ili'ne bagh Saban6zi, ve Ankara ili'ne bagh Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagli Gudul ve Beypazari, glineyde Ankara ili'ne bagli Polatli ve Haymana, glineydoguda ise Ankara
ili'ne bagh Bala ile komsudur.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, kentin merkezinden ge¢mektedir. Bu cayin (zerinde,
Anadolu Selguklu Sultani I. Alaeddin Keykubad zamaninda yaptirilan Akképri bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal iklimin hikiim siirdiigii Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siiresi ortalama 62 giindiir. Gece
ile gindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda onemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar Temmuz
(ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat
(ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Kent ici ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapiimaktadir. EGO Genel Mudurlugi
tarafindan isletilen Ankara metrosu gilinde yaklasik 150.000 yolcu tasimaktadir. Metro aginda
halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayri tasima sistemi calismaktadir. Ankaray Metroya gore
daha hafif bir rayh sistemdir. Su an insaati siiren 4 adet metro agi vardir. Glinlik ulasimda belediye
tarafindan isletilen otobdsler ile 6zel olarak isletilen dolmuslar da kullaniimaktadir. Belediyeye ait
araclarda manyetik kontérli kartlar kullaniimaktadir. Ozel araglarda ise nakit kullaniimaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani kente havayolu ile giris ¢ikisi saglayan en
onemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastirilmistir. Havalimanini
kentmerkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu
ile kente ulagmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil uguslar icin kullanilmasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Kente
giris cikislarda diger dnemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi yani kisaca ASTi'dir. Avrupanin
en buyuk otobls terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar, emanetgiler, bifeler ve firmalar
icin servis istasyonlari da bulunur. Tesislerin Ankaray baglantisi oldugu gibi taksi servisi de vardir.

Kentin biyiik merkezlere uzakhgi (km) soyledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380, Diyarbakir 981,
Eskisehir 232, Gaziantep 682, izmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310, Erzurum 880 km.

Yenimahalle ilcesi Hakkinda:

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin imari ile 6zellikle o devrin Ankara Belediye Baskani Ragip Tiiziin
tarafindan Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli is¢i ve memur
vatandaslari konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya baslanmis, bugtinki gibi hizli
bir gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir. Yenimahalle,
sehir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830 metredir. ilgenin
ylzélgimii 274 km2dir. Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilgenin Akkdprii
mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Glivercinlik ve Etimesgut'tan gecerek Sincan Osmaniye koyu
yakininda Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi adini alir ve Sakarya Irmaginin
blyik bir kolu olarak Polatli sinirlarina kadar girer. Gliney ve Kuzey olarak birbirinden kopuk iki pargali
halde bulunan Yenimahalle sinirlarini tek parga haline getiren yeni diizenlemeyle, ilgenin kuzey bolimi
korunarak; Kuzey boéliminden tamamen kopuk olan Giliney bdélimindeki; Dodurga ve Alacaatli
Mahallelerinin gevre yolu disinda kalan ile Asagi Yurtgu, Yukari Yurtgu, Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehit
Ali Mabhalleleri tiim sinirlariyla birlikte Etimesgut’a baglanmis. Dodurga ve Alacaatli mahallelerinin
cevre yolu dogusunda kalan ana béliimleri ile Cayyolu, Ahmet Taner Kislali, Umit, Koru, Konutkent ve
Yasamkent Mahalleleri tiim sinirlari ile Cankaya’ya baglanmistir. Bu degisiklikten sonra Yenimahalle'nin
ylzolgimi ve nifusu ciddi olarak diismustiir.

2020 yili niifusu 695.395 dir. ilgenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve iscilerdir. Son
yillarda hizli bir gelisme gosteren ilgede ticaret ile ugrasanlar ¢ogalmistir. Son yillarda Ankara ilinin yeni
yerlesim alani olarak 6n siralara gecen ilcede, 6zellikle E-5 Devlet Karayolu ¢evresinde yerlesim alanlari
ve sanayi agirhk kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tlizel ve 6zel kisilere ait fabrikalari
ve 6zellikle Macun Mabhallesi sinirlari igerisinde kurulan Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTiM)
ile ATB is Merkezi, ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi,
Erciyes isyerleri, Baskent Oto Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir. Birgcok biiyiik alisveris merkezi (AVM)
ilcede yer almaktadir. ANKAmall, Acity AVM, Atlantis AVM, CarrefourSA AVM, Batipark AVM, Podium
AVM ve Gimart AVM ilgede bulunmaktadir. Ankara'nin en biyilk mezarligi olan Karsiyaka Mezarligi da
buradadir. ilgenin tarihini vurgulayan eserler arasinda Bizans déneminde yaptirilmis, Selcuklu
hiakiimdari 1. Alaaddin Keykubat déneminde onarilmis Bagdat Ticari Yolu ile Ankara Cayi lizerinde
bulunan Akképrii, Yenimahalle'nin Varlik Mahallesinin istanbul Devlet Asfaltinin kenarinda olup, 4
blyilk, 3 kiclik olmak lizere 7 kemerden olusmustur ve tarihi 6zelligini korumaktadir.* 124 adet
mahalle bulunmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkullin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

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

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,39, bir énceki yilin Aralik ayina gore
%15,75, bir onceki yihn ayni ayina goére %19,89 ve on iki aylk ortalamalara gore %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diists
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren surekli artis gostererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(") diizeyinde biiyiime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
(%)
50 -

40,5 4>
40 -

30 -
GSYH 21,7

20 -

10 -

A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST

= A10 diizeyinde biytime hizi =——(GSYH biyime hiz:

GSYH 2021 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. 2021 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balikgilik
%2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Zaman Arahgi Secimi TAy 3Ay 6Ay Yilbasi 1Yil Tuma
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Pazartesi, Kas 22, 2021
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir.
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbasi 1Yil Tumu =
Pazartesi, Kas 22, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.624
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama
1,6 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Pazartesi, Kas 22, 2021

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: -0.301

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimiizde de seyrini
negatif yonli strdirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

- 15,0702

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi tzere TR yillik Libor faiz orani Ekim

ortasindan sonra %negatif yonli diisiisii devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigu tGzere USD Libor faiz orani Kasim itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Qranlari

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CER RBEI PBOC BCB
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismis Kasim ayr 15’inden
itibaren distise ge¢cmis olup Kasim ayinin 3. Hafta basinda %15’dir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBER REI PBOC BCB
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli olglide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori yilizde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektdriinde gorilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir buyuklige ulasmislardir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2020 yilinin ilk ¢ceyregi GSYH sonuglari henliz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacagi 6ngorilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektodrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk tig aylik diliminde
de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 yilh birinci g¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu slreg igerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6ncii
gosterge olmanin yaninda bilylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Grafik 2.3.1: GSYiH Yillik Biyimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYIH Ceyreklik Bilyimesine
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi dislsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 564,00 m2 alana sahip 6024 ada 17 parsel lizerinde
konumlu olan bina blok nizamda betonarme yapi tarzinda onayli projesinde ve mevcutta Bodrum kat,
Zemin kat ve 2 adet normal kat olacak sekilde insa edilmistir. Tasinmaz onayli projesine gére Bodrum
katta komurlikler Zemin katinda 2 adet mesken kapica dairesi, normal katlarda 3 er adet mesken
olmak Uzere toplamda 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu
parsel ¢evresi duvar (st demir dograma ile gevrilidir. Arka bahge kismi Ustli kapatilarak kamelya
olusturulmustur. Tasinmazlarin konumlu oldugu bina dis cephesi siva Uzeri dis cephe boyasidir. Bina
girisi binanin kuzey cephesinden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

Tasinmazlarin Miisterek Olarak insa Ozellikleri: Bina kat holleri ve merdivenler mermer ile kaph olup
bina giris kapisi camli demir dogramadan imal edilmistir. Konu tasinmaz hali hazirda bos durumda olup
daha o6nce tim bagimsiz bolimlerin birlestirildigi ve is yeri olarak kullanildigi tespit edilmistir.
Tasinmazlarin i¢ ve dis kapilari ahsap paneldir. Islak zemin hacimleri 15x15 ve 15x20 desensiz seramik
diger oda ve salon hacim zeminleri parkedir. Tasinmazlarin duvarlari boyanabilir duvar kagidi ve algi
Uzeri saten boyadir. Pencereleri ve balkon kapilari tek/ ¢ift camh ahsap dogramadir. Tasinmazlarin
banyo ve WC duvarlari seramik ile kaplidir. Tasinmazlarin mutfak hacimleri seramiklerinde kiriklarin
oldugu ve mutfak dolabi ile mutfak tezgadhinin olmadig goézlemlenmistir. Konu tasinmazlarin
mabhallinde yapilan incelemelerde uzan siiredir bos durumda oldugu, kullanilmamasi ile dogru orantili
olarak tasinmazin geneline bakim yapilmadigi duvar kagidinda ve boyalarda dokilmeler, seramiklerde

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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kirllmalar kapi ve pencerelerde ise camlarinda kirilma ve panellerde kirilma gdézlemlenmistir. Konu
tasinmazlarin genel itibariyle bakimsiz durumda olup degerleme giiniinde tadilat islerinin devam ettigi
gorilmustar.

Tasinmazlarin onayli projelerine gére konum ve alan bilgileri:

1 Nolu B.B: Konu tasinmaz onayli projesine gore bulundugu binanin zemin katinda bina girisine gore
sol yan kisminda konumludur. Onayli projesine gore 3 adet oda, salon, banyo, wc, antre ve mutfak
hacimlerinden olusmakta olup briit 97 m2 alana sahiptir.

2 Nolu B.B: Konu tasinmaz onayl projesine gére bulundugu binanin zemin katinda bina girisine gore
sag yan kisminda konumludur. Onayli projesine gore 3 adet oda, salon, banyo,wc, antre ve mutfak
hacimlerinden olusmakta olup brit 80 m2 alana sahiptir. Tasinmazin mutfak hacmi bina havalandirma
bosluguna bakmaktadir.

3 Nolu B.B: Konu tasinmaz onayli projesine goére bulundugu binanin 1. Normal katinda bina girisine
gore sol yan kisminda konumludur. Onayli projesine gore 3 adet oda, salon, banyo, wc, antre, balkon
ve mutfak hacimlerinden olusmakta olup briit 93 m2 alana sahiptir.

4 Nolu B.B: Konu tasinmaz onayli projesine gore bulundugu binanin 1. 1normal katinda bina girisine
gore sag yan kisminda konumludur. Onayli projesine gore 3 adet oda, salon, banyo, wc, antre, mutfak
ve balkon hacimlerinden olusmakta olup brit 87 m2 alana sahiptir. Tasinmazin mutfak hacmi bina
havalandirma bosluguna bakmaktadir.

5 Nolu B.B: Konu tasinmaz onayli projesine gore bulundugu binanin 1. Normal katinda bina girisine
gore orta 6n kisminda konumludur. Onayli projesine gore 2 adet oda, salon, banyo, wc, antre, balkon
ve mutfak hacimlerinden olusmakta olup briit 80 m2 alana sahiptir.

6 Nolu B.B: Konu tasinmaz onayli projesine gore bulundugu binanin 2. Normal katinda bina girisine
gore sol yan kisminda konumludur. Onayli projesine gore 3 adet oda, salon, banyo, wc, antre, balkon
ve mutfak hacimlerinden olugsmakta olup briit 93 m2 alana sahiptir.

7 Nolu B.B: Konu tasinmaz onayli projesine goére bulundugu binanin 2. Normal katinda bina girisine
gore sag yan kisminda konumludur. Onayli projesine gore 3 adet oda, salon, banyo, wc, antre, mutfak
ve balkon hacimlerinden olusmakta olup briit 87 m2 alana sahiptir. Tasinmazin mutfak hacmi bina
havalandirma bosluguna bakmaktadir.

8 Nolu B.B: Konu tasinmaz onayli projesine gore bulundugu binanin 2. Normal katinda bina girisine
gore orta 6n kisminda konumludur. Onayli projesine gore 2 adet oda, salon, banyo, wc, antre, balkon
ve mutfak hacimlerinden olusmakta olup briit 80 m2 alana sahiptir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
S6z konusu parsel Uzerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde; bagimsiz bolimlerin ic
mekanlarinda, kullanim ihtiyacina yonelik bolimlendirme farkliliklarinin yapildigi gérilmastir. Yapilan
imalatlar kullanim alanini etkilememekte, ana tasinmaz igin statik agidan da herhangi bir olumsuzluk
teskil etmemektedir ve tadilat ile giderilebilecek niteliktedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlarin bulundugu bina igin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir
durum bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildig

Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar degerleme glintide yapilan incelemelerde kiralanmis olup tadilat islemlerinin

devam ettigi gorulmdastar.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh ¢carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilhik Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina icerisinde zemin katta konumlu 3+1 oda hacimlerine ve 120m2 kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen mesken vasifli tasinmaz 850.000 TL den pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz i¢i bakimh olmasi sebebi ile avantajlidir.
Villaist Gayrimenkul: 0 530 667 67 66

Emsal 2 [Satilik Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina icerisinde zemin katta konumlu, i¢i bakimli, 3+1 oda hacimlerine ve 110m2 kullanim
alanina sahip oldugu beyan edilen mesken vasifli tasinmaz 600.000 TL den pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz i¢i bakiml olmasi sebebi ile avantajlidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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BDM Gayrimenkul: 0312 215 02 36

Emsal 3 [Satilik Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer yapi kalitesine sahip
20-25 yillik bina icerisinde 2. Katta konumlu ici bakimli, 2+1 oda hacimlerine ve 80 m2 kullanim alanina
sahip oldugu beyan edilen mesken vasifli tasinmaz 550.000 TL den pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz ici bakimli olmasi sebebi ile avantajhdir.
ilgilisi: 0506 891 88 87

Emsal 4 [Satilik Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer yapi kalitesine sahip
30-35 vyillik bina icerisinde 1. Katta konumlu i¢i olduk¢a bakimh, 3+1 oda hacimlerine ve 140m2
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen mesken vasifli tasinmaz 1.020.000 TL den pazarlkli olarak
satihktir.

Not: Emsal tasinmaz ici oldukga bakimli olmasi sebebi ile avantajlidir.
ilgilisi: 0 554 916 54 84

Emsal 5 [Satilik Konut]: Rapora konu tagsinmazlarin bulundugu bélgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina icerisinde zemin katta konumlu, 3+1 oda hacimlerine ve 110 m2 kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen mesken vasifli tasinmaz 580.000 TL den pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer serefiyelidir. .

ilgilisi: 0 532 548 63 77

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?2) 120,00m?2 110,00m2 80,00m?2 140,00m?2 110,00m2
Satis fiyati 850.000 TL 600.000 TL 550.000 TL | 1.020.000 TL | 580.000 TL
m2 birim fiyati 7.083 TL 5.455 TL 6.875 TL 7.286 TL 5.273 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Kullanim alani serefiyesi [ 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 25% - 25% - 25% - 25% - 25% -
Indirgenmis birim fiyat 4.958 TL 3.818 TL 4.813 TL 5.100 TL 3.691 TL
Ortalama Birim fiyat 4.476TL/m?

Emsal 6 [Kiralik Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina icerisinde zemin katta, 2+1 oda hacimlerine ve 60 m2 kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen mesken vasifli tasinmaz 1.600 TL/Ay bedel ile kirahktir.

Gokhan Emlak: 031221399 33

Emsal 7 [Kiralik Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina icerisinde zemin katta konumlu 3+1 oda hacimlerine ve 75m2 kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen mesken 2.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

Ozdemir Emlak: 0 552 759 76 59

Emsal 8 [Kiralik Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina icerisinde 8. katta konumlu 3+1 oda hacimlerine ve 80 m2 kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen mesken 2.200 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

Ankara Dost Gayrimenkul: 0312 212 96 00

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alani (m?2) 60,00m?2 75,00m?2 80,00m2
Satis fiyati 1.600 TL 2.000 TL 2.200 TL
m2 birim fiyati 27 TL 27 TL 28 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 0% - 0% -
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 20% - 20% - 20% -
indirgenmis birim fiyat 20TL 20TL 21TL
Ortalama Birim fiyat 20TL/m?

Emsal 9 [Satilik Bina]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 405m2 yiizolgimiine sahip arsa
Uzerinde yaklasik 1700 m2 kullanim alanli betonarme bina bulunan gayrimenkul 5.800.000 TL bedelle
satilhktir. tutulmus olup 4.800.000 TL bedelle satin alinabilecegi disinilmektedir. Emsalin yapi
maliyeti: 1700 m2 x 1800 TL/m2 x 0,80 yipranma = 2.448.000 TL, satis fiyatindan yapi maliyeti
disuldigiinde arsa bedeli : 4.800.000 TL—2.448.000 TL = 2.352.000 TL

(Arsa birim fiyati: ~5.807 TL/m2)
Not: Tasinmazin uzun siiredir satilik olup pazarlik payi yiksek tutulmustur.
Remax Vip: 0312 241 04 40

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan arastirmada yukarida verilen emsaller ulasiimis
olup, emsallerin konumlari krokide isaretlenmistir. Satis degerleri; kat, konum, alan, bina yasi, i¢ yapi
kalitesi vb. 6zelliklere gore degismektedir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimiile elde edilen veriler ve gorisler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin bulundugu
konumu, parselin geometrik sekli, imar durumu ve yapilasma sartlari, sosyal-kiltiirel donatilara
uzakhgi, cadde/bulvar cephesi, cevre tesekkilli ve arsa degerine etki eden olumlu-olumsuz diger
etkenler de dikkate alinmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede ve lokasyonun yapilasmasi
tamamlanmis bir bdlge olmasina istinaden vyapilan arastirmalarda satiik arsa emsalini
rastlaniimamistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve lokasyonun genelinin eski bina oldugu, eski binalarda yer alan
meskenlerin birim fiyatlarinin kat, cephe, yapi kalitesi vb. 6zelliklerine gore birim fiyatlarinin 3.500
TL/m2 ile 5.000 TL/m2 bedel arasinda, yeni yapilarin ise kat, cephe, yapi kalitesi vb. 6zelliklerine gére
birim fiyatlarinin 7.000 TL/m2 ile 10.000 TL/m2 arasinda degisiklik gosterdigi tespit edilmistir.

Rapora konu tasinmazlara ‘Karsilastirmali Satis Analizi'ne gore deger takdir edilirken, tasinmazlarin
bulundugu lokasyon ve genel itibariyle agir bakima ihtiya¢ duymalari goz éniinde bulundurulmustur.
Tasinmazlar igin takdir edilen satis degerleri soyledir;

PAZAR YONTEMINE GORE DEGERLEME DETAY!I
KAT B.B Kullanim Alani Birim Deger Nihai Deger Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger

ZEMIN 1 97,00 4.226,80 & 410.000,00 & 174.600,00 &

ZEMIN 2 80,00 4.187,50 & 335.000,00 £ 144.000,00 &

1 3 93,00 4.569,89 & 425.000,00 & 167.400,00 £

1 4 87,00 4.367,82 & 380.000,00 £ 156.600,00 &

1 5 80,00 4.375,00 & 350.000,00 £ 144.000,00 &

2 6 93,00 4.516,13 & 420.000,00 & 167.400,00 £

2 7 87,00 431034 % 375.000,00 & 156.600,00 &

2 8 80,00 4.375,00 & 350.000,00 & 144.000,00 £
GENEL TOPLAM 697,00 - 3.045.000,00 £ 1.254.600,00 &

Rapora konu 6024 ada 17 parsel lizerinde yer alan 8 adet bagimsiz bolime mevcut durumda Pazar
yaklasimi yontemi ile 3.045.000,00-TL olarak deger takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine
6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli Ug¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhigin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu sokak ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Mevcut imar durumu,
yapilasma sartlari ve yiz 6lgimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgli ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurularak bir arsa birim degeri takdir edilmistir.

Bolgede genel itibariyle 3-4 kath konut agirlikli binalar mevcuttur. Bélge, yapilasmasini tamamlamis
eski bir yerlesim alani olup bos parsel yok denecek kadar azdir. Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar
ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi gorisleri, desteklemek amagli yapilan,
raporun 5.4 maddesinde gosterilen proje gelistirme tablosu, bolge esnafi ve gecmis verilere dayanarak
s6z konusu parsel igin 4.078-TL/m? birim deger takdir edilmistir. Buna gore;

Arsa Yiz 6lgimd Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
564,00 m? X 4.078 TL/m? = 2.300.000,00 TL

Deger diizeltmesi yapilarak 6024 ada 17 parselin mevcut durum degeri 2.300.000,00-TL olarak takdir
edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Pazar yontemi ve proje gelistirme teknigi ile kanaat getirilen imar durumuna gore arsanin verimli
kullanilmasi durumundaki arsa birim degeri ile yapi sinifi, kalitesi ve 6zellikleri dikkate alinarak
gayrimenkuliin degerine ulasiimistir.

Bolgede konu tasinmazlarin yer aldigi parselle ayni imar durumuna sahip satilik arsa emsali olmamasi
sebebi ile satilik mesken emsalleri dikkate alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanarak arsa degeri
takdir edilmistir. Yapilara deger takdir edilirken, Cevre ve Sehircilik Bakanligl tarafindan, resmi
gazetede yayinlanan, 2020 yilina ait yapi yaklasik maliyetleri hakkinda Teblig'de belirtilen maliyet
degerleri ve yipranma paylari dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Yipranma Payi Mevcut Yapi Degeri
997,00 m? X 1.800,00 TL/m? X 0,40 = 1.076.760,00 TL

Deger dlizeltmesi yapilarak 6024 ada 17 parsel Gzerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum degeri
yaklasik 1.075.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Maliyet yaklagimi ydontemine gore de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
2.300.000 TL + 1.075.000 TL = 3.375.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yontemine goére toplamda 3.375.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

iINA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lGzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, kira
degerlerinden kaynakl potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

S6z konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolaylr herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger ydontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak tzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yapilan incelemelerde benzer nitelikteki tasinmazlarin kapitalizasyon oranlarinin %3,50 ile %5,00
arasinda oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmazin bulundugu lokasyon, yapi durumu baz alindiginda
degerlemeye konu tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin %5 olacagina kanaat getirilmistir. Bu
durumda konu tasinmazin gelir Yontemi kullanilarak takdir edilen degeri asagida yer almaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

v | e | e || e || bt YILLEIE::(:A / KA"iT:;E:ImN PiYAi’:\T?_;EGERi
ALAN (M2) (TL/m2) (TL) (TL)
ZEMIN 1 MESKEN 97,00 1546 | 5150000 | £18.000,00 | / 0,0500 £360.000,00
ZEMIN 2 MESKEN 80,00 1563 | £1250,00 | £15.000,00 | / 0,0500 £300.000,00
1 3 MESKEN 93,00 2043 | 190000 | £22.800,00 | / 0,0500 £456.000,00
1 4 MESKEN 87,00 2011 | #1750,00 | #21.000,00 | / 0,0500 £420.000,00
1 5 MESKEN 80,00 20,00 | 160000 | %19.20000 | / 0,0500 £384.000,00
2 6 MESKEN 93,00 19,89 | 5185000 | £22.20000 | / 0,0500 £444.000,00
2 7 MESKEN 87,00 1897 | 5165000 | £19.800,00 | / 0,0500 £396.000,00
2 8 MESKEN 80,00 1875 | #150000 | #18.000,00 | / 0,0500 £360.000,00
TOPLAM 697,00 £13.000,00 | £156.000,00 £3.120.000,00

Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu ana taginmaz katlara gore kullanim niteligi seklinde ayri
ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 3.120.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazlar icin yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik kira
degerleri tabloda verilmistir. Buna gore 8 bagimsiz boliim igin 13.000,00-TL toplamda aylik kira degeri
belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bélgede kat karsiligi oranlarinin %50-
%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %45-%50 oranlarinda gergeklesebilecegi
on goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyaklGgu, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu tasinmazlarin kat irtifakina konu bina icerisinde yer arsalarda tamaminin degerlemeye
konu edilmesi sebebiyle maliyet ydntemi de esas alinmistir. Bolgede benzer nitelikte arsa emsalinin az
olmasi sebebiyle arsa degerini belirlemek igin proje gelistirme yonteminden faydalaniimistir. Bélgede
yeni binada mesken degerleri ve miteahhitlerin kat karsiigi calisma oranlari tespit edilerek imar
durumuna gore proje gelistirme yapilmis ve arsa degerine ulasiimistir.

YENIMAHALLE BELEDIYESI TARAFINDAN YAPILAN IMAR PLANINA GORE HAZIRLANAN PROJE
GELISTIRME TABLOSU (KONUT ALANI - BLOK Nizam 3 kat)

Kat Karsihgi 50% Yapi Birim Maliyeti MESKEN/ OFiS Detaylar

Arsa Alani 564,00 2.800,00 TL Alani Adedi m2 birim Fiyati
Emsal Alani 0,00 Proje Maliyeti 116,00 6,0 9.000,00 TL
Satilabilir Alan| 697,00 2.296.000,00 TL Konutlarin Toplam Degeri

[Ruhsat Alani | 820,00 6.264.000,00 TL

Toplam Ciro 6.264.000,00 TL Diikkan (Ticari)

Arsa Sahibine Diisen Degeri 3.132.000,00 TL Alani Adedi m2 birim Fiyati
Proje Suresi 12 0,00 0 0,00 TL
Proje Riski 13% 407.160,00 TL Isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 13% 407.160,00 TL 0,00 TL

Arsa Degeri 2.317.680,00 TL Diikkan Var mi? _

NOT:Rapora konu parseliizerine yapilacak
Kat Karsihdi Yontemine Goére Karlilik Orani binalarin diginda kalan kisimlardaki alt ve iist yap1

||Miiteahhite Maliyet 2.296.000,00 TL giderleri (Peyzaj Calismalari) vb. maliyet yapibirim|
Miiteahhit Geliri 3.132.000,00 TL maliyetine eklenmistir. Bolgede kat karsilig
oranlarin % 50-55 civarinda olacagl, yeni

Kar /zarar 836.000,00 L kenlerin 8000-10000 TL/m2 civarinda

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani satilabilecegi goriisiiyle tablo hazirlanmigtir.
Arsayi Satin Alarak Proje Bedeli 4.613.680,00 TL Parsel iizerindekiyapinin mimari projesibaz
Miiteahhit kar 1.650.320,00 TL alinarak tablo gelistirilmistir.
|karnnik orami 0,3577

A En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda
yapi ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde konut olabilecek sekilde kullanilmasinin en etkin
ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmazlar kat milkiyetli bagimsiz boélimler olup ana tasinmazin tamamini
olusturmaktadir. Bu nedenle ortak kullanim alani olan bodrum kat degerleme asamasinda géz 6niinde
bulundurulmustur. Bu alanin tasinmazlara kattigi deger serefiye olarak yansitilmistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yoéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Pazar yonteminden saglanan veriler ile bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde edinilen bilgiler
Isiginda arsa degeri takdir edilmistir. Ayrica yine ayni yontem dahilinde, tasinmazlarin satis ve kira
bedellerine ulasiimistir.

Maliyet yonteminde, mevcut binanin yapi kalitesi/yasi durumu tespit edilerek bu dogrultuda tasinmaza
yap! degeri takdir edilmistir. Maliyet yontemi, parsel Uzerinde bulunan tasinmazin mevcut durum
degerinin hesaplanmasinda kullanilmistir.

Gelir Yontemine gore ise konu tasinmazlarin kiralanabilecegi diisiincesi ile Pazar yontemine gore elde
edilen veriler 1siginda tasinmazlarin kira degerleri tespit edilmis ve tasinmazin kiralanmasi durumunda
elde edilen gelirine gbre tasinmazin degerine ulasiimistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 3.045.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 3.375.000, TL
Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 3.120.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
S6z konu parsel lizerinde bulunan binanin yapi ruhsati, iskan belgesi ve mimari projesi bulunmaktadir.
Herhangi bir evrak eksigi olmadigi belediye arsivinde gorilmustar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlarin tapu kaydi yonetim plani ve adresi degisikligi beyanlari disinda herhangi bir kayit
bulunmamaktadir. S6z konusu kayitlarin tasinmaz tasarrufuna etkisi yoktur.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin lzerinde bulunan takyidatlar disinda tasarrufunu etkileyen herhangi bir sinirlama veya
kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tagsinmazlar arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor igerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen iskan belgesi alinmis, bagimsiz bolimlere ayrilmis 8 adet konut nitelikli tasinmaz
bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuller hali hazirda bos durumda mesken olup tapudaki nitelikleri ile fiili
kullanim sekli birbiriyle uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bdlim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi
“(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde
etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu

senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyline dahil edilebilecegi ve bu
sekilde portféye dahil edilmelerinde herhangi bir sakinca olmayacagl 6n gorilerek portféyde
bulunmalarina da bir engel bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘nin talebi izerine Ankara ili, Yenimahalle il¢esi,
Bestepe Mahallesi 6024 ada 17 Parsel lizerinde bulunan bagimsiz bélimlerin, piyasa degeri, maliyet
yontemi (Arsa+Yapi Degerinin) ve gelir ydntemine gore tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak (izere tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu binanin Deger Tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan edinilen
belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar
durumu, yapilarin ve i¢c mekanlarin 6zellikleri, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde
nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet dusiricli mispet menfi tim faktérler gdz oniinde
bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.
**Nihai deger takdirinde s6z konusu parsel lzerinde bulunan yapinin mevcut durum piyasa degeri
karsilastirmali ‘Maliyet Yontemi’ esas alinarak belirlenmistir.

v Degerleme konusu tasinmazlarin maliyet yéntemine gére hesaplanan mevcut durumdaki piyasa
dederinin 3.375.000,00-TL (U¢ milyon ii¢c yiiz yetmis bes bin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

Vv Dederleme konusu tasinmazin KDV haric dederi : 3.375.000,00- TL “dir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 3.982.500,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 11,3900 TL’dir.
Mehmet AFSAR Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

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

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, iskan Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Gorintuleri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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