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Talep Sahibi Girigim Elektrik Taahhit Tic.San.A%.
Raporu Dizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Dangmanhlk 8 5.
Rapor Tarihi 31122020
Rapor Mumaras: Ozel 2020-1361
Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa Defer Tespiti
Tapuda: Ankara i, Kegidren ligesi, Pinarbasi Mahalkesl, 4081 ada 8 parselde
Deferleme Konusu ve | yer alan binamin 2. Badrum katinda konumiu 2 bagimsiz boldm numaral
Kapsami MESKEN" nitelikli taginmazin adil pivasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden

tespiti.

A Iy bu rapor, Cdue Yed (17 sayfadan chusmaktadic ve ekleriyle bir bitdindr.

A Bu Aapor, Sermeye Fivasas Kuroli'nen 16623 sal “Sermaye Pryesaminda Faaliveste Bubunscak Gayrimenkul
Cwferlers Ewuluglan Hakknda Teblip™ hokiméen ile b teblig ekinde yer alan “Degerdeme Raparannda Bulunmas)
Gereken Asgari Hususher® gerpevesinds Teblifin 1 inci maddesi ikinei flras kapsaminda harslanmegtir,
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Talep Sahibi Girigim Elekirik Taahhit Tic.Sen A%
Rapor No yve Tarlhl | Net Ozel 2020-1361 / 31.12.2020
Bu rapor, mister talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
Deferleme Konusu | deferleme tarihindeki piyasa kogullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsam glincel phyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPE mevzuati kapsaminda
kullandmak fizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmegtr,
Tasinmazin Acik \ .
Pinarbag: Mahallesi, Burhaniye Sokak no: 14/2 Kecibren/Ankara
adres| § b ¥ L

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Kecidren licesi, Pinarbas: Mahallesi, 4081 ada 8 Parzelde bubunan
"MESKEN" nitelikh tasinmaz.

Rapora konu tasmmaz halthazirda mesken olarak kullaniimakiadir.

501 konusy 2733 ada 11 parsel, 1/1000 slcekli uygulama imar planine gore
"Konut Alant lelanth alup, Aynk Mizam, 3 kst, yoldan 10m. cekme mesafeli
olacak sekilde vapilasma kosullarina sahiptir,

Kislilik Hali {yikim
vh olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasimmann herhangi bir ksthik durumo belonmamaktadir,

: g 200.000,00-TL
Bivasza Deger|

- (1ki Yiiz Bin Tiirk Liras)
KDV Dahil 236.000,00-TL

iyasa Defier| (ki ¥iiz Otuz Alti Bin Tirk Lirasi)

Aoiklama Degerdeme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamigur.
Rapory Dogan BOYUKBAS - SPK Lisans No; 408333
Hazirlavanlar Raci Gokoehan SOMER —SPE Lisans No: 404622 [Denetmeny

Sorumiu Degerleme

Uzrmani

Erdeniz BAUKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

MET KURUMSAL

GavAlEA LA OEGERLERL YT DARIEAANUK & 3.

Mat Eurumsal Gayrimenkul Degerlems ve Danismanhik 4.5

et i
Mersis No: DE310SANWIEFONTLE
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Deg ihi friara
stz konusu islemin deferleme cahsmalan 02.12.2020 itibariyle baglanmug 28.12.2020 itibariyle
degereme caliymalan tamamlannus olup, rapor tanzimi 31.12.2020 tarihinde dzel 2020-1361
rapioT nurnarasivla nihal rapor olarak tamamlanmistar,

1.2 Deferlemenin Aman
Ankara b, Kecioren ligesi, Pinarbagi Mahallesi, 4081 ada 8 parselde bulunan ? bagimsiz bolom

numarah ve "MEKSEN" nitelikli taginmazin adil plyasa deferinin Tlrk Lirasi dnsinden tespitine
yonelik haorlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur. Deferlemenin amac), taraflar arasinda
imzalanan sazlesmede de belirtildigi Gzere; bilgler verllen tazinmazin deger tespiti amaciyilz
gincel Pazar degerini igeren degerlems raporunun hazirkanmasidir.

13 i {SPK Mew: munda Ol a

Bu Rapor, Sermaye Pivasas Eundu'nun 623 sawih “Sermaye Pivasasinda Faaliveite Bulunacak
Gayrimenkul Deferfeme Kuruluglan Haklnda TebBg"” hikimberi e bu teblid ekinde yer alan
"Pegerlems Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgarl Hususlar” ¢ergevesinde Teblifin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermoye prrososrdo gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaope pipasas) mevevatng tobl
orfoklikior, throgoior ve sermaye piyasas kurdmionnm, senmape piyosas meviiall kepsamindakl
islermigving konu ofan gayrimenkuilerinin, gayrimenkul projelerinin veyo goyrimenkullere bagl hak ve
Faydaiann belll bir taribreki muhtermel degerinin Kurgl dizenlemeler] ve Kurviog kabul edilen dederfeme
standartlon) cerpevesinde bofrmsir ve torafse olarok fokdie edifmesind [fode eder,”  kapsaminda
harirlsnmestie.

1.4 Davanak Sozlesme Tarih ve Numaras
Giriskm Elektrik Taahhit Tic. San. AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanik

A% arasinda 02.12. 2020 tarihinde imealanmistis,

15 rumiu Degerlemse Uzmang
is bu rapor, Gayrimenkul Deferdeme Uzmam Dogan BoyUkbay tarafindan hanrlanmig,
Gayrimenkul Deferleme Uzman: Raci Gokcehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sonsmiu
Degereme Uzman Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmestir,

Degerdeme konusy gayrimenkul igin girketimiz tarafindan daha dnce herhangi bir rapor

hanrlanmanmigtir.

MET KURUMSAL
EAYRIMENKLL DESERLEME VF
Eminlyet Mh Sarar 5k
_ Tl AN 6T 00 #1 |
— Maltzpe V5 -#¥15 Tic Shegu258868
| v Danismanhik &.5. Wi, LR ennd =i
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2. DEGERLEME SiRKETI iBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

u&m 2008 tarlhlndE ga'rﬂmr:nhul d:ﬂml&me ve damgmanhk hizmetl vermek Jzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emnivet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/ankara adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferlemea ve Damgmanhk A, Sermaye Piyasasi
Kuruba'nun Seric VL, No:35 sayib teblgi uyvarmca Kasim 200%da “Hurul Listesine” almmagtir.
Sirketimiz aynca, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayih karan ike bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi abmigtir.

Sermaye 2 1. 200,000, -TL
Tigar il F 256696
Telefon 3 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : infog@netgd com.tr__ www.netgd.com tr
Adres 4 Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi [Misteril Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Girigirm Elektrik Taahhit Tic San. A%,

Rirket Adresl Saray Mah. Atom Cad. Mo:15 Kahramankazan / ANEARS

sirket Amac Elektrik ve Elektromekanik Projeler hazirlamak amaci lle kurulmugtur.
Sermayesi ; 100.000.000,00-TL

Halka Agiklik

Telefon . 0 (312) 309 03 44 Phy

E-Fosta 1 pitisim@girisimelk.com.ir

Is hu rapar, ﬁ.ﬂ;im Elehrlk Taahhl'.lt Tic.5an. A.§ "nim talr:hl lizerine Ankara I, Kegltren llges),
Pinarbag Mahalles), 4081 ada 8 parselde bulunan 2 bagimsiz bolim numarah “mMesken” nitelikh
taginmazin adil piyasa deferinin Tork Liras: cinsinden tespiting Hligkin hazirlanmgtir. Mister
terafindan herhangi bir simrfama getirifmemistir,

2.4 lsin Kapsam

Isin knpaarmi, SPK mavzuat kapsaminda ve asgari unsurtar ¢ergevasinda migterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hanranarak migteriye slak imzab
sekilde teslim edilmesidir.

- g Tei 1317
Met Kurumaal Gayrimenkul Daferieme ve Dangmanlik A5, Malteps V.G, F'rf

W, PELEd, coen ke 5nrmm-1mnnm i,
ety No: DE31084338800018




3. i uLlin Y. DURLIMUNA ILISKIN BILGILER

“ RIS Elelitril

31 i T i Tesekkiilii Haklunda Bilgiler

Gayrimenkul; Ankara ili, Kecitren licesi, Prnarbasi Mahallesi Burhaniye Sokak no: 14/2 posta
adresinde konurmludur. Tapu kaydinda “MESKEN" wvasfh olan gayrimenkul, Ankara Sehir

Merkezing 9 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza ulasmak igin; Asikpasa Caddesi tzennde kuzey stikametinde ilerlenirken sols Allas
Sokak'a saplir, Bu sokak dzerinde iledenip sola Burbaniye Sokak's girildifinde tasinmaz sol kol
Gzerinde 3. Parselde konumludur. Tasmmaza ulasim ana cadde Grerinden gegen tophu tasima
arackan ve azel araclar ile rahathkl saflanabilmekiedir. Tapnmazm bulundudu bblge konut
nitelikli gelismis olup orta gelir grubuna hitap etmektedir. Balgenin kamy hizmetlerinden istifadesi
tam olup herhangi bir altyapr problemi bulunmamaktadir, Cevresinde okul, park, cami vb. sosval
alanfar meveutiur.

Met Euremsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlis A%,
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3.7 Gayrimenkullin Tapu Kayitian
IL=ILCE + AMKARASKECIGOREN
MAHALLE — KOY - MEVEI : PINARBASI
CILT - SAYFA NO : 161573
ADA - PARSEL - 40B1/8
ylzOLChM : 1058.00 m*
ANA TASINMAZ NITELIGE : BETON APARTMAN
TASINMAZ MITELIK : MESKEN
EAT : 2. BOCRUM
TASINMAZ 1D - 5447584
MALIK - HISSE : GIRISIM ELEKTRIK TRAHHDT TICVE SAN. A5. [1/1)
e o 241120026020

Tapu ve Kadastre Genel MOdirligs TEGM Portal Gzerinden 03.12.2020 tarihi 17:03 #ibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine glire taginmaz Gzerinde agagdaki kayitlar bulunmaktadic,

Beyan: Bu gayrimenkulun milkiveti kat miikiyetine gegmigtir| Sablon: Kat Milkiyetine
Cevrilmigtir Belirtmesi) - (04.02.2010 - 1766)

Beyanm: Y.P. 21/11/1997( Sablon: Yénetim Plarumin Belirtilmess)

Eklenti: 2 NOLU KOM.

bulunmamaktadir,
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Blgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kecidren Belediyesi Imar Midorliga Planlama Servisinde gorevlii memurdan alinan bilgiye gore
rapara konu tasmmazm yer aldig 4081 ada 8 parsel, 1/1000 Hlgekll uygulama imar plamina gire
“Konut Alani” icerisinde kalmakta olup, Ayrik Nizam, 2 kat, yoldan 10m. gekme mesafeli olacak
gekilde yapilasma kogullanna sahiptir,

. K

NET KURLUMSAL
GAVTIMEMKLL DBl EaLe : A5
’ Tel0313 457 A Yarimbhiaa/ Mk
Met KEurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Daaismanhk A% Maltepe V.0, & 4 FacOkE 67 00 94
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kH Yap Tesplti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Loz konusu gayrimenkil igin Kegigren Beledives] imar midirligonde vapilan incelemelarve alinan

siizlis bilgilere ghre taginmaz ile kgl herhang bir clumsuz karar bulunmamaktadr.
3.7 Gayrimenkuls i iOlarak Yamlmig S8z glers [Gayrimenkul Sats Vaadi hi
rneleri Vb.] lligkin Biigiler
SAr konusy tasnmaz Girisim Elektrik Taahhit Tic. San. A.5. adma kayethdir, Herhangi bir sdzlesme

Biilunmanmaktadr.
3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Prejeler Al
Yam ltullamm Iﬂnleﬂm! likin Blm Eg mmmwmmﬁm
: . G lelgpelerin Tam ve Dofru Dlarak Mewveut Dlug

Olmadsg: Hah;l;mda Eil!gj
Rapora kone tasinmaz Beledive simirlarl icinde olup, Kecibren Beledivesl imar sendsinde we
Webtapu Portalinda yapilan arastirmaya gére tasinmara ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

*18.07.1957 tarih onayh mimari projesi incelenmistin.
*10,07.1957 tarih ve 187 sawl (2504 m2) ¥api Ruhsat incelenmistir,

*38.01,1999 tarih ve 10 saydi (2504m2) Yapi Kullanma Izin Belgesi Incelenmistir,
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3.10 Eger belirli bir El‘ﬁlﬂ'i istinaden deferleme yapl Higkin & i bilgl ve planlann

ula urumun.da hulunuuh degierin farih nH&IIe neill in aciklama
Rapora konuw taginmaz “MESKEN" vasifli alup parsel dzennde yer alan yvapi neticesinde herhangl
bir proje degerbernesi yapdmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enarfi Verimlilik Sertifikas Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasnmaza ait enerji verimlilik sertifikas: ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLER]
4.1 Gayrimenkultin Bulunduly Bélgenin Analizi ve Kullarlan Veriler

Ankara ilf; Tirkiye'nin baskenti ve en kalabahk ikinci ilidir. Sifusu 2019 itibaryla 5.639.076 kigidir.
Bu nitfus; 25 iipe ve bu ilgelere bagh 1425 mahallede yasamaktadir, |l genelinde nifus yoguniugu
215%ir. Cografi olarak Tirkive'nin merkezine vakin bir konumda bolunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik balimi i Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yikzalgimi
olarak Glkenin Ggbncd blwOk Mide. Bolu, Cankmn, Kinkkake, Rirsehir, Aksaray, Konya
ve Eskizehir [lleri ile gevrilidir. Ankara’nin bagkent ilan ediimesinin ardindan (13 Ekim 1923} sehir
huzla gelismis ve Thrkive'nin ikinci en kalabablk ili obmustur. Tirkive Comhuriyeti'nin ik willannda
ekonomisl tanm we hayvanolga dayanan ilin topraklanmin yanst hald taom  amagh
kullaniimakiadic. Ekomomik etkinlik biyik oranda ticaret ve sanayiye dayahdir. Tanm  wve
havvancilifim afirl ise gidersk azalmaktadiw. Ankara ve civanndaki gerek kamu sektori gerek
tizel sektor yatimian, bagka illerden bikik bir nifus gicing tejvik etmistir. Cumburiyetin
kurulssundan gonomidze, nifuse Glke nifusunun iki kal eda artrmgtir, Mifusun vaklagik darte
iigil hizmet sektdrd olarak tamimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberesme ve ticaret benzeri
islerde, dértte birl sanayide, %2'u lse term alaminda cahsir. Sanayi, dezellikle tekstl,
Reda ve ingaat sektérlerinde yofunlagmistir. Glindmizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektarlerinde yatirm yapilmaktadir. Thrkive'nin en ¢ok seynda Oniversiteye sahip il olan Ankara'da
ayrica, Oniversite diplomall kisi oram  dlke ortalamasinm ki kateder.  Bu  editimli
nfifus, teknololl agirlikh  yatinmlarnn gereksinim duydugu is glclnd olugturur, Ankara'dan
otavodlar, demir yolu ve hava yoluyla Torkive'nin diger sehirlerine ulasdir.

Caha dnce Altindag ilgesine bagh bir mahalle iken, 1984 yvilinda ilge olan Kegidren'in nufusu 1
milyona yaklasmagtir, Cubuk gayimin ikl bOlime ayirdigh ikge’nin 47 mahallesi ve 12 semti
bulunmaktadir, llcede Turkive ve dinyamin en biyitk meteorokoji istasyonlarindan birizd yer alir.
Mustafa Kemal'in Eurtulus Savasing hazrlandi@i ve karargdh olarak kullandg Eski Ankara Tanm
Okuly da bu ilce sivirlan icinde milze ofarak korunmaktadar. Istiklal Savag sirasinda Genel Kurmay
Baskanli@ binas: olarak kuilandan bu taribi vap, ginidmiézde en modem alet ve cihazlarla
donatiimes 1100'den fazla cegith biyikliktekl istasyontaria hizmet vermekiedir, Bu tarhi binada,
Atatirk'Gn kaldi@ ve Kurtulug Savas'min harp planianm hazrladih odaya “Atatirk Odasi® adi
verilerek mize haline getirilmistir. Bu odada bulunan soba, masa ve perdeler Atatirk zamamindan
kalmugtr, Ayrica, metenrolsjik deferderin Glgdmonde kullanilan bircok ecki alet ve cihann
sergilendifi Meteoroloji Mizesi agimistir. |5 adarm Vehbi Kog'un Kegigren Heesindali bag evi

yenilenmis ve 1944 yilinda Vehbi Kog Mizesi ve Ankara Aragbrmalan Merkeggr (KEHAM
@araIMENKLL DEGEALIME
Errmart A4, !urli' $J|-H'"
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hizgmete acdmstie, Bu merkez Yehbi Kog ve &nkara ile ilgili her tirli kitap, belge ve fotograf, film
ve difer arsivieri binyesinde toplamakta ve aragtirmanlaria halkin hizmetine sunmaktadir,

Kecibren'de en wzun belediye baskanh@in 1994-2009 yilldn erasinda 16 sene bovunca Turgut
Aok yapmistir, Aok, 2019 Tirkive yerel secimleri®yie beraber tekrar beledive baskam
segilmistir. Adrese dayah niffus kayit sistemi 2018 verilering gome 903 565 kig: ile Cankaya'dan
sonra Ankara'min we Torkive'nin nifus balurndan en blyik (kinel ilgesi konumundader.
Tirkive'sin de en kalabalik Bpelerinden biridir ve pek ok (len nofusu daha fazladir.

Kegidren Nifusu - Ankara

KECIOREN

Nifus: 939.161

Kegidren niifusu 2019 yilina gore 939.161.

Bu nifus. 460.957 srkek ve 478.204 kadindan clusmaktacr.
Yilzde clarak ise: 649,08 erkek. 750,92 kadindur.
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Yillara Gare Turkiye Nifus Verileri - TUIK
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Tirkive'nin nifusu, 2019 yibinda bir onoeki yilka gore 1 milvon 151 bin 115 kigi artarak 82 milyon
154 bin 997 kisi oidu. Erkek nifus 41 miklyon 721 bin 136 kigi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin BE1 kisi oldu. Difer bir ifadevle toplam niifusun yirde 50,2'sini erkekler, yizde 49,8%ni ise
kadmlar olugturdu. (TUIK)

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

an

=

e

Tilketici Fivat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan % -TUIK

Oeat  Zubst  Mart  Misan

By Hagiran Tammiue Afustos  Eylal
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Tirkive [statistik Kurumu tarafindan apiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
anceki aya gore %1,36, bir dnceki yilin aym aymna gore %11,39 artts, (TUIK.)
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£ GSYiH/Biiiime Endekster;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirkenmis hacim endeksine ghre gayrisafi yurtigl hasila 2018
wili Ogined ceyrafinde hir Bnceki yilin ayni coyredine gire %16 arig gasterdi. 2018 bliylmasi
55 2'den %5,3 e revize edildi, Mevsim ve takvim etkilerinden anndirfoig GSYH Bir Gncekl ceyreie
gore 1,1 daraldr

GSYH 2020 yilmm ilk ceyreginde yizde 4,5 oraminda biyGme kaydetmistir. Ik ceyrekie tanm
sekttirii yiszde 3, sanayi sektori yizde 6,2 ve hizmetler sekttirl (ingaat dahil) yizde 3,2 oraninda
biyiime kaydetmistic. Mevsim ve takvim etkilerinden anndmims GSYH blylime aram yilin ilk
geyreginde yirde 0,6 olarsk gergeklosmistic Harcama yoninden bakildinda ise sz konusu
donemds toplam sahit sarmaye yatimmlan yizde 1,4 aramnda gerilerken; zel tiketim ve kamu
tiketimi harcamalan sirasiyla ylzde 5,1 ve vizde 5,2 oranlannda artmighir, Met ihracatin
boylimeye katkesr negatif 4,3 puan olmustur, Bu ddnemde Gzel tlketimin biiyimeye kathkis: 3,0
puan oburken kamu tiketimi ekonomik biyimeye 0,9 puan katk vermistir. {TUIK)

TR 10 Yullik Devlet Tahwili D mil;
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tabvil crankan 10% seviyelerinde gezinirken

2018 yih Z-ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Ozeri sevivelere kadar ulagﬁ;!;. .ﬁ'ﬂﬂ'ﬂ
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Tiirkive'de Gayrirmenkul ve i t Saktdri;

2018 yilinda yasadfimiz kur dalgalanmasi ve buna bafl gelismeler karsisinda bagla ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler lle dengelenme 2019 yilinda dnemb
filcide saglanmig gondnmekberdl, Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
gneakiyila gore yizds 0,9 artrrugtir. Ancak sektbrel bazda bakdd§nda, finans ve sigorta faaliyetler
toplam katma degen ylzde 7,4, kamu yonetimi, egrtim, insan saghf ve sosyal hizmet faalivatien
yizde 4,6, difer hizmet faalnetleri yizde 3,7 ve tanm sektri yilzde 3,3 artarken, insaat sektérd
yuzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetler ise ylizde 1,8 azalmgtir. Ingaat sektorinde
ghriiben bu sert diisdy 2018 yhindan itibaren kendising gbsteren talep eksikligl, mallyet artig ve
ylikleniciberin yasadig nakil aky sorunlanndan kaynaklanmeg gorGimektedir. [nsaat sekttrl cari
fiyatlar ile 2019 wiknda GSYH iginde yilzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektord yizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. Hd seltdr GSYH'min yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
wlagmislardir,

2020 yilmen ilk geyrefi GSYH sonuclarn heniz aciklanmamasing rafmen sektbrdeki genel egilimin
anlagimas: apsmdan satiy  rakamlan incelendiffinde daha pozitif bir sonug  olacaf)
tingtiriimektedir, Insaat ve Gayrimenkul sektori 2019 vilinin sonunda yakaladif ivmeyi 2020 yilio
ilk g ayhik diliminde de sirdlirmig gérinmektedie. 2009 yili ilk goyrefi lle 2020 vilinm aym dénami
incelendiginde toplam konut sabglannds ylade 3.4 oraninda arby yaganmsbr. 582 Konusu
dinemde iking el satilarda ghriilen ylrde 119 dicendeki artis pazarda yer alan konutlarnin talep
gardigund isaret etmektedir, Ote yvandan arz da kendisini sartlara gbre ayarlamaya devam etmis
ghrinmektedir. 2019 yib birinci peyregi ile 2020 yil birinci ceyregi arasinda yap ruhsat saysinda
yiizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistic. Diger yvandan gerek sektér perek ekonomi
acsmdan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda yaganan gelismedir.
Aym dinern itibaryla ipotekli konut satiglan ylizde 90 dizeyinde arteg kaydetrnigtir, Bu sireg
icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kred| maliyetlerine etkisi ipotekhi satislan oldukeca
olumilu etkilermis gorinmektedis,

Difer pek cok ekonomide oldufu gibi, Tirkiye'de de ingaat sekidrd, genel ekonomi agsindan bir
ancll gosterge olmamn yamnda biyamenin itici gucond clugturma drelligini de tagor. Ingaat
saitbrindeki wmelenme ve yavaslama genel ekonombve gire daha dnce gergekikesiyor. Bununla
birfikte, son donemlerdeki yvavaglama haricinde sektbron yiksek biyime temposuyla genel
ekonomik bivimeye hem dofrudan hem de dolavh olarak en onemli katki yapan sektdrlerden bin
oldugu gorilivor,

Tlrk ingaat sektorinun uzun dénemli  efilimlerine  baktfimizdz genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektorierden bin oldugu sdylenebilir. Ingast sekténindeki blyime
egilimi bir bakima GSYH' nin dnci gosterges) durumundadir,

Ulkemniz genelinde son yillarda artan gayrimeankul stogu; gerekl piyasa dizeltmeler], fakz
oramndaki deflsim ve enflasyondaki yasanan pozitif diigisle birlikte azaby egilimine girmiglir.
Artan ingast malyetleri sebebi e vasanan defer artisian da piyesanin ekonomi Kerisinde wsun
bir trend vakalamasi wve stok azaltma ibtivacine beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gedmistir, Bunun yami sira 2015 yib yabanoya gayrimenkul
satisinda oreliikle konut satuginda patlama yaganan hir yil olmustur. 2020 ywih 2.ceyregivie birlikoe
konut kredi faizlerinde vasanan tarihi diisisle birlikte Gzellikle shhr konutlarda sats rakamlan cok

bzl bir seviyeye ulasmastir,
GaTRIMEN KA I ML A Y
Erminkyot M. Sinir SR 71 Yerimahallo MK
b
Multeps WD, LEI RO T ¢
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4.2 Deg inl Clumsuz Yénde Etkile Sam n Faktérler
Degarleme tarihi itibariyie sireg tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme iplemin olumsu:
etkileven veya siniflayan herhangl bir faktor olmamigtir,

4.3 nkuliin Fiziki, Yapsal, Teknik ve | ik i
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozallikleri;

Dederlemeye konu taginmaz 1058,00 m2 yuzolgimld 4081 ada 8 parsel Gzerinde yer alan binada
wer almaktadr. Taginmazin bulundugu bina projesine gire 2 bodrum kat, zemin kat ve 2 adel
normal kattan olusmak dzere betonarme sekilde insa edilmistir, Projesine gére 2, Bodrum katinda;
kismdrlikler ve 2 adet mesken, 1. Bodrum katinda; 3 adet mesken, zemin kabinda ve diger narmal
katlarin her birinde 3'er adet mesken olmak izere toplamda 14 adet Bafim=iz bOKimden
clusmaktadir. Bina girigi zemin kat seviyesinden ve giiney cepheden saglanmaktadir. Bina bakimbi
durumda olup ¢k otopark! mevouttur.

Taginmaz bulundugu binanm 2. Bodrum katinds bina gingine gore sag &n cephede konumludur.
Tasnmaz projesine gore; 3 ader oda, salon, mutfak, antre, Banye ve we hacimlerinden olugmak
dzere yaklasik brit 110m? kullanima alanldhir. Tasinmaz misteri istegi dogrultusunda disandan
giirdbmis olup verinde tespit vaplamarmgtir.

| ANA TASINMAZ

- .o £, (5E §3.5 M1 150865
Met Kurumyal Gayrimenkul Dagorleme ve Danigmanlih A% MHIHE;:,: e F-i‘.lrﬂ:iz{j.#ﬂ Bl f0ATL

e reds Moz 0631 NSA93ER0DNLY
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Deferleme kanusu taginmaz misterl stefi Ozerinde dizgarindan goriimbs olup yerinde tespit
yaplamamogtir, Mahallinde yapilan gozlemlerde ana tasinmazn genel hatlan ile proje ve
rubsating uvgen oldugu gorilmibgtir,

Ruhsat Almrm; 'rgglur:h 'Irﬂf-ar'l Egglﬂﬂdﬂm 3104 mln imar Kanunu'nun 21.nei Hadduﬂ

Rapora konu tasinmaz hdlhazirda mesken olarak kullamimaktadr.

ILAMN EME YONTEMLERI
LD Timamids ger Esasr — Parar e

APazar degeri, bir varkk veya vikimlbligun, uwgun pazardama faalivetler senucunda, istekli bir
satics ve istekli bir alici arasnda, taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizen hareket eltikler, muvazaasiz bir izlem ile dagereme tarihi itikarwyla el degistirmesinda
kullamlmas: gerekll gorlilen tahmind tutardir. Pazar deerinin tammi asagdaki kavramsal
cErceveye uygun alarak uygulanmas: gerekir:

{a) “Tahmini twtar” fadesi muvaisass: bir pazar igleminde varld icin para cnsinden ifade adilen fiyak
anlamina gelmektedir, Pazar deger, dugerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar deferi tanirming uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fivattir, Bu fivat, sabo tarafindan makul gartiarda elde
ediebilecek an iyl ve glic tarafindan makul sartlarda elde edifebilecek en avantajl fiyatur, Bu @hmin,
azellikle de satisla iliskili herhangl bir tarafea saglanrmig Szel bedellerveys imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gen kirala sozlegmesi gibi Szel gartiara veya kosullara devanarak artiming vaya
azallmiz bir tahmini fivat veya sadece belirli bir malike veya abcrya yénelik herhangi bir defer
uRsureny kapsamaz

{b) “El defistirmesinde kullanilacak" ifadesi, bir varlfn veya yvikimlHOgln degernin, Snceden
befirlonmis bir tutar veya gergek saty fiyatindan zivade tahmini bir deger oldugy durema abifta
bulunur, Ba fiyat deferleme tarthi itibariyle, pazar defierl tammindaki tim unsurlan kargilayan bis
isbemndekl fipathr;

l¢} "'[I-g-ggrlem& arihi i‘l:iharrpl.a" ifadesi deger‘in belicll bir tarih isbarnda belirlenmeasini ve o Zamana
Gzgl olmasim gerektirir. Pazarler ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini defer bagha bir
egamanda dofru veva uyiun olmayabilir. Degereme futar, pazarin derumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi itibaryia vansr;

{d]) "istakli bir aho arasmda” fadesi alim niyetivie harekete gecmis olan, ancak 2orunlu kalmag olmayan
bir alier anlamana gelmektedir. Bu abo ber fiattan satin abmaya hovesll veya kararh defildir. Bu abio,
var oldugunun kanitlanmeas veya tahmin edilmest mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
patardan rivade mevcut pazar gerceklerine ve meveout pazar beklentiferine uygun olarak satin abir. Var
oldufiv kabul edilen bir alici pazarin gersktrdifinden daha yoksek bir fiyat Sdemeyecektic, Varldin
mevieut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaltadir.

(e} “Istekii bir satia” ifadesi ise belirli fivattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, yva da meveut
pacar tarafindan makul gbrilmeyen bir fivatta srar etmeyen bir sabio anlamima gelmelcadin, inekli
satice, fivat her ne olursa alsun, varh@ uygun pazariama faalivetlen sonucunda agik pazarlarda, pazar
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sartlarinda elde edilebiecek en iyi fivattan satmak istemekiedic, Varli@in asil sahibinin gergekte iginde
bulunduu kasultar, yukanda anilan sartiara dihil degildir, ghnki istekli saticovarsayimsal Bir maliktir,

{f) “Muvazaasiz bir isler™ ifadesi, fiyatin pazann frat seviyesin yanstmamasing veya yiksaltmaesine
vol acabilecek, Srnefin ana sirket ve bagli sirket vaya ev sahibi ve koracs gibi taraflar degil, aralaninda
belirli we Geel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir gem anlaming. gelmektedir, Pazar
degeri islemlerininy, ber bir bagensiz olarak hareket eden iligkisiz wraflar arasinda yapibdigd varsawlir,

[g) “uypun pazardama faalivetleri sonucunda™ Wades!, varligin pazara gikartdarak on uygun gekiide
pararlanmast halinde pazar defer tammmz uygun olarak elde edifebilecek en iyl fiyattan satilmas
cdrmasi anlanana gelmekiedir. Satis yonteminin, saticinm erisime sahip oldufu pazarda en byl fiyat eide
edeceg en uygwn yontem oldugy kabul edilic, Varlign pesara cikartilma sirest sabit bir sive almayp,
warlifin tlrine ve pazar kosullanna gore degiebibr. Burads tek kriter, varhgin yeterli sanda pacar
katihmeisingm dikkating gekmes bgin yeterll sOre taninmasy gereklilifidir. Pazara gkarblma zamani
deferleme tarihinden dnce gergekiesmelidir,

(h) “Tarafiann bilgili ve basiretls Bir sekilde hareket etmeler™ fadesd, (stekli saticsmn ve istekll aloinin
deferleme tarihi tibanyla pazann durumu, vari§in yvapes, Szelliker, fili ve patansiyvel kullammian
hakkinda makul olgllerde bilgilenmis olduklarnm varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgivi,
iglemde kendi lglh konurmlan agisindan en avantajh fivats elde etrnek amacwia basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilr, Basiret, favdas sonradan andagilan bir tecrabenin avantajds dedil, degerleme
tarihl ittharyyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Grnegdin fiyatiann distigo bir ortamda
dneceki parar sevivalerinin altmda bir fiyattan varliklann satan bir saticr basiretsiz olarak Eabul adifmes,
Bu gikd durumlarda, pazarlarda defizen fiyat kosullan alonda varliklarn el degistiriidigi difer islamler
igin gecerli oldufu gibi, basicetfi aliolar veya satialar 0 anda maveut en iy pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama attnda kabmaksizin®” ifadest e taraflardan her birinm rorlanmiy oimakazmn veyas bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degerl kavram, katilimcdarn Ozglr oldegu agik ve rekabetgl bir pazarda pazaniik edifen
fivat alarak kabul edilmektedir. Bir varigim pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok saywda alc ve sabicidan veya karakteristik olarak sinirh savida pozor kelilimesindan
olusabilir. Yari@in satisa sunuldufunun varsayldi pazar, teordk olarak el deistiren varlgin
normal bir sekilde el deg@istindigi bir pazardir,

A Bir varlfin pazar deferl onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanmim, bir varhgim potanshyelinin vasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl ofan en yikaek
dizeyde kullanimadir. En verimli ve en iyi kuliznim, bie varligm mevcut kullaniminin devami va da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pozar katdimesimn varlik igin teklif edecegi fiyats
hesaplarken varlik icin planfadi@ kullanima gore belirlenir:

A peferleme girdilerinin yvapsmin ve kayna@nin, sonugta degerferme omocr ile ilgili oimas:
gereken defier esasini yansitman gerekir. Ornefin, pazar degerini beliflemek amaciyla, pazardan
tlretibmis veriler kullamimak sartwla, farkhyaklasimlar ve yantember kullandobiliv, Pazar yaklagim
tamim olarak pazardan tiretiimis girdileri kullane, Gefir yaklagiming kullanarak pazar degerini
belirlemek igim, kotlimaolor tarafindan benimsenen gicdilerin ve varsaymilann kullanidmas: gerekli
géritmektedir, Malivet vaklagimm kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanma

sahip bir variin malivetinin ve uygun asinma aranimm, pazar esash malivet ve asinma analizierlyle
balirlen mesl gerakli garilmektedir,

A Degerfemesi yapdan varkk igin mevout verilere ve pazaria iligkili kogullara gire en gegerli ve en
uygun deperleme yonteminin veya yintemberinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir gekilde analiz
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edilmis ve parardan elde edilmibs verilere dayanmas halinde, kullamulan her bir yaklasimim veya
wantemin, pazar dederi ile ikgili bir gbsterge saglamas) gerekli gdriimektedir,

A Pazar deger bir varlidm, parardaki diger aldarin elde edemedifl, belidl bir malik veya aho ign
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz, Bayle avantajlar, bir wvarigin fiziksel, oografi, ekonomik
veva yasal bzelliklerivie iligkili olabilir, Pazar degeri, belidi bir taribte belirll bir istekli abeinn degil,
herhangi kir istekli bir alwinin alduguenu varsaydi@indan, buna benzer tim defier unsurlarnn gbz
ardh edilmesini gerekbirmektedir,

Dagerleme Yantemleri

Degerdeme yaklasimlarnmn uygun ve degerlenen varhklarmm igerigi ke iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tanimianan ve agpklanan i yaklagm degerlemede kullandan temel
vaklasimlardir. Bunlann timd, fiyat dengesi, fayde beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme vaklasimlarina asagda yver verilmekiedir:

(A} Pazar ¥aklagimi  [B) Gelir Yaklagires  [C] Maliyet Yaklagmm

Bu temel dederteme yaklagimlanmin fer biri farkd, avomtl uyRulama yontemlening ierir.

Birvarhga iliskin deferleme yaklazimlanmm ve yintemberinin seciminde amag belidi durumlara en
uygun yantemin bulunmasidir. Bir yantemin her duruma uygun clmasi 562 konusu degildir. Secim
slirecinde asgari olarak asagdakiler dikkate alnr:

(&) degerleme ghrevinin kosullan ve aman ile belidenen uygun deger esas(larh ve varsayidan
kulamm{lar)y, (b) olasi degerieme yaklasimlannm ve yontemlerinin gicli ve tavil vonleri, () her
bir yantemin varh@in nitelifi ve ilgili pazardaki katibmcilar tarafindan kullanitan vaklagimlar ve
yontemlber bakimindan uyguniugu, (d) yéntem({ler)in uygulanmasi icin gerekan gitvenilir bilginin
mevcudiyell

Pazar yaklassm wvorliin, fivat bliglsi elde edilebilir olan aym veya kargdagbinlabilir {benzer)
varkklons karsilagtnimas: sunetivie ghsterge nitelifindeki degerin belirendigi yaklagimi ifade
eder, fsagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimmin uygulanmas: ve bu yaklasima anemli
veSveya anlamb agerhk verilmest gerekli gdrilmektedir: {3} degerleme konusu varhign deger
gsasina uygun bir badelle son dénemde satidmig olmas, (b) degerleme konusu varhgin veva buna
dnemll dlichde benzerlik tagryan varhklanm akbif olarak glem gérmesi ve/veya [¢] dnemli &lghde
benzer varliklar ile ilgili sk vapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islernlerin soz konusu olmast.

Kargilagtirlabilir pazar bikgisinin varlgin tipatip veya onemli diglide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, deferlemeyl gergekiestivenin karsilastinkabilic vorfklor ite degerleme konusu verlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve farkliliklarn karsilastirmal bir analizini yapmas
gerekir. Bu kargilagtirmal analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacakbr. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemey gerpeklegtirenterin duzeltimelerin garakgeler! ike nasid
saysallastinkdiklarina raporlannda yer vermeler gerekr,

Parar yaklassminda genelllkle her biri farkh carpanlara szhip karsilagtmlabilic varhklardan elde
adilen pazar carpanian kullamibr. Belidenen araliktan uygun carpamin secimi niteliksel ve nicediksel
faktorlerin dikkate slindi) bir degerendirmenin yapimasimi gereldirir.
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[E:1 Satilik Maskan] Dagerbermne konuse taginmaz ike yakin konumly, bulundugu binamn 2. Normal
katinda konumle, 110m2 kullanim zglaning sahip mesken 345.000 TL bedel fle pazarhkh olarak
satihktir,

(345.000-TL / 110 m” * 0,95 Pazarlk pay * 0,70 kat serefivesi * 0,85 yam kalitesi jerefiyesi =
177283 TI/m?)

Mot: Degertemne konusu tasimmaiin bodrum kaita yer almas emsale ghre dezavantajl ylindddr.
Emsal taginmaz daha yeni binada kanumludur.

hdal Sahibl: Q537 492 59 12

[E:2 Satilik Mesken] Degerleme konusu taginmaz ile yakin konumlo, bulundugu Binanin zemin
katinda konumby, 125m2 kullanim atanma sabip mesken 325000 TL bedel ile pararlikl alarak
satilixtir,

(325.000-TL / 125 m* ® 0,90 Pazarhk pays = O0,B0 kat serefiyesi = 1872 TL/m?)
Mot: Deferleme konusu tasinmazin bodrum katta yer almas emssle gbre dezavantajliyonidir.
mal Sahibki= 0%30 12014 11

[E:3 Satilik Mesken] Degerleme konusu taginmaz ile yakin konwmby, bulundufu binanmn 2. Momeal
katinda Eonumiu, 125m2 kullamm alanina sahip mesken 425000 TL bede! ile pazarhkh ofarak
satilikiir,

{(425.000-TL / 125 m* * 0,95 Pazarbk payr * 0,70 kat serefiyesi * 0,75 yap kalitesi serefiyesi =
1695,75 TL/m?)

Apogzif Emlak: 0312 356 06 10

MNaot: Dederleme konusu tagmmazn bodrum katta ver almas emsale gore dezavantajl yontidir,
Ermnsal tasinmaz daha yeni binada konumludur,

[E:4 Satahik Mesken] Dederleme konusue taginmaz ile yakin konumiu, bulundugu binanm 1. bodrum
katinda konumlu, 105m2 kullamm alaning sahip mesken 200.000 TL bedel ile pazarikh olarak
salliktor

(200.000-TL / 100 m* * 0,95 Pazarhk payi * 0,95 kat serefiyesi = 1719,04 TL/m?)
Mot: Deferdeme kanusu taginmaz emsal tagmmaza gire kat bakimindan dezavantajhdir,
Mal Sahiba: 0532 704 14 14

[E:5 Satihk Mesken] Deferleme konusu tasinmaz ile yakn konumlu, bulundugu binanm zemin
katinda konumiu, 95m2 kullamm alanina sahip mesken 220,600 TL bedel He pazarkkl olarak
sabiliktar.

(220.000-TL /95 m* * 0,95 Pazarhk pay * 0,80 kat serefivesi = 1760 TL/m’}
Mot: Degerleme kanusu taginmazin badrum katta yer almas emsale gire dezavantajh ybniiddr.
Mal Sahibi: 0545 595 12 03
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[E:6 Kiralik Mesken] Degerleme konusu tazinmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin 1. bedrum
katinda konumiu, 110m2 kullamm alanina sahip mesken 1.000 TL/ &y bedel ile kiralsktor.

(1.000-TL / 130 m® * 0,90 kat serefiyesi = 8,18 TL/m*}
Mot: Degerleme konusu tasinmaz kak bakmmindan decavantajhidir,
Mal Sahibi: 0506 631 60 73

[E:7 Kirahk Mesken] Degerleme konusu tagmmaz ile yalan kanurmby, Bulundugu binanin zemin
katinda konumly, 100m2 kullanem alamna sahip mesken 325 TL Ay bedel ile kiralikte,

(925-TL / 100 m® * 0,85 kat serefiyesi = 7,86 TL/m?)
Mot: Degerleme konusu tasmmaz kat bakimindan dezavantajidir.
Lifuk Emlak: 0312 358 9000

& Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilm Konu
rimenkule Olan Yakinhgin Gosteren Krokile
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LEME
A Emsallerin Nasil Dik na_liski ik i rinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin_Yapiima MNedenine Ilgtin Detayli  Aciklamalar wve Diger
Varsayimlar

Rapora kanu taginmaz tapu kaydina gare ‘Mesken’ vasifhdir. Tagmmazin bulundugu bblgede konut
emsallering wlagdmegtr, Degerler kat, konum, kullarum alang, yapi vag ve kalitesi durumuna gore
degismektiedir. Deger dizeltmeler] by etkenler dikkate abnarak yapilme ve birim deger
kanaatinde cnemli rol oynamglardic, Tasinmazin bulundugu balgede konumlu, bodrum katta yver
alan meskenberin birdm fiyat yukanda belirtilen etkenlere glire degisiklik gbstermekte olup 1700
TL /m2 ke 2000 TL md arahgindadir,

Tagmmazin bulundugu bblgede yapilan incelemelerde, kendisi jle benzer konum ve vam
bzelliklerine sahip kirahk mesken emsaller] incelenmistic, Bdlgede ver alan mesken niteBkl
tasinmaczkar igin kiva bedellerinin aviik 7 TL/m2 ile 9 TL/m2 arasinda degismekiedir,

A Pazar Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Yukarda yamilan bilgiler dogrultusunda séz kanesw tasinmazin konumu, kabi, yap vasi, miman
drellikleri, Yap Kullanma izin Belgesi'nin bulunmass, ulagim mkani vh. har tdrli olumiufolumsuz
faktér dikkate alinmg emsalierdeki duzeltmeler isinda tagmmaza deger takdlr eddmigtir.

2 numarah bagimisiz bolim degeri: 110 m2 x 1.1818 TL/m2 = ~200.000,00- TL

Parar yaklagimi yintemi sonecunda tagmmaza tapu ylzdlcimi dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
haric) 200.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Malivet Yakiasim
b i TaLal] o1 Bilgiler, Konu menkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenl

Malopet yaklagimmn, bir alicinn, gereksiz killfet do@uran zaman, elverissizhik, risk glbi etkenler soz
konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ster satin alma, isterse yapim yvoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahlp baska bir varhg elde etme malivetinden daha fazla Sdeme
vapmayacag ekonomik ilkesinin uvgulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
vaklasimdir. Bu vaklasmmda, bir warigen cari ikame maliyetinin veva yenlden dretim maliyvetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger biimiarde gercekieten tOm yipranma paylarimn
diisalmesi suretivle gisterge niteligindeki defer belirlenmektedir. Agafida yerveriken durumiarda,
maliyer yaklasiminan uygulanmasi ve bu vaklasima nemli ve/veya aniamb agirik verilmesi gerekli
gordlmektedir: (a8} katilmcilann degerleme konusu varlikla dnemli olcide ayni faydaya sahip bir
varhf vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, kahlimolann degerdeme
kanusu varh@ hir an evel kullanabilmeler icin Gnemli bir pim Gdemeye ran ofmak durumunda
kalmavacaklan kadar, kesa bir sirede yeniden clusturulabilmesi,

{b) varifmn dofrudan gelie varatmamas: ve varkgin kendine 8zgil niteliginin gelir yaklagimm veya
pazar yaklasmum olanakse kilmasi vefveya (g} kullamian deger esasmm temel olarak ikame degeri
tirnafinde oldufu gibi fkame maliyetine dayanmas..

Belli bash Gg mafiyet vaklasimi vontemi bulunmaktadie: {a) ikame maliyetl ydmtemi: ghsterge
niteligindeki degenn esdegier avda saglavan benzer bir varlgin maletinin hesaplanmasiyla
belidendifi vontem, (b} yeniden bratim malivetl véntemb gisterge niteli§indeki degerin varlgin
aynsinn dretimes) icin gerekll olan malivetin besaplnmasiyla belidendigi yontem. (e} toplama
yontemi: varlgm degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanerak hesaplandif vontemdir,

Mat Eurumsal Sayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5
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Dizeltmelar, ¥ Diger Ua milar v Ulasilan Sono

Tasinmagz kat irtifaki tesis edilmis vapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapalmamustir,

A Yapi Maliyetlerl ve Difer Malivetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kavnag ve
Yapitan Varsayimlar

Degerleme konusi tasmmaz kat irtifakl, bob. nitell kazanmg ve yap kullamm fzin belgesi
alinmistr. Bu sebeple yapi defer tespit edilmemigtir.

b i |l ilan Son

Tesinmaz kat irtifak tesis edilmis vapida konumlu olup, Malivet Yaklasim ile defier takdin
yapilmamgtr.

A S a Esas Yap De
BB NO | Alan Yap Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) {TL/m) Deger
z 110 % 1,450,00 TL/m? = | 153.500,00-TL
5.3 Gelir Yaklagimi
& Gelir Yaklasmam Aciklayic Bilgiler, Konu Ga &0 h ¢ n
Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasim, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir card defiers
disnikstiirdimesl lle beliflenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varbgn degeri, varkk tarafindan
yaratilan galirierin, nakit akislanmin veya malivet tasarruflarmin bugiinkid dederine dayandarak
tespit edilir, Asafida yer verilen durumbarda, gelir vaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklagima
anemlive/veya ankamb agirhk verilmesi gereki gbrilmektedir;

(&) Varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katithmcinin ghziyile dageri etkileyen cok Gnemll bir unsur
olmass, (b) Degerleme konusu varliklz ilgili gelecekteki gelirin miktan ve ramanlamasina iliskin
makul tahminler meveut obmakla birlikte, Hgil pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

= [ndirgenmis Makit ari [INA) ¥&ntami:

INA vanteminde, tahmini nakit akislan degerlerne tarihine indirgenmekte ve bu islem varfm
bugiinkii degerivle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getiris| kaplitalizasyonu [indirgemesi} olarak ta
nitelendiriimektedic, Urun cmirdd veya sonsuz amidd variklarla ilglli ban durumlarda, INA,
variugen kesin tahmin sdresinin sonundakl defen temsil eden devam eden degeri igeredbilir, Diger
durumlarda, vorfigin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagna
kullanilarak hesaplanakilir. INA ygnteminin temel adimlan asaf@idaki sekildedi

(a) degerderme konusu varlifin ve deferleme gorevinin nitelifing en uygun nakit akigi tirdedn
secilmesi (Brmegin, vergi dncesi veya vergl sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 2
sermaveye ait nakit akislarn, reel veya nominal nakit akiglar vb], (B) nakit aksglarimen tahmin
edilecefi en uygun kesin sirenin varsa befirlenmesi, (¢} stz konusu sire igin nakil akis
tahminlerinin hazrdanmasy, {d] {varsa) kesin tahmin sOresinin sonundaki devam eden deferin
degerdeme konusu varkk igin uygun olup olmadifinn; daha sonra da, varkgm niteligine uygun
devarm eden deferin belidenmesi, (e] uygun indirgeme aranimin belirlenmesi, (f}) indirgeme
pranmin varsa devam eden deger de ddhil olmak dzere, tahmini nakit akelarma uvygukanmas
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Tim risk veya genel kapitalizasyen oranimim, temsil tek bir ddnem gelirine uygulandsdi yntemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin {yl] dretecefl net gelirin, glincel gayrimenkul piyvasas: kosullarina
ghre olusan bir kaphtalizasyon granina bBlonerek, tasinmaz degeri hesaplarr. Bu kapitalizasyon
grani, birbirine emsal gayrimenkullerde satss ve gelir seviyeleri arasindaki iliskivle belirlenebilir.
Burada Met Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tom kaynaklardan elde edilecek gelirier! Iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplann armdirildifi efektif bt gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arindinimasi e net
faaliyet gelir elde edilmolidir. Potansiyel Brit Kira Geliri Gayrimenkuliin kiralanabilic tim
birimlerinin kiraya varildigi ve kira bedellerinin kaytsz ofarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edifen gelir tutaridir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalicasyon oran = Deger

Degerlemede bu ydntem direkt kullanifmamakla birkkie, Pazar yaklagimi analizi icin gerekli satilix
ve kiraltk emsaller ile bélgede yapilan sates-kira arastirmasi ayeca mevout sektdrel veriler issfinda
Gelir Yaklazimi gatisi albnda bulunan we farkh bir yaklagim olan dogruden kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulrmustur,

A Indirgeme/fiskento Oraning

Deferdemeds bu ydntem direkt kullandmamakla birdikte, Pazaryvaklagimi analizi icin gerekii satilik
ve kiralik emsaller ile bélgede vapilan satis-kira arastirmasi aynca meveout sektarel veriler igiginda
Gellr Yaklasimi gatisr albinda bulunan we farkh bir yaklazm olan dogrudan kapitalizasyon
yantemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur,

4 Gelir Yaklasimi ile Uiagilan Sonug

Degerlemeda bu yorterm direkt kulkanilmamakla birlikie, Pazar Yaklasimi analizi igin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satig-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektorel veriber 15i1ginda
Gelir Yaklasirmi catis altnda bulunan ve farkh bir yaklasm olan dogrudan kapitalizasyon
yantemnle deger yaklasmminda bulunulmustur. Degedeme konusu gayrimenkol 130 m2 bri
kullanim alanima sahiptir, Yapilan tam arastirmalar neticesinde metrekare birim kira defer] aylik
8-9 TL aralg@inda tespit edilmistir,

GELIR YONTEMI
ALAN BIRIM AYLIK | YILLIK KIRA | f | KAPITALIZASYON PIYASA DEGERI
{m2) Kira KiRa DEGERI ORAN| {TL)
DEGERi | DEGERI (TL)
(TL/m3) {TL) o |l
110 772 TL 850 TL | 10200TL | f 0,0526 193.916 TL

Sonugc olarak gelir vaklasimi yOntemine gtire sfiz konuse tasinmazin piyasa degeri igin
=195,000,00-TL deger takdir edilmistir.

MEF KURUMES
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5.4 Diger Tespit ve &nalizler
£ Takdir Edilen Kira Degerleri
Séz kanusu defereme caligmasi sonucunda taginmazm avhik kira degeri, satilik ve kirahk emsallar
ile bolgede yaplban satig-kira aragbirmas ayrica meveut sekbarel veriler igigimda ~B30,00-TL olarak
tezpit edilmistir.

4 Hasilat imi veya Kat Karsilif: Yontern| fle Yapilacak Projelerde, Emsal Oranian
50z konusu taginmaz hasilat payiasemina veya kat kargihgina konu olmavacagl diisiincesivie bu
yvinde herhangi bir calisma vapibmamigtir,

A lizerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Deferler

L&z konusu tasinmazin mevout kullanim durumunun imar durumuna gire en verimli sekilde
kubanbdg ghrosii sebebivle proje gelistirme calismasi vapidmamestir.

& En Verimli ve En iyl Kullanim Deferi Analizl
S0z konusu tasinmazin mevout durumu, bulundugu bdlge ve cevre ozellikler dikkate ahindifinda
reveut kulkanim seklinin en etkin ve verimi kultanim sekli olacag) kanaatine vanimsor,

A Misterek Béillnmis Kisimlann Deferle i
501 konusu tasmmaz "MESKEN" vasih olup tarmami degerbendirilmistir. Migterek veyva bolinmiis
kisim deferdemest yapilmamstir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DESERLENDIRILMES]
6.1 Farkh Defierleme Yontemieri ile Analiz Son
Metotlann ve Medenlerninin Aoklanmas
Raporun ilgili ksmlannda belitddigi Geere degerleme vopilirken fagmmaza avn ayn analiz
yapilmis alup deger olusumu Pazar analizl ve gelir yaklagim esasima gore belifenmistir. Taginmaz
mesken olarsk kullanilmasisebebiyle galir getirici bir milk simfinda dagildir. Ancak bolge phyasas
dofrultusunda yapidan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakh potansivel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
anallzi vardimpyla bulunmustur. Dolayisivla tasinmaz icin iki farkh ygntem de degerlemede dikkate
alinmig bu unsuriar neticesinde deger takdiri ger¢eklestirilmigtie. Uagdan doeferlerin yaklagik
obdugu gorilmus olup degerlemede yvalmzca Pazar yvaklagimi ile elde edilen defier esas alinmigtir

Eeﬂarﬂeme r;alqrnas: ll;ln gerekllmm asgar husus ve bilgilere rapl:m:lu yer vcrllm igtir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirifip Getirilmediii ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken |zin we
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigy Haklonda Girilg

ilgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmas: gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevout oldugu, yasal gerekliliklerin de verine getirildigi gorulmdgiir,
Deferlema tarihi itihariyle de herhangi bir yasal last, karar vb olumsuziuunun bulunmadig)
Bilgiber edinilmistir,

6.4 Varsa, 6 enkul (zerindeki

Taginmazlann devrine iligkin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simrlama veya lisitlama
bulunmamaktadir.
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6.5 rleme I{-unusuE menkull].n Uzerinde i Eltthﬂ!ﬂ tﬁﬂn ge!tr'ini Dﬂmd:ng;

Devreadilebilmesi Konusunda Bir Sinirflama Tahi Qiiu [Hma Hald-:lm:la Bil
Konu tazinmazlar Gzerinde vénetinn plan, kat milkiyveti tesisi bevanian ve ekiepti bilgisi diginda
herhangi bir takyidal bulunmamakiadir. Taginmazlar dzerinde rehin bulunmamaktadir.

6.6 Defierleme Konusu Arsa veya Ararzi ise, Alimindan itibaren bes ¥il Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik H i Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadegina Dair Bilgi
Deferlome konusu taginmaz arsa veya arafi degildic, parsel dzerinde rapor icerisinde bilgileri
detayh sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Mitk Hakk ise, Ost Hakiu ve Devre Milfk Haklunin

Devradilebilmesine |IEI:I'| Dhrﬂk Bu HI-l-l:lirl Eyﬂn ﬁﬂMu Ozel Hnmm
Hilkiimlerinde : I ;

Degerdeme konusu st hatkl WA ﬂture rndII: hah:hl d:tildﬂr

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Miteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dehil Edilme Niteliginin
1 Hakka ris lle Po Alinmasinda He i Bir Sakinca

Dlup Oimadig Haklnda Giri
Degerleme iclemi, mevcut parsellerin deger tespiti igin yapilmis olup portiéye ahinmalan igin
yapilmamustir,

7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi
Bu rapor, Girisim Elektrik Tashhiit Tic. San. A.5.'nin talebi dzerine; Ankara I, Kecidren ligesi,
Finarbag Mahallesi, 4081 ada 8 nolu parseide bulunan 2 bagimsz baldm numaral "MESKEN"
nitelikli gayrimenkulin pivasa deferinin Tdrk Liras) cinsinden tespitine yonelik 5PK mevzuati
kapsaminda asgarl unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimzea hazirlanmustir,

Tarahmeca ileme alindg taribteki degerleme konusu taginmadann Pivasa Deger Tespiti
gayrimenkul mahalfinde ve bulundugu bélge genelinde vapidan inceleme ve aragbirma e resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dofrultusunda clugan kanaat, Hpenin ve bbigenin
gelisme trendi, gayrimenkuldn yer aldi arsanin Imar duremu, yvapilagma garilar ile kullamm
fonksivony, yozbigimid, geometrik sekll, topografya durumu, bulundegu muhitin seref wve
chemmiyeth, gevresinin tegekkil tarz ile sehir merkes e bolgesindeki merkezi konumilara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre Dzellikleri, mevout
ekonomik sartlar, parsel Gzerinde yer alan vapinin ingal kalites: gibi tim fektérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére al bulup bulamayacads, bulmas halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiukseltici ve knymet disuricd mispet menfi t0m faktdrler goz dninde bulundurularak vapdmgtir,
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7.1 Nihal Deger Takdirl
Tagmmaza defer verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tm
etkenler dikkate alinmgtr. ¥Yapilan incelemeler neticesinde wlasiban veriler ve kullamiban
yhntamlerin sonughan anlamb sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin blundudu bélge ve konumiandigl fokasyon Ozelinde, kullamim amas ve kapsami
dogrubtusunda, tapu nitelifi ve filli niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigl
gerekceyle ‘Pazar Yontemi' neticesinde elde edilen sonug nihal deger olarak takdir edilmigtir,
Boykelikle:

Taginmaxn deerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagim vintemine ghre kanaat getirilen ve takdir
edilen pivasa dederi su sekildodir;

Rakamia; 200.000,00-TL ve Yazwla iki Yiz Bln TOrk Lirass dir.
KOV Dokl Toplam Saby Degen 236000, 00T dir,

Tespit edifen b deferier iognmosm pegin sabsng ypnellstn
Ninal deder, KOV Haric degder fade eder.

is bu ropor, eklesdle bir bOIdnddr,

Niihal defer tokdivl, roporun ipendinden ovr twiulamor
Deferleme torthl itikariyle TOME Dfviz Kuru 157, 4439 TL dir.

B
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8. UYGUNLLIEK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagdaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cerpevesinde dodrudur,
Raper adilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtllen varsmyimlar ve kogullarla sinirlsder.
Raper, tarafsiz ve nyargisie profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Raporun konuwsuny elusturan gayrimenkul e meveut veya potansivel hicblr menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadic,
= Ry raporun konusuny olusturan geyrimenkul veya ilgili taraflarla figili hichir Gryargimiz
bulunmamaktadir,
= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgn doret, raporun herhangi bir belimiine bagh
dagildir.
Degerleme ahizki kural ve performans standartlanna gére gercaklestirifmistir
Degerleme Uzman(larh mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadir.
Degerleme Uzmaniflar), gayrimenkulin veri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir,
= Rapor konusu mulk, kisisel olarak denetlenmi; ve dgili resmi kurumbarda gerekli incelemsler
yapilmistir.
& Raporigeriginde belirtden Degerleme UrmanyDegerdeme Urmantarimn haricinde hic kKimssnin
bu raporun handanmasinda mesieki bir vardm bulunmarmalkiacdie,
& [alema, s gereksinimlerinin kapsamma uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan'na uygun olarak raporianmigtir.

= ls bu rapor, miisteri talebine zel olarak haorlanmustr. ligilisi ve hanrdanis amaa disinda
3.sahslar tarahndan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogalblamat,

9. RAPOR EKLER!

& Takyidat Belgeleri,

& LPK Lisans Belgeberi ve Mesiekl Tecrlibe Belgeleri
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