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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir ©dnyargimiz

bulunmamaktadir.

e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gicret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmamaktadir.

e  Rapor konusu mulk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

e Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Dederleme uzmani elde ettigi verilerin dogrulugunu kabul ederek genel bir degerlendirme galismasi

yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu kabul edilmistir.

e  Rapor iceriginde kullanilan verilerin gtivenilir, adil ve makul oldugu kabul edilmistir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
II1.62-1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geredi Uluslararasi

Degerleme Standartlari (UDS)Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

e  Dederleme konusu tasinmazin 29.07.2021 tarihinde yer gérimi yapilmistir.

e Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Mehmet YALCIN yonetiminde ve kontroliinde ve Dederleme

Uzmani Ahmet KILIC tarafindan hazirlanmistir.
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RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN AGIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 31/08/2019 tarih, 30874 sayil
(I11-62.3) teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmis, gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Ankara ili, Yenimahalle lgesi, Macun Mahallesi, 62924
Ada, 1 parselde kayith 1 nolu 3 kath madaza, 2 nolu kafe, 3 nolu
depolu 2 kath kafe, 4 nolu diikkan, 5 nolu diikkan, 6 nolu depolu iki
kath diikkan, 7 nolu depolu iki kath diikkan,8 nolu depolu iki kath
diikkan ve 9 nolu arag yikama niteligindeki tasinmazlar igin giincel
satis degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEéERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN
BiLGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkulle ilgili daha 6nce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet KILIC Mehmet YALCIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans N0:902727 S.P.K. Lisans No: 400876

1. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

MAY GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI

Koza Sok. 122 / 5 Gaziosmanpasa / ANKARA
Tel: +90 (312) 445 0 100 ( pbx )
www.maygayrimenkul.com.tr, may@maygayrimenkul.com.tr

SIRKET VERGI DAIRESI, NUMARASI

Cumhuriyet VD. 613 057 5606

MUSTERI UNVANI

GIMAT MAGAZACILIK SANAYI VE TICARET A.S.

MUSTERI ADRESI

Macun Mah. Bagdat Cad. 101/1 Yenimahalle/ANKARA

MUSTERI TANITICI BiLGI

Gimat Gross Sirketi kurucu ortaklar, Gimat (Gida ve Ihtiyag
Maddeleri Toptancilari) kdkenli olup, Gross market projesini hayata
gecirmekteki asil amaclari, 30 yillik gida toptanciligi bilgi birikimini bir
Gross market zincirine gevirerek, hem (lke ekonomimize katki
saglamak, hem de halkimiza iyi ve kalite Griinleri, uygun fiyat ile
sunabilmektir. Projenin en 6nemli 6zelligi ise; yabanci sermayenin
degil, 6z sermayenin biliylimesini ve yayllmasini saglamaktir.

Sirket, "Halka Acgik Stati" kazanmasini miteakip, 05 Ocak 2016
Tarihinde, Ankara ili Yenimahalle Ilgesi Macun Mahallesi 62924 Ada
1 Parselde bulunan 27.943 m2 lik araziyi satin almak sureti ile Sirket
aktifine katmistir.

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Msterinin talebi; konu gayrimenkuliin giincel pazar degerinin takdir
edilmesini talep edilmis olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

2. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI

2021 - O - 042 - GIMAT MAGAZACILIK SANAYI VE TICARET A.S.

SOZLESME TARIHI 28.07.2021
DEGERLEME TARIHi 29.07.2021
RAPOR TARIHi 04.08.2021
Ankara Ili, Yenimahalle ilgesi, Macun Mahallesi, 62924 Ada, 1
. . parselde kayitl 1 nolu 3 kath magaza, 2 nolu kafe, 3 nolu depolu
GAYRIMENKULUN TANIMI 2 kath kafe, 4 nolu diikkan, 5 nolu diikkan, 6 nolu depolu iki katli

diikkan, 7 nolu depolu iki kath diikkan,8 nolu depolu iki katli
diikkan ve 9 nolu arag yikama niteligindeki tasinmazlar.

GAYRIMENKULLERIN YASAL TOPLAM PAZAR| .

DEGERI (K.D.V. HARI()

210.000.000.-TL

GAYRIMENKULLERIN YASAL TOPLAM PAZAR| .

DEGERI (%18 K.D.V. DAHIL)

247.800.000.-TL
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http://www.maygayrimenkul.com/
mailto:may@maygayrimenkul.com

GAYRIMENKULLERIN MEVCUT DURUM

TOPLAM PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC) 210.000.000.-TL

GAYRIMENKULLERIN MEVCUT DURUM | | 247.800.000.-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (%18 K.D.V. DAHIL) *

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
3.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkul Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Macun Mah. Baddat Cad. No:101 Yenimahalle/ANKARA adresinde

konumludur.
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Tasinmazin bulundugu Yenimahalle ilcesi Ankara ilinin kuzeybatisinda yer almaktadir. Anadolu Bulvar, Ivedik

Caddesi, Bati Bulvari ve Mehmet Akif Ersoy Bulvari bélgenin énemli ulagim noktalaridir.

Tasinmazin yakin cevresinde Ostim OSB, GIMAT, ASELSAN, City Gross, Podium AVM, Acity AVM, Wings Ankara,
Hilllon Garden, iller Bankasi Genel Miidirliigli, Nazim Hikmet Kongre Merkesi, YDA Park Avenue, akaryakit
istasyonu ve metro istasyonu yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bolge adirlikli olarak ticaret ve sanayi alani
olarak diizenlenmis olup, gok katli bloklarin da yapilmaya baslandi§i gorilmastir.

Tasinmazin bulundugu bdlgenin tamaminda ulasim ve otopark problemi olmayip ulagim toplu tagim araglari ve
hususi araglar ile rahatlikla saglanmaktadir. Taginmazin ana merkezlere uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

LOKASYON *MESAFE

Ankara Sehir Merkezi/ Ulus 8 km
Ankara Sehir Merkezi/ Kizilay 10 km
Esenboga Havaalani 28 km
Eskisehir Yolu 6 km
Istanbul Yolu 2 km

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak dlgiilmdistiir.
3.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin _Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin degerleme vyapiliyorsa projeye
hakkinda detayl bilgi

Konu tasinmaz yerinde incelenmis olup, tasinmaz (lizerinde insa edilmis yapilar ve tasinmaza yonelik bilgiler

asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme karkas Kanalizasyon Var
Yapi Nizami Ayrik Nizam Su Deposu Var
Yapi Sinifi 3/B Hidrofor Var
Kullanim Amaci Market, Lokanta, Magaza Asansor Var
Isitma Sistemi Merkezi Kalorifer, Split Klima Paratoner Var
Cati Tipi Tugla Jenerator Var
Manzarasi

— Yok Su Var
(Baki Analizi)
Cephesi Kuzey-Gliney-Dogu-Bati Elektrik Var
Deprem Bolgesi 4. Derece Yangin Tesisati Var

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Degderlemesi yapilan Gimat Gross; 27.943,00 m2 alanh, 62924 ada 1 parsel (izerinde, ayrik nizamda, 3/B yapi
sinifinda, betonarme sistemde, 2 bodrum + zemin + 2 normal katli, 9 dikkanl ve toplam briit 33.393,66 m2 kapali
alanh olarak insa edilmistir. Onayli mimari projesine gére 2. bodrum kat; briit 12.739,57 m2 kapal alanh olup 1
adet diikkan, 1 nolu magazaya ait eklentiler, 6-7-8 nolu diikkanlara ait depolar, sijinak, otopark, jenerat6r odasi,
trafo odasi, yangin + su deposu ve hidrofor bolimld, 1. bodrum kat; brit 7.707,16 m2 kapal alanh olup 5 adet
diikkan, 1 ve 3 nolu diikkanlara ait depolar, otopark, elektrik odasi boliimli, zemin kat; briit 8.403,27 m2 kapali
alanh olup 3 adet diikkan, 1 nolu diikkana ait depo, dolasim alani bolimli, 1. normal kat; briit 2.262,15 m2 kapali
alanh olup 1 nolu diikkana ait ofis béliiml{i, 2. normal kat; briit 2.281,51 m2 kapal alanh olup 1 nolu diikkana ait
ofis bolimlidir. 2. normal katin agik kismi ile cati kismi, komple glines enerjisi santrali panolari ile kaplanmig olup
madazanin elektrik ihtiyacinin yaklasik % 50 lik kismi buradan temin edilmektedir. Binanin ana girisi zemin kattan
verilmis olup bodrum katlara i¢ mekandan yiirliyen merdiven ve asansor ile ulagim saglanmaktadir. Vaziyet planinda
ve zemin kat planinda bina girisi verilmis olup mahallindeki konumu ile uyusmaktadir. Dis cephe kaplamasi
aliminyum dograma Uzeri cam giydirme ve siva {stli boya olan binanin girisi, zemini, ortak kullanim alanlari ve
merdiven basamaklari mermer kaplama, duvar ve tavanlar siva listli boya, merdiven korkuluklari paslanmaz krom,
giris kapisi aliminyum dogramadir. Asansorlli, 6zel giivenlikli, agik ve kapali otopark alanli olan binanin gevre
diizenlemesi yapilmis olup bagimsiz bélimlerin 1sinma sistemi dogalgaz yakitl merkezi kaloriferdir. Etrafi komple
beton duvar ile cevrili olan tasinmazin 6n ve yan kismindaki agik alani, komple beton ile kaplanmis olup agik otopark
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alani olarak kullaniimaktadir. Bina tapu kiitigl ve kat irtifaki listesine istinaden bagimsiz bolim numaralandiriimasi
zemin kattan baslamakta olup, zemin katta; 1 nolu 3 kath madaza, 2 nolu kafe, 3 nolu depolu iki kath kafe, 1.
bodrum katta; 4 ve 5 nolu diikkanlar ile 6, 7, 8 nolu depolu iki katl diikkanlar, 2. bodrum katta; 9 nolu ara¢ ylkama
yer almakta olup toplam 9 adet bagimsiz bolimltdur.

Arsa Boliimij;

27.943,00 m2 yilzolgimli olup geometrik olarak gokgen seklinde, topografik olarak diiz bir zemin (lizerinde yer
almaktadir. On cephesi yaklagik 220 metre, derinli§i yaklagik 140 metredir. Konumu itibari ile 6n cepheden
kuzeyden Baddat Caddesi yan yoluna, dodudan 177. caddeye, glineyden 185. Sokada, batidan komsu parsele
bakmaktadir. Parselin etrafi beton duvar ile cevrili olup sinirlari bellidir. Parsel icinde gezinim alanlari C30 beton olup

arsa bdlimiiniin degerine tesir eden imar 6zellikleri raporun “imar Durumu” bélimiinde verilmistir.

Gayrimenkuliin ic Mekan Ozellikleri

1 NOLU 3 KATLI MAGAZA: 20973/27943 arsa payli, 1 nolu 3 katli magaza; onayli mimari projesine istinaden 6n
cepheden binaya bakildidinda ortada yer almaktadir. Bina icerisindeki konumu itibari ile kuzey cepheli olup,
kuzeyden Bagdat Caddesine ve acik otopark alanina bakmaktadir. Onayli mimari projesine istinaden 2. Bodrum + 1.
Bodrum + Zemin + 1. Normal Kat + 2. Normal Katlardan ibaret olup toplam brit 15.684,78 m2 kapali alanlidir.

2. Bodrum Kat: Onayli mimari projesine istinaden briit 3.659,60 m2 kapali alanh olup depo, soguk hava deposu
ve unlu mamuller deposu bolimltdir. Ayrica bu katta yer alan kapali otopark alaninin biylk bir kismi da, 1 nolu
magdazanin deposu olarak kullanilmaktadir. 1. Bodrum Kat: Onayli mimari projesine istinaden briit 230,00 m2
kapali alanh olup unlu mamuller deposu, bay-bayan soyunma odasi bélimliidir. Zemin Kat: Onayll mimari
projesine istinaden briit 5.811,52 m2 kapali alanl diikkan ve 1.440,00 m2 depo bélimli olmak lzere toplam briit
7.251,52 m2 alanh olup madaza ve depo bélimlidir. Ayrica mahallinde zemin katta binanin arka dis cephesinde
proje ve ruhsat harici olarak inga edilmis olan yaklasik briit 500 m2 kapal alanh depo yer almaktadir.

1. Normal Kat: Onayl mimari projesine istinaden brit 2.262,15 m2 kapal alanh olup hol, sekretarya, bekleme
salonu, 6 adet depo, 9 adet ofis, teknik hacim ve wc boélimludir. 2. Normal Kat: Onayli mimari projesine
istinaden briit 2.281,51 m2 kapali alanl olup hol, sekretarya, yénetim kurulu odasi, yénetim kurulu baskan odasi,
seminer salonu, koordinatér odasi, satin alma odasi, satin alma midir odasi, pazarlama reklam odasi, insan
kaynaklari odasi, muhasebe odasi, bilgi islem odasi, 14 adet ofis, yemekhane, mutfak, teknik hacim ve wc
bélimlidir. I¢ dekorasyonunda 1. sinif malzeme kullanilimis olan 1 nolu magazanin market béliiminiin zemin
kaplamasi granit, duvarlari saten boya, tavanlar spot lambali asma tavan, ofis katlarinin ortak kullanim alanlari
granit, zeminleri hali kaplama, duvarlari saten boya, tavanlar spot lambali asma tavan, islak zemin ve duvar
kaplamasi komple seramiktir. Giris kapisi alliminyum dodrama, ic mekanlara agilan kapilari mobilya, pencereleri
aliminyum dograma, i1sinma sistemi dogalgaz yakith merkezi kaloriferdir. Degerlemesi yapilan tasinmaz, hali hazirda
sahibi tarafindan hipermarket olarak kullaniimaktadir.

2 NOLU KAFE: 270/27943 arsa payl, 2 nolu kafe; onayll mimari projesine istinaden 6n cepheden binaya
bakildiinda sag taraftan ilk sirada yer almaktadir. Bina icerisindeki konumu itibari ile kuzey cepheli olup, kuzeyden
Bagdat Caddesine ve aglk otopark alanina bakmaktadir. Onayli mimari projesine istinaden briit 201,76 m2 kapali
alanli olup kafe, mutfak ve wc bélimlidir. Ayrica 2 nolu kafenin 6n kisminda yer alan agik otopark alaninin bir
kismi, mahallinde proje harici tadilat ile sundurma seklinde kapatilarak kafenin kullanim alanina dahil edilmistir. Ic
dekorasyonunda 1. sinif malzeme kullanilmis olan 2 nolu kafenin zemin kaplamasi dekoratif ahsap dograma,
duvarlari saten boya, tavanlari spot lambali asma tavan, giris kapisi aliiminyum dograma, i1sinma sistemi dogalgaz
yakith merkezi kaloriferdir. Dederlemesi yapilan tasinmaz, hali hazirda kiraci tarafindan lokanta olarak
kullanilmaktadir.
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3 NOLU DEPOLU iKi KATLI KAFE: 364/27943 arsa payli, 3 nolu depolu iki katli kafe; onayll mimari projesine
istinaden 6n cepheden binaya bakildiginda sol taraftan ilk sirada yer almaktadir. Bina icerisindeki konumu itibari ile
kuzey cepheli olup, kuzeyden Bagdat Caddesine ve aclk otopark alanina bakmaktadir. Onayll mimari projesine
istinaden Zemin + 1. Bodrum Katlardan ibaret olup toplam briit 272,10 m2 kapal alanlidir. Zemin Kat: Onayl
mimari projesine istinaden briit 147,10 m2 kapal alanli olup kafe, mutfak, depo ve wc boliimlidir. 1. Bodrum
Kat: Onayli mimari projesine istinaden briit 125,60 m2 kapal alanli olup depo bélimlidir. i¢ dekorasyonunda 1.
sinif malzeme kullaniimis olan 3 nolu kafenin zemin kaplamasi sap beton, duvarlari saten boya, tavanlar siva Usti
boya, giris kapisi aliminyum dograma, i1sinma sistemi dogalgaz yakith merkezi kaloriferdir. Dederlemesi yapilan
tasinmaz, hali hazirda kiraci tarafindan eczane olarak kullaniimaktadir.

4 NOLU DUKKAN: 4456/27943 arsa payl, 4 nolu diikkdn; onayli mimari projesine istinaden sag yan cepheden
binaya bakildiinda sol taraftan ilk sirada yer almaktadir. Bina igerisindeki konumu itibari ile bati cepheli olup,
batidan acik otopark alanina bakmaktadir. Onayli mimari projesine istinaden briit 3.332,42 m2 kapali alanli olup
diikkan bolumlidir. Mahallinde 6n kisminda yer alan acik otopark alaninin bir kismi, proje ve ruhsat harici tadilat ile
sundurma seklinde kapatilmistir. I¢ dekorasyonunda 1. sinif malzeme kullaniimis olan 4 nolu diikkdnin zemin
kaplamasi granit, duvarlari saten boya, tavanlari siva Ustii boya, giris kapisi aliminyum dograma, isinma sistemi
dogalgaz yakith merkezi kaloriferdir. Dederlemesi yapilan tasinmaz, hali hazirda kirac tarafindan diikkan olarak
kullaniimaktadir.

5 NOLU DUKKAN: 70/27943 arsa payli, 5 nolu diikkan; onayll mimari projesine istinaden sag yan cepheden
binaya bakildiginda sol taraftan 2. sirada yer almaktadir. Bina icerisindeki konumu itibari ile bati cepheli olup,
batidan acgik otopark alanina bakmaktadir. Onayli mimari projesine istinaden briit 52,06 m2 kapali alanh olup
diikkan boliimlidir. Mahallinde 6n kisminda yer alan agik otopark alaninin bir kismi, proje ve ruhsat harici tadilat ile
sundurma seklinde kapatilmigtir. ic dekorasyonunda 1. sinif malzeme kullanilmis olan 5 nolu diikkanin zemin
kaplamasi granit, duvarlari saten boya, tavanlari siva Ustli boya, giris kapisi aliminyum dograma, Isinma sistemi
dodalgaz yakith merkezi kaloriferdir. Dederlemesi yapilan tasinmaz, hali hazirda kiraci tarafindan lokanta olarak
kullaniimaktadir.

6 NOLU DEPOLU iKi KATLI DUKKAN: 744/27943 arsa payli, 6 nolu depolu iki katl diikkan; onayli mimari
projesine istinaden sag yan cepheden binaya bakildiginda sol taraftan 3. sirada yer almaktadir. Bina icerisindeki
konumu itibari ile bati cepheli olup, batidan agik otopark alanina bakmaktadir. Onayli mimari projesine istinaden 1.
Bodrum + 2. Bodrum Katlardan ibaret olup toplam briit 566,36 m2 kapali alanlidir. 1. Bodrum Kat: Onayli mimari
projesine istinaden briit 433,36 m2 kapali alanli olup diikkan bolimliidir. 2. Bodrum Kat: Onayli mimari projesine
istinaden briit 123,00 m2 kapali alanli olup depo bélimlidir. i¢ dekorasyonunda 1. sinif malzeme kullanilmis olan 6
nolu diikkanin zemin kaplamasi granit, duvarlari saten boya, tavanlari spot lambali asma tavan, giris kapisi
aliminyum dograma, 1sinma sistemi dogalgaz yakitl merkezi kaloriferdir. Degerlemesi yapilan tasinmaz, hali hazirda
kiraci konumundaki Vakifbank T.A.S. tarafindan banka subesi olarak kullanilmaktadir.

7 NOLU DEPOLU iKi KATLI DUKKAN: 360/27943 arsa payli, 7 nolu depolu iki kath diikkan; onayl mimari
projesine istinaden sag yan cepheden binaya bakildiinda sag taraftan 2. sirada yer almaktadir. Bina igerisindeki
konumu itibari ile bati cepheli olup, batidan acik otopark alanina bakmaktadir. Onayli mimari projesine istinaden 1.
Bodrum + 2. Bodrum Katlardan ibaret olup toplam briit 269,11 m2 kapal alanldir. 1. Bodrum Kat: Onayll mimari
projesine istinaden briit 146,11 m2 kapali alanl olup diikkan bélimlidir. 2. Bodrum Kat: Onayli mimari projesine
istinaden briit 123,00 m2 kapali alanli olup depo bélimlidir. ic dekorasyonunda 1. sinif malzeme kullanilmis olan 7
nolu diikkanin zemin kaplamasi granit, duvarlari saten boya, tavanlari spot lambali asma tavan, giris kapisi
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aliminyum dograma, I1sinma sistemi dogalgaz yakith merkezi kaloriferdir. Dederlemesi yapilan tasinmaz, hali hazirda
kiraci konumundaki Vakifbank T.A.S. tarafindan banka subesi olarak kullaniimaktadir.

8 NOLU DEPOLU iKi KATLI DUKKAN: 636/27943 arsa payli, 8 nolu depolu iki katli diikkan; onayli mimari
projesine istinaden sag yan cepheden binaya bakildidinda sag taraftan ilk sirada yer almaktadir. Bina icerisindeki
konumu itibari ile bati cepheli olup, batidan agik otopark alanina bakmaktadir. Onayli mimari projesine istinaden 1.
Bodrum + 2. Bodrum Katlardan ibaret olup toplam briit 476,20 m2 kapali alanlidir. 1. Bodrum Kat: Onayli mimari
projesine istinaden briit 288,20 m2 kapali alanli olup diikkan bolumliidir. 2. Bodrum Kat: Onayli mimari projesine
istinaden briit 188,00 m2 kapali alanli olup depo bélimlidiir. I¢ dekorasyonunda 1. sinif malzeme kullanilmis olan 8
nolu diikkanin zemin kaplamasi granit, duvarlari saten boya, tavanlari spot lambali asma tavan, giris kapisi
aliminyum dograma, I1sinma sistemi dogalgaz yakith merkezi kaloriferdir. Dederlemesi yapilan tasinmaz, hali hazirda
kiraci konumundaki Vakifbank T.A.S. tarafindan banka subesi olarak kullaniimaktadir.

9 NOLU ARAC YIKAMA: 70/27943 arsa payl, 9 nolu arag yikama diikkani; onayli mimari projesine istinaden 2.
bodrum katta bina icinde yer almakta olup kapali otoparka bakmaktadir. Onayli mimari projesine istinaden briit
52,16 m2 kapal alanh olup dikkan béltmltdur.

3.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Uc Yila iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu olan tasinmazlar Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Macun Mahallesi, 62924 Ada, 1 parselde kayith 1
nolu 3 kath madaza, 2 nolu kafe, 3 nolu depolu 2 katl kafe, 4 nolu diikkan, 5 nolu diikkan, 6 nolu depolu iki katl
diikkén, 7 nolu depolu iki kath dikkan,8 nolu depolu iki kath diikkdn ve 9 nolu arag yikama niteligindeki
tasinmazlardir. Tasinmazlara dair detayl bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Tasinmaz Tapu Bilgileri — 62924 Ada 1 Parsel

i i e :Mahallef Ada iParsel Kt (BBNo| ArsaPay Nitelig Fklenti
Ankara § Yenimahalle § Macun-1§62924§ 1 | 2BodrumlBodrum § 1 | 20073/27943 3Katl Magaza E1-E2-E3-E4-E5-E6-E7
Ankara { Yenimahalle | Macun-1§ 62924 1 Zemin 1| 2021983 Kafe

Ankara ¢ Yenimahalle § Macun-1¢62924¢ 1 Zemin+1.Bodrum 31 30427943 | Depolu2 Kath Kafe

Ankara § Yenimahalle | Macun-1§ 62924 1 1.80drum 4 45627903 Diikkan

Ankara ¢ Yenimahalle § Macun-1:62924¢ 1 1.80drum 5 1 70027939 Diikkan

Ankara | Yenimahalle { Macun-1§ 629241 1 | LBodrum2Bodrum | 6 | 744/27943 | Depolu?2Katli Dikkan

Ankara § Yenimahalle § Macun-1£62924§ 1§ 1Bodrum+2Bodrum §{ 7 | 360/27943 | Depolu?2Kath Dikkan

Ankara { Yenimahalle { Macun-1§ 62924 1 | LBodrums2Bodrum | 8 | 636/279%2 | Depolu2KatliDilkkan

Ankara ¢ Yenimahalle § Macun-1§ 629241 1 2Bodrum 9 1 702793 Arag Yikama

* Malik : Gimat Magazacilk Sanayi Tic. AS.
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3.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Partalindan 27.07.2021 tarih 17:18 saat itibariyle temin edilen TAKBIS belgesine
gbre degerleme konusu ana tasinmazlar {izerinde asadidaki kayitlar bulunmaktadir. Alinan TAKBIS belgeleri ekler

béliiminde paylasiimistir.

Tasinmaza iliskin satis vaadi s6zlesmesi, kat karsiligi sdzlesmesi gibi baglayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi:
e YOnetim Plani 09.02.2021 (Ydénetim Planinin Belirtiimesi) 10.02.2021 tarih /9567 yevmiye.( Takbis)
o Difer (Konusu: cins degisikligi tahsil edildigine dair VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI yazisi )
(ANKARA VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU VKN:9240207051) Yenimahalle - 28-03-
2018 tarih- 16721 yevmiye.
e ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI LEHINE 2942 SAYILI YASANIN 7. MADDESINE GORU SERH.( 2942
Sayili Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme*) 21-05-2008 tarih-12006 yevmiye

irtifaklar/ Serhler/Rehinler Hanesi

*** Taginmazin tapu kaydinda herhangi bir irtifak/serh/rehin kaydi bulunmamaktadir. ( Takbis)
* 2942 Sayili yasanin 7.Madde Aciklamasi: Kamulastirmayr yapacak olan idare, kamulastirma yolu ile lzerinde
frtifak kurulacak olan tasinmaziarin sinirini alanini ve cinslerini gosterir Glcekli plani yapar, tasinmaziarin
sahiplerinj, adreslerini, tapu vergi ve niifus kayitlan iizerinden belgelere badlamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili
vergi dairesi mdidlirlikleri idarenin istedi fle tasinmaz malin vergi beyan ve degerini veya beyan yerine gegecek
takdir edilecek degeri en geg bir ay iginde verir.

3.3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Yenimahalle Belediyesi imar Miidurligiinden 29.07.2021 tarihinde alinan bilgilere gére dederlemesi
yapilan parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

o Degerlemesi yapilan parsel 1/1000 6lgekli Yenimahalle Ilgesi Gimat Képriili Kavsagi Bati Bolimii
Revizyon Uygulama Imar plani igerisinde kalmaktadir.

e Lejant: Kentsel Calisma Alani

e 16.08.2008 tarih 2551/4630 sayili PLAN ONAYI

e Emsal: 1,50

e H-maks: Serbest

e Cekme mesafesi 10 m.(Tum cephelerden 10'ar metre)

Plan gorseli asadida paylasiimistir.
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apnme kel Enlane AL

PLAN NOTLARI

Kentsel calisma alanlarinda, kamu kuruluslar, Ticari bliro servisleri, ticaret merkezleri, sergi satis ve servis
tesisleri, akaryakit ve servis istasyonu, basin yayin tesisi ile 2. ve 3. Sinif gayri sihhi miiesseselerden mamul
veya islenmis malzemeden esya imal edenler, montaj tamir ve paketleme yapanlar istifade eder. Cevre saghgi
yonunden sakincali olan girultiili, kokulu, patlayici, parlayicc madde cikartan tesisler yer alamazlar. Bu
alanlarda minimum parsel biytikligid 5000 m2 dir.

Emsal kullanimi 5.000 m2 ila 10.000 m2 alanli parsellerde E:1,00

Emsal kullanimi 10.000 m2 alandan buyik parsellerde E:1,50 olacaktir. Her iki durumda da H maks:
Serbest'tir.

Teknik ve altyapi tesisleri olusmadan yapilara iskan verilmez.
Tevhit ve ifraz islemlerinde yukaridaki insaat emsalleri uygulanir.

Komsu parsel sinirina Yapi yaklasma mesafesi minimum parsel biyiikligiine gére olusacak parsellerde
minimum 5 m dir. 10 m den yiiksek yapilar igin h/2 dir.
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3.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
Dederlemesi Yapilan Projelerin ilg_ili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadiéi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gereklilii Olan Tiim Belgelerinin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup

Olmadidi Hakkinda Bilgi
Yenimahalle Belediyesi Imar Miidiirligiinden 29.07.2021 tarihinde alinan bilgilere gére tasinmazin dosyasinda

tarafimiza iletilen belgelerin incelenmesi sirasinda edinilen bilgiler asagida siralanmistir
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Mimari Projeler:

- 25.07.2016 tarihli “Ofis ve isyeri” binasi icin mimari proje (Yeni Yapi)
- 20.02.2018 tarihli “Toptan Perakende Ticaret, Ofis, Isyeri)” binasi icin mimari proje (Tadilat)

Ruhsatlar:

- 22.08.2016 tarih 269 sayili “Ofis ve isyeri” binasi igin Yeni Yapi Ruhsati
- 19.03.2018 tarih 51 sayilh “Ofis ve igyeri” binasi icin Tadilat Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi:

- 29.03.2018 tarih 97 sayil “Ofis ve igyeri” binasi icin Yapi Kullanma izin Belgesi

Tasinmaza yonelik diizenlenmis enciimen karari, yap tatil tutanadi gibi belgelerin tarafimiza verilmemistir. Ancak
ilgili arsiv memurundan herhangi bir belgenin diizenlenmedidi bilgisi alinmistir. Incelenen tim belgeler ekler
béliimiinde paylasiimistir.

Tasinmazin Enerji Kimlik Belgesi mevcuttur.

3.3.5. Gayrimenkule Iliskin Son Ug Yil icerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki

Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Dederleme konusu tasinmazin konumlandigi parsele ait imar durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir. Ayrica gayrimenkuliin tapu kaydi incelenmis olup, tasinmaz GIMAT MAGAZACILIK SANAYI VE
TICARET A.S. ‘ne 05.01.2016 tarihinde satis edinme sebebi ile gegmistir. Taginmaz 10.02.2021 tarihinde arsa
niteliinde iken parsel lzerinde kat irtifaki kurulmus 9 adet bagimsiz bdlime ddnismistir. Herhangi bir

kamulastirma islemine tabi dedgildir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Icigleri Bakanhigi Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Miidiirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Tlrkiye niifusu 83.154.997 kisi olarak
belirlenmigtir. Turkiye'de ikamet eden niifus 2018 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artti. Erkek
nifus 41 milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi oldu. Buna gdre toplam niifusun
%>50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Tirkiye'nin yillik niifus artis hizi, binde 13,9 oldu.

1l ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani %92,8 olarak gerceklesti. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani
2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda %92,8'e ilerledi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7'den
%72'ye distl olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,66'liniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il
oldu. Bunu sirasiyla; 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367 bin 231 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi
ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az nifusa sahip olan il

oldu.
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Tablo. 4 Niifus Piramidi
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Kaynak-www.tuik.gov.tr
Calisma cadi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2019 yilinda %67,8'e
ylkseldi. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %23,1'e

gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye genelinde 2018 yilina gére 1 kisi
artarak 108 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz
oldu. Bunu sirasiyla; 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir takip etti. Nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Y{zdlglimi bakimindan ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiglik yizdlglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gergeklesti.
(Kaynak TUIK 2019 yili sonuglar)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

2019 yili ikinci yarisinda hizh iyilesme kaydeden makrofinansal goriiniim, 2020 yili ilk geyredinde, ozellikle Mart
ayinda, temelde kiresel finansal piyasalarda yasanan koronavirlis salgini kaynakli oynakliklar ve beklentilerdeki
bozulma nedeniyle bir miktar olumsuza dénmdistiir. Finansal Istikrar Raporunun alt béliimlerinde yer alan temel
gostergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal Goériiniim Endeksi, 2020 yili ilk geyredinde gerilemekle birlikte

tarihsel ortalamanin lzerinde kalmistir (Grafik 1.1).

rafik L1 Mesrofinanssl Gorinlm Endeksi 1
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020
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2020 yili ilk ceyredinde endekste goriilen bu gerilemede, kiresel finansal kosullarin sikilasmasi ve salginin
yansimalari nedeniyle bankalarin finansallarindaki kismi bozulma etkili olmustur. Bu dénemde, hanehalki
borclulugundaki disiik seviyenin devam etmesi ile firmalarin ddéviz borglulugundaki ve déviz acik pozisyonundaki
azalma egilimi endekse yukar yonli katki vermistir. 2020 yili basinda kredi arz-talep kosullarindaki iyilesme ve
iktisadi faaliyetteki glicli seyrin destegiyle sorunlu kredilerin azalmasi sayesinde banka kredi gostergelerinin
endekse verdigi negatif katki dlismistiir. Yurt ici ve yurt disi piyasalarda yasanan oynakliklar ve iktisadi faaliyetteki
yavaslamanin siiresine bagl olarak, éniimiizdeki donemde makro finansal gériinimiin bir miktar daha olumsuz

yonde etkilenebilecedi 6ngoérilmektedir.

Korona virlis salgini kiiresel bliyiime gérinimiini belirgin 6lclide zayiflatirken, toparlanmaya iliskin belirsizlikler
yiksek seyretmektedir (Grafik I.2). Salgina iliskin gelismeler ve belirsizlikler kiiresel risk istahinin gerilemesine,
uluslararasi piyasalarda oynaklidin artmasina ve kiiresel finansal kosullarin sikilasmasina neden olmus, bu dénemde
gelismekte olan {ilkelerden (GOU) yiiksek miktarda portfdy cikislari gerceklesmistir (Grafik I1.3). Kiiresel biiyime
gdriinimiine iliskin artan endiseler ile birlikte, gelismis llke ve GOU merkez bankalari finansal sistemin etkin
isleyisini desteklemek amaciyla faiz indirimlerine gitmis ve genisleyici yénde geleneksel olmayan para politikalari
uygulamaya baglamistir. Alinan politika tedbirleri ve bazi lilkelerde salginin yayilma hizinda gorilen yavaslama, 2020
yili Nisan ayindan sonra kiresel piyasalardaki asiri oynakliklarin azalmasina katkida bulunmustur.

Grafik 1.2; KDresel Pb| Grafik .3 GO0 Tere Yareben Mafmhik Fon kimiar

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

Geligsmig ulkelerin likidite desteklerinin devam etmesi durumunda énimizdeki donemde kiiresel risk istahinin tekrar
normallesme egilimine girebilecedi 6ngoérilmektedir. Bununla birlikte, kiiresel bazda ticari iligkilerin ve yatirim
kararlarinin kalici olarak olumsuz ydnde etkilenmesi halinde, gelismis (lkelerde uygulanan genisleyici ekonomi
politikalarinin GOU'ler {izerindeki olumlu etkilerinin sinirl kalabilecegi ve GOU'lerde iktisadi faaliyetin daha yavas
toparlanabilecedi degerlendirilmektedir. Ayrica, salginin 6nlenmesine yonelik olarak alinan izolasyon tedbirlerinin
siiresinin belirsiz olmasi, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan zayiflama ve gerek gelismis iilkelerde gerek GOU'lerde

suregelen yiiksek borgluluk finansal istikrara yonelik risk olusturmaktadir.

Kuresel ticaret politikalarinda yasanan olumlu gelismeler nedeniyle 2020 yilinin ilk ayinda azalan kiresel iktisadi
politika belirsizlidi, korona virlis salgininin pandemi haline gelmesi sonrasi Mart ayinda kiresel biiyime gériinimiine
iliskin endiseler ve finansal kosullarin sikilasmasiyla birlikte, énemli dlglide artmistir (Grafik II.1.1). Diinya capindaki
karantina dnlemleriyle kiiresel iktisadi faaliyet ve bliyiime gériiniimiinde kaydedilen belirgin zayiflama, gelismis ve
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GOU iktisadi politikalarinda éngériilebilirligi azaltmistir. Kiiresel biiyiimeye iliskin endiselerin etkisiyle 2019 yilinda {ig
defada toplam 75 bp faiz indirimine giden ABD Merkez Bankasi (Fed), korona virilis salgininin neden oldugu iktisadi
ve finansal kosullarin iktisadi faaliyet ve biylime gorinimini dedistirmesi Uzerine, 2020 yili Mart ayi icerisinde
politika faizinde 6nce 50 bp, ardindan 100 bp olmak lizere iki kez indirim yaparak, politika faizini yilizde 0 ila yiizde
0,25 aralidina cekmistir. Piyasa beklentileri politika faizinin uzun siire disilik seviyede kalacagi yoniindedir (Grafik
I1.1.2). Bununla birlikte, finansal piyasalarin kredi aracilik faaliyetini etkin sekilde yerine getirmeye devam etmesi
hedefi cercevesinde, Fed tarafindan genis kapsamli ve biiylik tutarll bir varlik alim politikasi uygulanacadi
duyurulmustur. Ayrica, ABD disinda ABD dolari cinsinden fon ihtiyacini karsilamak amaciyla, aralarinda GOU'lerin de

bulundugu bazi merkez bankalari ile para takasi anlasmalari yapilmistir.

Grafik 1.1, 1: |ktisadi Politica Belirsizligl Endeksier| Grafik i1.1.2: FOMC Dyeleringn Medyan Politika Faizi
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

Kuresel gapta ticaretin ve iktisadi faaliyetin durma noktasina gelmesi, enerji tiiketimi ve petrol talebini biiyiik dlglide
azaltmistir. Bu gelisme sonucunda petrol fiyatlarindaki diististen ve petrol piyasasindaki oynakliktan etkilenen petrol
ihracatcisi GOU'lerin para birimleri ABD dolari kargisinda énemli diciide deger kaybi yasarken, dis piyasalara yonelik
kirlganiidi daha az olan ve para birimlerinde yasanan oynaklia doviz piyasasi islemleri ve makroihtiyati politika
araclar ile miidahale edebilen GOU para birimlerinde degder kaybi sinirli olmustur. Basta Fed olmak Uizere, gelismis
lilke merkez bankalari ile kurulacak para takasi anlasmalari, likidite riskini azaltarak GOU para birimlerinin degeri
Uzerindeki baskiyl azaltabilecektir. Bu donemde gelismis llke para birimleri dalgal bir hareket sergilemektedir
(Grafik II.1.8). Azalan risk istahi, finansal kosullarda artan sikilasma ve artan likidite ihtiyaci nedeniyle gelismis tlke
ve GOU borsa endekslerinde de, son dénemde kismen toparlanma gdzlemlense de, biiyiik diisigler yasanmigtir
(Grafik 1I.1.9).
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020
Genisleyici para politikalari, korona viriis salgini ile birlikte artan riskten kaginma edilimi ve gelecege doniik

belirsizlikteki artisin etkisiyle basta ABD ve Almanya olmak Uzere gelismis llkelerdeki uzun vadeli tahvil getirilerinde
azalis egilimi, mevcut Rapor déneminde belirginlesmistir (Grafik I11.1.10). Aimanya ve Japonya'da enflasyon ve
biylmeye iliskin piyasa beklentilerinin de etkisiyle tahvil getirileri negatif oranlarda kalmayi stirdiirmektedir.
GOU'lerde ise kiiresel risk istahindaki azalma ile birlikte tahvil getirilerinde oynaklik gériilmektedir (Grafik I1.1.11).
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

TURKIYE

Iktisadi faaliyet 2019 yilinda ilimli ve kademeli bir toparlanma egilimi géstermis, mevcut Rapor dénemini kapsar
sekilde 2020 yili ilk geyredinde de genel olarak giigli seyrini korumustur. 2019 yilinin ilk yarisinda biylimeye
belirgin katki yapan net ihracat, yilin Giglincii ve dérdiincii geyredinde ithalattaki canlanmayla birlikte yillik biyiimeyi
diisiiriicti etkide bulunurken, biiylimenin temel siiriikleyicisi finansal kosullardaki iyilesmenin ve kredilerdeki
ivmelenmenin etkisiyle yurt igi talep olmustur (Grafik II.2.1). Glncel gostergeler, iktisadi faaliyette gériilen glgli
seyrin finansal kosullardaki iyilesmenin de katkisiyla 2020 yili Ocak ve Subat aylarinda slirdiiglint gostermektedir
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(Grafik I1.2.2). Bununla birlikte, imalat sanayi ve salgindan dncelikli olarak etkilenen hizmet sektoriine iliskin onci
gostergelerin isaret ettigi Gizere, korona viris salgininin Mart ayi ortalarindan itibaren arz ve talep kanallariyla
iktisadi faaliyet ve isglicii piyasasi lizerinde belirgin yavaslatici etkisi olmasi beklenmektedir.
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020
Iktisadi faaliyetteki toparlanmayi destekleyen mali tegvik ve tedbirlerin yani sira kamu harcamalarindaki artis biitge

gostergelerine yansimis, 2018 yili son geyredinden bu yana yillik bazda faiz disi harcamalar vergi gelirlerinin belirgin
sekilde Uzerinde gergeklesmistir. Bu gelisme sonucunda, 2018 yili sonlarina kadar yataya yakin seyreden biitge
agiginin milli gelire orani 2019 yilindan itibaren artis egiliminde olmustur (Grafik I1.2.3). Salgininin olumsuz
etkilerinin azaltiimasina yonelik harcamalarin artmasi ve ekonomik aktivitedeki zayiflamaya baglh olarak ortaya
¢ikacak gelir kayiplar nedeniyle, biitce aciginin 6zellikle 2020 yilinin ikinci geyredinde belirgin olmak (izere artacad
dngériilmektedir. Tktisadi faaliyetteki dengelenmenin etkilerinin gecikmeli olarak gdzlemlendigi isgiicii piyasasinda
ise iyilesme egilimi 2019 yilinin {iclincii ceyreginden itibaren gériilmeye baglamistir. istihdama yénelik tegvik ve
tedbirlerin yani sira isgliciine katilim oranindaki diistisiin de bu dénemde issizlik oranlarinda kaydedilen gerilemede
katkisi bulunmugtur. (Grafik 11.2.4).
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020

is bankasi Ekonomik Goriiniim, Ekim 2020 raporuna goére
Eylil ayinda imalat PMI Adustos’a gore 1,5 puan gerileyerek 52,8 seviyesine inmesine karsin sektérdeki biylimenin
dort aydir devam ettigine isaret etti. Takvim etkisinden arindiriimis verilere gore sanayi Uretimi Temmuz ayinda
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gecen yilin ayni ayina gore %4,4 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere goére sanayi Uretimindeki
aylik artis %8,4 diizeyinde gergeklesti. Cari denge Temmuz ayinda tasimacilik ve turizm gelirlerindeki azalisa bagl
olarak 1,8 milyar USD acik verdi. 12 aylik kiimdilatif verilere gore cari aclk Temmuz'da 14,9 milyar USD ile Aralik
2018'den bu yana en yiksek diizeyinde gergeklesti. Merkezi yonetim blitcesi, ertelenmis talebin devreye girmesiyle
ekonomik aktivitede goézlenen toparlanmanin yani sira salgin sirecinde 6telenen vergilerin tahsilatinin bitge
gelirlerini desteklemesinin etkisiyle Agustos'ta 28,2 milyar TL ile Ocak ayindan bu yana ilk kez fazla verdi. Eylil
ayinda TUFE aylik bazda %0,97 yiikselirken, Temmuz'dan bu yana yatay seyrini siirdiiren yilik TUFE enflasyonu
%11,75 oldu. Bu dénemde yurt ici UFE artigi ayllk %2,65 diizeyinde gerceklesirken, yilllk %14,33 ile Temmuz
2019'dan bu yana en yiiksek diizeyine cikti. TCMB politika faizini 200 baz puan artirarak %8,25'ten %10,25'e
yiikseltirken, BDDK normallesme adimlarn kapsaminda cesitli diizenlemelere gitti. 2021-2023 dénemini kapsayan

Yeni Ekonomi Programi agiklandi.

Hane halki Gelismeleri

Hane halki finansal varliklarinin yaklasik dértte {icli tasarruf mevduatindan, ylkimliliiklerinin ise tamamina yakini
bireysel kredilerden olusmaktadir. Bu Rapor déneminde hane halki varliklarindaki ve yikimliliklerindeki yillik
bliyime oranlari baz etkisinin de katkisiyla yiiksek seyretmistir. 2020 yili Mart ay itibariyla hane halki finansal
varliklari reel blyumesi yillik bazda yuzde 15, yikimliliklerin reel biylmesi ise ylzde 7 civarinda gergeklesmistir
(Grafik III.1.1). Bu gelismede, varliklar tarafinda mevduatlar etkili olurken, ytkimlilikler tarafinda ihtiyag kredisi

biiylmesi belirleyici rol oynamistir.

Grafik lil.1.1: Hanehalki Finansal Varhk ve Ylikiimlilik Blylime Oranlan

ve Finansal Kaldirag Oram (Yillik % Degisim, % Pay)
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Dipnot: Kaldirac oram, yukamidldklerin 12 ayhk ortalamasinin varliklara oranini ifade
etmektedir. Reel bliylime oranlar TUFE kullanilarak hesaplanmistir. Hesaplamalarda
aylik ortalama kur verisi kullanilmaktadie. TOKI icin son veri 0120, WYS icin 02_20dir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020
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Korona viriis salgininin etkisiyle, kiiresel piyasalarda artan belirsizlik ortaminda finansal kosullardaki gevseme edilimi
durmus, GOU finansal piyasa ve iriinlerine ydnelik risk algisi yiikselmistir. Dolasim kisitlamalari, bununla baglantils
olarak tiiketici davranislarindaki dedisiklikler ve tiiketicilerin ihtiyathlik seviyesindeki artisla birlikte toplam talepte
diislis yasanmaktadir. Bu gelismeler sonucunda, 2020 yili Mart ayinin ortasindan itibaren, bireysel kredilerde
gbzlenen canlanma yerini duradan bir seyre birakmistir. Bu gercevede bireylerin sosyal yalitim uygulamalariyla
miimkiin oldugunca evde vakit gecirmesi ve zaruri ihtiyaglar harici harcamalarini kismasi da bireysel ylkimliiliikte
gorilen artisin Mart ayindan baglayarak yavaglamasinda belirleyici olmustur. Salginin yayllmaya baslamasi ve
kontrol altina alinmasina yonelik diger ilke deneyimleri ve salginin llkemizdeki seyri dederlendirildiginde, salgin
kaynakl gelismelerin etkilerinin Tirkiye’de de yilin ikinci yarisinda hafifleyebilecedi éngoriilmektedir. Makroihtiyati
politikalarin etkisiyle 2014 yilindan bu yana varlik bliylimesi yikimliliklerin Gzerinde seyretmektedir. Bu cergevede
hane halki finansal kaldirag orani 6zellikle 2018 yilindan beri kaydettidi hizli gerilemeye mevcut Rapor doneminde
yavaglayarak devam etmis, bu oran 2020 yili Mart ayi itibariyla ylizde 37 seviyesinin altina inmistir.

TUIK tarafindan Eyliil 2020'de yillik enflasyon %11,75 olarak agiklandi. Bununla beraber 2020 yilinda Tiirkiye’nin
enflasyon oranina dair tahminler de oldukca dedismis durumda. IMF Ekim 2019'daki raporunda 2020 yilina dair
Tirkiye'de %12,6'lk bir enflasyon tahmininde bulunurken, Nisan 2020 yilinda bu tahminini %12'ye disiirdi. TCMB
ise ocak ayinda 2020 icin %8,2 olan enflasyon tahminini 2. enflasyon raporunda %7,4'e cekse de gegtigimiz
gunlerdeki 3. enflasyon raporunda %8,9'a yiikseltti.

Tiketici enflasyonu 2020 yilinin ikinci ¢eyredinde 0,76 puan artarak yiizde 12,62'ye yiikselmis ve Nisan Enflasyon
Raporu tahmin aralidinin st bandinin bir miktar Gzerinde gergeklesmistir (Grafik 3.1). Bir énceki ceyrede kiyasla
enflasyondaki artisa katki veren ana gruplar sirasiyla temel mal ve gida olmustur (Grafik 3.2). Salgina bagli birim
maliyet artiglari, birikimli déviz kuru gelismeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma ile dénemsel ve salgina
badli etkilerle artan gida fiyatlan tiketici enflasyonundaki yikselisin temel belirleyicileri olmustur. Bu gdriniim

altinda, gekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri bir miktar yiikselmistir.
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Kaynak: TCMB Enflasyon Raporu, Temmuz 2020

Gayrimenkul Sektori

2019 yil son geyredi gerek ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin oldukga canli oldugu bir dénem olmustur. Siireg
2020 yihnin ilk iki ayllk doneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart ayi itibari ile kiiresel bir boyuta ulasan
salgin diger Ulkeler gibi Tirkiye'yi de etkilemistir. GSYH 2020 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim
endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %4,5 ylkselmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde
ise 2020 yili birinci geyredinde bir Onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri

2021 - O - 042 - Gimat Magazacilik San ve Tic. A.S.



21

%12,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %10,7, sanayi %6,2, kamu ydnetimi, editim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %4,6, hizmetler %3,4, tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %1,9 ve finans ve sigorta faaliyetleri %1,6 artti. Insaat sektorii ise %1,5 azalmistir. Pandemi sonrasi
basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca alinan dnlemler, pro aktif yaklasimlar sektore
can suyu olmus, toparlanma egilimini glclendirmigtir. 2019 yilinin ilk yarisinda toplam konut satiglari 505.000
olurken 2020 yilinin ayni déneminde 624.000 rakamina ulagarak %23,5'lik bir artis saglamistir. Artigi tetikleyen en
onemli unsurlar ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari 6nderliginde saglanan keskin distis ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir. Diger yandan birkag
yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin ylikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda
bekleyen konutlarin talep gérmesi 6nemli bir stok diistisiinii de getirmistir. Yilin ilk yarisi itibariyle ipotekli konut
satisi rakamlarina baktigimizda 266.000 degerine ulastigi goriilmektedir. S6z konusu rakam bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %221’lik bir artigi ifade etmektedir.

Insaat maliyet endeksi, 2020 yili A§ustos ayinda bir 6nceki aya gére %2,79, bir dnceki yilin ayni ayina gére %13,04
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %3,79, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %12,51, iscilik endeksi %14,16 artti.
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Kaynak: TUIK ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2020

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,60, bir dnceki yilin ayni ayina gére %12,73 artti. Bir 6nceki aya
gore malzeme endeksi %3,55, iscilik endeksi %0,72 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%11,97, iscilik endeksi %14,29 artt.
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Kaynak: TUIK ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2020
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %3,42, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,11
artti. Bir dnceki aya goére malzeme endeksi %4,57, iscilik endeksi %0,85 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %14,29, iscilik endeksi %13,68 artti.

Bina chigi yapalar in ingaat maliyat endekst yillik degisim oram (%), Agustos 2020
45
a0
s
10
25
20
15
10

5
0 4

S

D8 |09 /10  41/12 01 02 /03 04 05/05 07 08|09 40 11 12|/ 01 02! 03/04 05 D6 O7 08

2018 2019 2020

Kaynak: TUIK ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2020

Uretim Yéntemiyle Ingaat sektoriiniin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 1. Ceyrek dénem tibariyle
%5,5 oldu. Ayni donemde insaat sektorii %5,4 bliyiirken, gayrimenkul faaliyetlerinin bliylime orani %12,7 oldu.
GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.
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Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 2.Ceyrek Raporu

4.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkulin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
oOzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkullin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
oOzellikleri, gelisme yonl dederleme calismasini etkileyen faktérler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
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Tedmiban: K

4.3.1. Ankara ili

Ankara, Tirkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimii ic Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizdlglimii olarak
Ulkenin Uglincl biyk ilidir. Ylzolgimi 30.715 km?2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiiksekligi
890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinimiizde Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili
olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala
tarim amagh kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik bliylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarm ve
hayvanciligin agirhdi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdrii gerek ozel sektor
yatinimlari, baska illerden biyik bir nifus goglinii tegvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu
Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nufusun yaklagik dortte Ggl hizmet sektdrii olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda galisir.
Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Glinimiizde ise en cok savunma, metal ve
motor sektdrlerinde yatinm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomali kisi orani (ilke ortalamasinin iki katidir. Bu editimli niifus, teknoloji adirlikl yatirimlarin
gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve
hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir. Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya,
Cubuk, EImadag, Gudiil, Haymana, Kalecik, Kiziicahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak {izere 25 ilgesi bulunmaktadir.
Ankara’nin 2019 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali niifus kayit sistemine gére toplam niifusu 5.639.076 dir.
Bu niifusun 944.609 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankara’nin TUIK verilerine gére yillik niifus artis orani
ise %2,45'dir.

Yillara Gores Ankara NOfuau

Yil Ankara NUfusu Erkek Nufusy Kacin NUfusu
207 6 445 026 2702 492 2710 534
M6 6.245 618 2652431 2603 037
2015 8270878 26321 3% 2840 30
2014 5.160.072 2 562 BOb 2 587 267
2013 6.045 083 2507525 2557 550
2012 4.966.6542 2 4ATAASE 2401085
201 4530 093 2435 058 2451 8%
2010 4771718 2379220 2352 40
2009 4,650 0037 2310 630 2002 100
2008 4.548.909 2207774 2281 100
2007 44060758 2225033 224112y
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Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki adirhdi itibariyle sanayi adirlikli iller arasinda yer
almaktadir. Ankara ili sinirlari iginde makarna, un, bitkisel yad, st Urtinleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait
kuruluglarla cimento, trakt6r, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve orman drinleri, mobilya,
madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslar vardir.

4.3.2. Yenimahalle ilgesi

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 isci ve memur vatandaslari konut
sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya baslanmis, buglinkii gibi hizli bir gelisme gdsteren
Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir. Resmi Gazete'nin 295 no'lu yeniden kaza
kurulmasi hakkindaki kanuna gore yayinlanan 27.06.1957 giin ve 7033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile 01.09.1957
tarihinden itibaren Yenimahalle ilge olmustur. Yenimahalle’nin ilge olmasi ile o zaman nahiye olan Kazan-Yenikent -
Sincan ve Etimesgut Nahiyeleri Yenimahalle Ilcesine baglanmistir. Yenimahalle, sehir merkezi haricinde engebeli bir
arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830 metredir. Ilcenin yiizolgiimii 274 km2dir. Komsu illerden gelen Cubuk
Cay1, Hatip Cayi ve Incesu Deresi, ilcenin Akképrii mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Giivercinlik ve Etimesgut'tan
gegerek Sincan Osmaniye kdyi yakininda Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi adini alir ve
Sakarya Irmadinin biylk bir kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer. Yenimahalle'de ikamet edenlerin bircogu
memur, is¢i ya da esnaf olarak calismakta olup, ciftlik veya hayvancilikla gegimini sadlayan 1000 kisiye yakin
vatandasimiz bulunmaktadir. Bu rakam ilce niifusu dustiniildiigiinde c¢ok azdir, bu nedenle ilgemizde tarim veya
hayvancilikla gegimini saglayan vatandasimiz yok denecek kadar azdir.

Tlgede 3 biiyiik sanayi bolgesi bulunmaktadir.
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5. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler

Degderleme, bir varli§in Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir 6Gneme sahip olan bir
diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildidinin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
e Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deger ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve saticinin

anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin alicllan ve saticilar tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayim sal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir
gergeklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmet icin 6denmesi olasi
bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile iligskili dort etkenin

birbirleriyle olan iliskisine gdre olusturulur ve sirdiruliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictdir.

Pazar katilimailar tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu
deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir miilkiin
sahipleri, bu mdulkiin yatinmcilarn, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ve normalin lstiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle

ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis agisini yansitan 6zel deder tanimlar gelistirilmistir. Bu

nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullanilmalidir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustlnde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel acidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
milke farkli dederler atfedebilirler.

5.2, Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi

gereken tahmini tutardir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari Tebliginin 5.2. maddesinde Pazar degeri asadidaki sekilde tanimlanir:

“Bir mlkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda,

hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda

dederleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”

e Bir gayrimenkullin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel durumundan ¢ok piyasa tarafindan kabul edilen yararliligini
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endlistri tarafindan kabul

edilenlerden farkhlik gosterir.
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e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz Oniine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Dederi tahmini, belirli bir miilkiin belirli bir tarihte tanimli milkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin
Onceden tasarlanmis gorlisi veya kazaniimis haklarindan ¢ok, cok sayida katiimcinin faaliyet ve
motivasyonundan olusan bir genel pazar kavramidir.

e Milkin pazar degeri esash dederlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinimadigini varsayar.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, dederlemeye uygulanan dederin tanimi yer almalidir; 6rnegin,
kullanim degeri, isletme dederi, yatirnm dederi, sigortalanabilir deder, hurda deger, tasfiye dederi veya ozel
deder. Dederleme raporu, bu tanimlanan degerin, Pazar Dederi gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, makul Olgililerde bir deder tahmininde bulunmak igin uygun
prosedurler kullaniimali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e Pazar esasl dederlemeler igin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya dider verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklarn deder tahminlerinin gergekte
pazar digl esaslara dayall dederlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Dederi disi deder tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi gergevesinde pazar dederi disi
dederlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esash dederlemeler olarak acikbir sekilde
belirtiimesi gerekmektedir.

e Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deder terimi birbirlerini tam karsilamadigi
durumlarda dahi genelde baddasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deder, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir
iliskiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecedi fiyat veya yikimliliklerin yerine
getirilmesinde esas tegkil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deger genelde finansal tablolarda,
hem pazar hem de pazar dederi disi dederlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varligin Pazar Degerinin
belirlenebildigi durumlarda, bu deger Makul Degere esit olacaktir.

Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecegi kosullar yansitan degerleme yaklagimlari

ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en sk uygulanan

yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi(Karsilastirmali Satis Analizi Yontemi), indirgenmis nakit analizini
de igeren gelir indirgeme yaklagimi ve maliyet yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi(Karsilastirmah Satis Analizi Yontemi)

Emsal karsilastirma yaklasimi(Karsilastirmali Satis Analizi Yontemi); Benzer veya ikame niteligindeki midilklerin
satigini ve iliskili pazar verilerini goz 6niine alan ve karsilastirmaya dahil olan slregler yoluyla bir deger tahminine
imkan veren karsilastirmali degerleme yaklasimidir. Genelde degerleme galismasina tabi olan miilk, agik pazarda
daha once islem goérmis olan benzer nitelikteki miilklerin satigi ile karsilagtirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica

g6z oniinde bulundurulabilir.

Emsal karsilastirma yontemi; Degerlemenin konusunu olusturan kisisel miilkii veya miilkiyet hakkini, bir veya daha
fazla sayida yontemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki miilkiyet haklariyla
karsilastirarak deger tespitinde bulunulan bir yontemdir.

Emsal karsilastirma yaklasimi(Karsilastirmali Satis Analizi Yontemi), dederleme konusu miilki, acik pazarlarda
satiimis olan benzer nitelikteki milklerle ve/veya milkiyet haklan ile karsilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer
nitelikteki mdlklerle yapilan karsilastirmalarin makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin
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degerleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim satimi yapilmalidir veya ayni ekonomik dediskenlere badl olan bir

pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlamli bir sekilde gerceklestiriimeli ve yaniltici olmamalidir.

5.2.2, Gelir indirgeme yaklasimi

Gelir indirgeme Yaklasimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini g6z 6niine alan ve deeri bir

indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmall bir degerleme ydntemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine déniistiirerek tanimlanan bir deger tipi
ile ilgilidir. Bu siireg dogrudan iligkileri(genel indirgeme orani veya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandidi) , belirli bir donem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto oranlarini
(yatirnm getirisi dlgimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, gayrimenkullin Pazar Degeri, gelir yaratma kapasitesiyle 6lcilir. Gelir indirgeme
yaklagimi, degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir
indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas
almaldir.

Gelir indirgemesinde, s6z konusu miilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek icin, mukayeseli gelir ve
harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tiim risklere
iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatinm getirisi dlgimlerini yansitan) belirli bir
zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biliyiime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi g6z 6niine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin bugiinkii dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
girdilerine iskonto orani uygulanarak bugilinkii degerine gevrildigi temettii iskonto ydntemi uygulanarak deger

gostergesi haline gevrilir.

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Dederi belirleme gorevierinde ve hem de diger dederleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu
husus, dzellikle belli bir mulk sahibine iliskin tarafli bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatinnmcinin
goris veya bakis agisindan tamamiyla ayriimaktadir.

Gelir indirgeme yaklagimi, diger degderleme yaklagimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akiglar) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz 6niinde bulunduran islemleri igerir.

Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklagimi da sadece ilgili karsilagtirilabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilagtirmasi
yapmak icin dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi &zellikle sagladiklari kazang
olanaklari ve Ozellikleri esas alindidinda alinip satilabilen miilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlari
destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu ydntemde kullanilan prosediirlerin

matematiksel kesinligi, sonuclarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklasimi igin birkac agidan énemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak
pazar arastirmalar ayrica karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek icin gerekli nitel
bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yéntem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yéntem olmayip kalitatif
dederlemeleri de gerektirmektedir.
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5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin
insa edebilecedi olasiidi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan
milk icin Odenebilecek olasi fiyati asir olglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin

amortismani da igerir.

Maliyet yaklasiminda miilkiyetin dederi, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa
edilmesi veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan asir bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima
uyarlanmasi sonucunda ortaya gikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Girisimci payl veya miteahhidin
kar/zarari arazi ve insaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki bozulmaya ugrayan

ve iglevsel ydnden eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri gelistirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle ok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklasimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmig binalar ile onerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi milkler icin 6deyecekleri bedelin st limitini belirleme edilimindedir. Maliyet

yaklasimi ayni zamanda nadiren satilan 6zel kullanim veya 6zel amaglh miilklerin dederlemesinde de fayda saglar.

Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da birgok llkede Degerleme Siireci icin ¢ dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklagimi(Karsilagtirmali Satis Analizi Yéntemi), gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi ilkelerin
yasalari ise bu {ic yaklasimdan birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya
sinirlandirmaktadir. Bu tir sinirlamalar olmadigi veya belirli bir yontemin hari¢ tutulmasi icin zorlayici baska
sebepler bulunmadigi miiddetce Dederleme Uzmani her bir yaklasimi g6z 6niinde bulundurmalidir.

e Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastirilabilir

verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

e Basitge belirtmek gerekirse bir miilkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi icin rekabet halinde

olan diger mulkler icin genelde ddenen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin saglayacad finansal alternatifler

ve dederleme konusu miilke benzer bir kullanim icin yeni bir miilk insa etme veya eski bir milkii uyarlamanin

(adapte etmenin) maliyetiyle sinirlidir.

e Tim Pazar Dederi olclim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeritanimini olustururlar.

e  Emsal karsilagtirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve

piyasadan elde edilen geri doniig oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri {zerinden

yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklagim veya

prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandifinda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir

yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi

yontem yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULE ILiSKiN VERILERIN ANALizi
6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUCLU YANLAR
e Yapi kullanma izin belgesinin olmasi,
e Bina cephe ve konstriiktif ézelliklerinin iyi 6zellikte olmasi.
e  Bina igyapl malzemelerinin iyi kalitede olmasi
e Sanayi bolgesi icinde yer almasi,
®  Gross Marketin gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

e  Gross Marketin yiiksek yogunluklu konut bélgelerine yakin olmasi,

ZAYIF YANLAR
e  Genel ekonomik durgunluk

e Binalarin mevcut kullanimi dikkate alindidinda belirli bir alici kitlesine hitap etmesi

FIRSATLAR
e  Sanayi yogunlugunun yiiksek oldugu merkezi konumlu olmasi
e Ulasim kolayliginin bulundugu bir bélgede yer almasi
e  Cevresinde yerlegimin ve altyapinin tamamlanmis olmasi
e  Oturmus bir gida sanayi bolgesi igerisinde yer almasi
TEHDITLER
o Ulke genelinde yasanan ekonomik dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii {izerindeki olumsuz etkileri

e Yapinin dzellikleri ve biyiikligi nedeniyle kisith bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi

6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir miilkiin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi

yapilan miilki en yiiksek degderine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek

degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli

kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

o Azami diizeyde verimli olma,
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Bu calisma kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilasmalar ile

uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Gross Market” oldugu dustinilmektedir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Yapilan kapsamli incelemede dederleme konusu gayrimenkuliin gegerli imar durumu, inga amaci, fiziksel insaat
Ozellikleri ve mevcut kullanimi dikkate alinarak ve bdlge igerisinde halihazirda satilik/satilmis gayrimenkullerin
bulunmasindan dolay Emsal Kargilastirma Yoéntemi(Karsilastirmali Satis Analizi Yontemi), Gelir Yontemi ve Maliyet

Yoéntemi'nin birlikte kullaniimasinin uygun olacadi kanaatine varilmistir.

Emsal karsilastirma yonteminin(Karsilastirmali  Satis Analizi  Yontemi) uygulanmasinda, dederlemeye konu
tasinmazin konumlandigi bdlgede yer alan benzer niteliklere sahip satilik sanayi tesisleri arastirlmistir. Taginmazin
konumu, alanlari, konumlari itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, arag trafigi
agisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim

ozellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Gelir yaklasimi uygulamasinda degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip
kiralik sanayi tesislerinin alanlari, konumlari, ticari potansiyelleri itibari ile olumlu/olumsuz tim 6zellikleri dikkate

alinarak kira degeri aragtiriimistir.

Gelir yontemlerinden biri olan sirketin nakit akislari ve gelir tablolari ile dederleme icin uygun verinin olmadigi
Ogrenilmistir. Sirketin tek tesisi tasinmaz olmadidi, bir cok gayrimenkul ve {iretim alani tzerinden verilerin olmasi
sebebi ile bu tesis tekelinde ayriimadidi tespit edilmistir. Nakit Akisi ve girdi-giktilar zerinden gelir yaklagimi tespit

edilememektedir. Isletme (izerinden degerleme yapilamamistir.

Sirketin kendi faaliyeti ile ilgili ayrnistirlmig net bilgiler erisilememis olmasi sebebi ile gelir yonteminde emsal kira

degerleri ve TUIK gayrimenkul geri déniis verileri baz alinarak dederlenmistir.

Maliyet yaklasimi ile tasinmazin degeri igin arsa degerinin hesaplanmasi gerekmektedir. Konu yapinin konumlandigi
arsanin dederi icin emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu tasinmazin konumlandig
bélgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa/tarla emsalleri arastinlmistir. Taginmazin konumu, alanlari, yapilasma
kosullari, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri agisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi
dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa aragtirmasi yapilmistir.
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BiNA .
. . BIRIM
KAPALI ISTENILEN q .. . L
NO KULLANIM ALAN, FIYAT, TL FIYATz, OZELLIKLER ILETISIM
m? TL/m
Degerlemesi yapilan tasinmaza
.. . yaklasik 100 metre mesafede ve Reyhan Gayrimenkul
Emsal 1 DukRy hoRy) RR00.000 2L208 benzer konumda zemin katta én 0(532) 6117519
cephede yer alan dikkandir.
Degerlemesi yapilan tasinmaza
A yaklasik 300 metre mesafede ve Remax Gayrimenkul
Emsal 2 Dikkan 25,00’ 4:220,000 20.621 benzer konumda zemin katta 6n 0(532) 34614 44
cephede yer alan dikkandir.
Degerlemesi yapilan tasinmaza
) yaklasik 400 metre mesafede ve Sahibi
Emsal 3 Dikkan 1.000,00 | 9.500.000 9-500 benzer konumda zemin katta arka 0(533) 27269 57
cephede yer alan dikkandir.
Degerlemesi yapilan tasinmaza
A yaklasik 400 metre mesafede ve Global Gayrimenkul
Emsal 4 Dilkkan 106,00 1.080.000 10.189 benzer konumda zemin katta yan 0(553) 442 06 46
cephede yer alan dikkandir.
pe iSTENILEN | BiRiM FiYAT DUZETLME BiRiM
’
NO KAPALI FIVAT, TL TL/m? ALAN KONUM | KULLANIM | PAZARLIK DEGER-TL/m?
ALAN
Emsal 1 165 3.500.000 21.212 0% 0% 10% -7% 19.697
Emsal 2 725 14.950.000 20.621 0% 0% 10% -3% 20.000
Emsal 3 1.000 9.500.000 9.500 0% -5% 10% -5% 9.000
Emsal 4 106 1.080.000 10.189 0% -5% 10% -3% 9.906
ORTALAMA ZEMIN BiRiM DEGER-TL/m? 14.650,75
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Emsal karsilastirma yontemi icin tasinmazin yakin cevresinde bulunan satilik diikkdn emsalleri incelenmistir. Rapor

iceriginde pazar arastirmasi yakin cevrede yapilmis olup, diizeltmeler yapilarak nihai sonug icin calisiimistir.

9 adet badimsiz boliimiin emsal yaklasimina gére ayri ayri deqerleme tablosu.

ALANI 3.659,60 m2 230,00 m2 7.251,52 m2 2.262,15 m2 2.281,51 m2
M2 BR DEGERI 4.000 TL/m?2 6.000 TL/m? 20.000 TL/m2 9.500 TL/m? 9.250 TL/m?
DEGERI 14.638.400 TL 1.380.000 TL 145.030.400 TL 21.490.425 TL 21.103.968 TL
TOP. DEGERI 203.643.193 TL
DUKKAN NO: 2
ALANI 201,76 m2
M2 BR DEGERI 20.000 TL/m2
DEGERI 4.035.200 TL
TOP. DEGERI 4.035.200 TL
DUKKAN NO: 3 2. BOD. ALANI 1. BOD. ALANI ZEMIN ALANI 1. NOR. ALANI 2. NOR. ALANI
ALANI 125,00 m2 147,10 m2
M2 BR DEGERI 8.000 TL/m2 20.000 TL/m2
DEGERI 1.000.000 TL 2.942.000 TL
TOP. DEGERI 3.942.000 TL
cison v+ [ 2,500 AUWL | 1500, AGNE | ZEINAUANE | LNOR AL | 2NOR AANE
ALANI 3.332,42 m2
M2 BR DEGERI 8.000 TL/m?
DEGERI 26.659.360 TL
TOP. DEGERI 26.659.360 TL
DUKKAN NO: 5 2. BOD. ALANI 1. BOD. ALANI ZEMIN ALANI 1. NOR. ALANI 2. NOR. ALANI
ALANI 52,06 m2
M2 BR DEGERI 11.000 TL/m2
DEGERI 572.660 TL
TOP. DEGERI 572.660 TL
DUKKAN NO: 6
ALANI 123,00 m2 433,36 m2
M2 BR DEGERI 4.000 TL/m?2 8.000 TL/m2
DEGERI 492.000 TL 3.466.880 TL
TOP. DEGERI 3.958.880,00 TL
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DUKKAN NO: 7
ALANI 123,00 m? 146,11 m?
M2 BR DEGERI 4.000 TL/m?2 8.000 TL/m?2
DEGERI 492.000 TL 1.168.880 TL
TOP. DEGERI 1.660.880 TL

DUKKANNO:8 | 2.BOD.ALANL  1.BOD.ALANL | ZEMINALANL | 1.NOR ALANI [ 2.NOR.ALAMI |
ALANI 188,00 m?2 288,20 m?2

M2 BR DEGERI 4.000 TL/m2 8.000 TL/m2
DEGERI 752.000 TL 2.305.600 TL

TOP. DEGERI 3.057.600 TL

ouxian 10; o | 2.50D. AANI | 1.BOD. AUANL | ZEMINAUANL | L NOR ALANI | 2. NOR. A |
ALANI 52,16 m2

M2 BR DEGERI 5.000,00 TL/m2
DEGERI 260.800 TL

TOP. DEGERI 260.800 TL

6.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Maliyet Yaklagimi yonteminde, var olan yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.
Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ézellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ¢zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goérismeler ve gegmis tecrlbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde
bulundurularak dederlendirilmistir. Maliyet Yaklasimi Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ‘de yayinlanan yillara
gore bina aginma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
Gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
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BIRIM KONU
e TASINMAZA
YAPILASM SATIS YUZOLGUMU SATIS SATIS .
NO KONUM LEJANT . . GORE
A HAKKI DURUMU m2 FIYATI FIYATI " .
DEGERLENDIR
mZ
ME
Tasinmaza Benzer
yaklasik 150 metre konumdadir,
Kentsel
mesafede, benzer Daha kiiglik
EMSAL 1 » Calisma E;1,50 Satilik 18.000 75.000.000 4.167
konumda, Bagdat g yuzoélglimine
ani
Caddesine sahiptir,
cephelidir. Kose parseldir.
Tasinmaza Benzer
yaklasik 250 metre konumdadir,
Kentsel
mesafede, benzer Daha kiiglik
EMSAL 2 . Calisma E;1,50 Satilik 5.060 21.000.000 4.150 o
konumda, Bagdat . yuzélgimine
ani
Caddesine sahiptir,
cephelidir. Koge parseldir.
Tasinmaza Benzer
yaklasik 400 metre konumdadir,
mesafede, benzer Daha kiiglik
EMSAL 3 . Ticaret E;1,50 Satihk 2.850 12.000.000 4,211
konumda, Bagdat yiizélglimiine
Caddesine sahiptir,
cephelidir. Ara parseldir.
Tasinmaza Benzer
yaklasik 550 metre konumdadir,
Kentsel
mesafede, benzer Daha kiiglik
EMSAL 4 . Calisma E;1,50 Satilik 4.500 19.500.000 4.333 R
konumda, Bagdat Al yiizélglimiine
ani
Caddesine sahiptir,
cephelidir. Ara parseldir.
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SATILIK EMSALLER — ARSA

. . BiRIM
NO ALAN, m? I:;(EATL? FiYAT, OZELLIKLER iLETiSiM
! TL/m?

Tasinmaza yaklagik 150 metre mesafede, benzer
konumda, Bagdat Caddesine cepheli, K.C.A. imarli, | VIP Gayrimenkul
Emsal: 1,50 Hmax: Serbest yapilasma sartlarina 0(533) 33554 03
sahip arsa

Emsal 1 18.000,00 | 75.000.000 4.167

Tasinmaza yaklagik 250 metre mesafede, benzer
konumda, Bagdat Caddesine cepheli, K.C.A. imarli,
Emsal: 1,50 Hmax: Serbest yapilasma sartlarina

Fatih Ciftci
Gayrimenkul
0(533) 71318 20

Emsal 2 5.060,00 21.000.000 4.150

sahip arsa

Tasinmaza yaklagik 400 metre mesafede, benzer

konumda, Anadolu Bulvarina cepheli, Ticari imarli, MIC Gayrimenkul
Emsal 3 2.850,00 12.000.000 4.211 Emsal: 1,50 Hmax: Serbest yapilasma sartlarina 0(507) 175 40 40

sahip arsa

Tasinmaza yaklasik 550 metre mesafede, benzer
konumda, Bagdat Caddesine cepheli, K.C.A. imarli, | Global Gayrimenkul
Emsal: 1,50 Hmax: Serbest yapilasma sartlarina 0 (553) 442 06 46

sahip arsa

Emsal 4 4.500,00 19.500.000 4.333

Emsal karsilastirma ydntemi icin tasinmazin yakin cevresinde bulunan satilik arsa emsalleri incelenmis ve
bulunan emsallerin konum, alan, imar-yapilasma kosullari gibi gesitli fonksiyonlar gz 6niinde bulundurularak

arsanin birim satis degerine ulasiimigtir.

N e e L e el
Emsal 1 18.000 75.000.000 4.167 -5% -5% 0% -4% 4.000
Emsal 2 5.060 21.000.000 4.150 -5% -5% 0% -5% 3.953
Emsal 3 2.850 12.000,00 4.211 -5% -5% 0% -5% 4.000
Emsal 1 4.500 19.500.000 4.333 -5% -10% 0% -8% 4.000

ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERI-TL/m? 3.988,25
Emsal karsilastirma yontemi icin arsanin birim satis dederi 3.988,25,-TL/m2 emsal fiyati belirlenmistir.
ARSA DEGERI
KONU TASINMAZ ALAN (m?) BiRiM SATIS DEGERI (TL/m?) SATIS DEGERI (TL)
62924 Ada 1 Parsel 27.943,00 3.988,25 111.445.000-TL
BINA DEGERI
KONU TASINMAZ ALAN (m?) BIRIM (sT't}EZ?EGER' SATIS DEGERI (TL)

GROSS MARKET 12.946 3.500 45.300.000-TL
Otopark alani depo alanlar 20.445 1.750 35.800.000-TL
Saha betonu ve Harici isler 13.000 100 1.300.000-TL

TOPLAM 82.400.000-TL

¢ YIPRANMA PAYI DUSULEREK HESAPLANMISTIR.

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

ARSA DEGERI 111.445.000-TL

BiNA DEGERI 82.400.000-TL

TOPLAM YUVARLANMIS DEGERI: 193.845.000-TL
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Tim bagimsiz bodliimlerde ihtiyaci karsilayacak yeterlilikte yapi malzemesi kullanildigi tespit
edilmistir. Yapi maliyeti hesabinda da bdliimlerde kullanilan yapi malzemesi farkhilhiklari dikkate
alinmistir.

insaat maliyetleri hesaplanirken, yipranma diisiilerek hesaplanmaktadir.

62924 Ada 1 parselin maliyet yontemi ile yasal ve mevcut dederi; 04.08.2021 tarihi itibariyle, KDV harig
193.845.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Dederleme konusu parselin emsale dahil insaat alaninin ve toplam ingaat alaninin, mevcut yasal izinler altinda
yapilmis olmasi sebebiyle “kalan insaat hakki” bulunmaktadir. Yiizélcimii 27.943 m2 alanl parselin Insaat Emsali:
1,50 emsal olup, arsanin emsale dahil ingaat alani hakki yaklagik 41.914,50 m2 iken mevcut durumda 20.896 m?2
(17.237 m2 briit alan + 3659 m2 eklenti alani) emsale dahil edilecek kapal alan insa edilmistir. Arsanin heniiz

kullanilmamis 21.019 m?2 briit alana denk gelecek insaat emsal hakki bulunmaktadir.

A

"Arsanin in§aat emsalinin tamaminin insaa edilmesi durumunda olusacak deger:

KONU TASINMAZ ALAN (m2) D:é';;’i" (ﬁ.ﬁlnfz) SATIS DEGERI (TL)

62924 Ada 1 Parsel 27.943,00 3.988,25 111.445.000-TL
BIRIM
ALAN SATIS S
KONU TASINMAZ (m2) DEAERI SATIS DEGERI (TL)
(TL/m?2)

GROSS MARKET- Otopark alani depo alanlari-

= 2 2
Saha betonu ve Harici Isler 20.896 m? |3.943.TL/m

82.400.000-TL

*Ingaa edilmemis Emsal Hakki Alani 21.019 m? | 3.000.TL/m?2 63.050.000-TL
TOPLAM 41.915 m2 145.450.000-TL
ARSA DEGERI 111.445.000-TL
BINA DEGERI 145.450.000-TL

*TOPLAM YUVARLANMIS DEGERiI: 256.895.000-TL
*(Insaat emsalinin tamaminin insaa edilmesi durumundaki de

eridir.

6.3.3 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagiminda, s6z konusu miilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek igin, mukayeseli gelir ve
harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tiim risklere
iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatirim getirisi élgimlerini yansitan) belirli bir
zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Sirketin kendi faaliyeti ile ilgili ayristinlmig net bilgiler erisilememis olmasi sebebi ile gelir yonteminde emsal kira
degerleri ve TUIK gayrimenkul geri déniis verileri baz alinarak degerlenmistir.

Gelir yaklasiminda, mulkiin gelecekteki yararlari ve lretme kapasitesini modelleyerek inceler ve geliri bir giincel
deger gostergesini kullanarak kapitalize eder. Galismalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinir
ve indirgeme yontemi ile deder tahmini yapilir. Beklenti ilkesi yaklasimin temel 6gesidir. Yontem ayrica milkiin
satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

- Onayl mimari projesinde belirtilen toplam kiralanabilir alan 20.896 m2 olarak hesaplanmistir.

- Gross market gelirleri arasinda otopark geliri 6ngorilmemistir. Otopark imkani aligveris merkezi
ziyaretcilerine lcretsiz bir hizmet olarak sunulmaktadir.

- Misteriden alinan veriler, bélgede ve Ankara genelinde yapilan arastirmalar sonucunda ilk yil icin ortalama kira
dederi 54,88 TL/m2/Ay olarak 6ngorilmustdr.

- 2. normal katin agik kismi ile gati kismi, komple giines enerjisi santrali panolari ile kaplanmis olup, magazanin
elektrik ihtiyacinin yaklasik % 50'lik kismi buradan temin edilecektir. Bu durumun gider kalemini azaltmasi
dederlemede dikkate alinmistir.
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. . BiRiM
KAPALI | ISTENILEN o " . L
NO KULLANIM ALAN, KiRA, TL FIYATZ, DEGER OZELLIKLER ILETISIM
2 TL/m
m
M . NT
Degerlemesi yapilan tasinmaza yaklagik Gavrimenkul
Emsal 1 Dukkan 1.440,00 85.000 59,00 15.000.000,TL | 50 metre mesafede ve benzer konumda 0 (y553) 352
zemin katta yer alan kiralik dikkandir.
3333
M . VIP
Degerlemesi yapilan tasinmaza yaklasik Gavrimenkul
Emsal 2 Dukkan 920,00 57.500 62,50 10.000.000,TL | 50 metre mesafede ve benzer konumda 0 (\/533) 335
zemin katta yer alan kiralik dikkandir. 5403
Remax
Degerlemesi yapilan taginmaza yaklasik Gayrimenkul
Emsal 3 Dukkan 240,00 14.000 58,00 2.500.000,TL 400 metre mesafede ve benzer konumda | 0(532) 346
zemin katta yer alan kiralik dukkandir. 14 44
Degerlemesi yapilan tasinmaza yaklagik EI:t:?nlwenkul
Emsal 4 Dukkan 190 10.000 52,63 1.750.000,TL 550 metre mesafede ve benzer konumda 0 (\/553) 442
zemin katta yer alan kiralik dikkandir. 06 46
. . KiRA
TESIS q . BIRIM . . ..
NO KAPALI IS'I.'ENILEN FiYAT, DEGER KAPITALIZASY | KULLANI | PAZARLI BIvRIM'
ALAN KIRA, TL TL/m? ON M K DEGERI-
TL/m?
Emsal 1 1.440 85.000 59,03 15.000.000,TL 0,068 0% -7% 55,55
Emsal 2 920 57.500 60,53 10.00.000,TL 0,069 0% -4% 59,78
Emsal 3 240 14.000 58,00 2.500.000,TL 0,067 0% -7% 54,17
Emsal 4 190 10.000 52,63 1.750.000,TL 0,068 -5% -6% 50,00
ORTALAMA KAPITALIZASYON ORANI 0,068
ORTALAMA KiRA BiRiM DEGER-TL/m? 54,88
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Bolgede yapilan arastirmalara gore, tasinmaza benzer ozelikteki yapilarin kira dederleri baz alinarak ortalama kira

birim dederi bulunmus olup bu kira dederlerine gore kira analizi asagidaki tabloda dederlendirilmistir. Bolgede

tasinmazlarin dederinin kendini amorti etme siiresi kira carpani 15 yil veya 180 aydir. Bolgede yapilan emsaller

dederlendirildiginde tasinmazin kapitalizasyon orani Yaklasik 0,068 olarak bulunmustur.

KIRA CARPANINA GORE DEGER ANALizi

ZEMIN Akaoh | 1568478 m2 | 61,21 TL/Ay/m? | 960.000 TL/Ay | 172.580.000 TL
ZEMIN KAFE 201,76 m? | 92,44 TL/Ay/m2 | 18.650 TL/Ay | 3.420.000 TL
ZEMIN EE?&LE;;; 272,10 m? | 68,54TL/Ay/m2 | 18.650 TL/Ay | 3.340.000 TL

. BODRUM DUKKAN | 3.33242m2 | 37,51 TL/Ay/m> | 125.000 TL/Ay | 22.600.000 TL
. BODRUM DUKKAN 52,06m2 | 51,86 TL/Ay/m2 |  2.700 TL/Ay 490.000 TL
. BODRUM KETEG%HKiKKiN 556,36 m2 | 33,52 TL/Ay/m2 | 18.650 TL/Ay | 3.350.000 TL
. BODRUM KADTEGO&JJQS\N 269,11 m2 | 28,98 TL/Ay/m2 | 7.800 TL/Ay 1.400.000 TL
. BODRUM Kffﬂoégggl\l 47620 m? | 30,45 TL/Ay/m> | 14500 TL/Ay | 2.600.000 TL
. BODRUM ARAC YIKAMA | 52,16 m2 | 23,96 TL/Ay/m> | 1.250 TL/Ay 220.000 TL
210.000.000

TOPLAM 1.167.200 TL/Ay L
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3 KATLI
ZEMIN MAGAZA 15.684,78 m2 | 960.000 TL/Ay 11.520.000 TL/YIl 0,067 172.580.000 TL
ZEMIN KAFE 201,76 m2 18.650 TL/Ay 223.800 TL/YII 0,065 3.420.000 TL
_ DEPOLU IKi
ZEMIN KATLI KAFE 272,10 m2 18.650 TL/Ay 223.800 TL/YII 0,067 3.340.000 TL
1. )
BODRUM DUKKAN 3.332,42 m2 125.000 TL/Ay 1.500.000 TL/YII 0,066 22.600.000 TL
1. )
BODRUM DUKKAN 52,06 m2 2.700 TL/Ay 32.400 TL/YII 0,066 490.000 TL
1. DEPOLU iki
BODRUM KATLI DUKKAN | 556,36 m2 18.650 TL/Ay 223.800 TL/YIl 0,067 3.350.000 TL
1. DEPOLU iki
BODRUM KATLI DUKKAN | 269,11 m2 7.800 TL/Ay 93.600 TL/YIl 0,067 1.400.000 TL
1. DEPOLU iki
BODRUM KATLI DUKKAN | 476,20 m? 14.500 TL/Ay 174.000 TL/YIl 0,067 2.600.000 TL
2.
BODRUM ARAC YIKAMA 52,16 m2 1.250 TL/Ay 15.000 TL/YII 0,068 220.000 TL
TOPLAM 1.167.200 TL/Ay | 14.006.400 TL/YIl 210.000.000 TL
6.4. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda proje esas alinarak yasal durum degeri verilmistir.

6.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz icin istenildigi takdirde bagimsiz bolimlerin ayn ayri degerlendirilebilecegi diisiiniilerek
konu taginmazlara bagimsiz deder de verilmistir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESI

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Tasinmazin dederinin tespitinde; “Emsal Karsilastirma Yontemi”, “Gelir Yaklagimi” ve “Maliyet Yontemi” birlikte
kullanilmigtir. Kullanilan (ic yéntem sonucu ulasilan dederler irdelenmis, uyumlastirma yapilarak ve nihai deder
takdirine ulagilmistir.

7.2, Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Dederleme konusu tasinmazin hélihazirda kullanima uygun olmasi sebebi ile proje gelistirme yapilmamistir.

Dederleme konusu parselin emsale dahil insaat alaninin ve toplam insaat alaninin, mevcut yasal izinlerin altinda

yapilmis olmasi sebebiyle kalan insaat hakki bulunmaktadir. Yiizélglimii 27.943 m2 alanl parselin insaat Emsali:

1,50 emsal olup arsanin emsale dahil ingaat alani hakki yaklasik 41.914,50 m2 iken mevcut durumda 20896 m2

emsale dahil edilecek kapall alan inga edilmistir. Arsanin heniiz kullanilmamis emsal hakki 21.019 m2 dir. Bu durum

maliyet yaklasiminda ele alinmistir.
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Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu boélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkul igin yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin alinmis oldugu, imar mevzuati
ve tapu mevzuatl geregi yasal prosediri tamamladigi goriilmistiir. Raporun ilgili bélimlerinde gerekli aciklamalar

yapilmistir.

7.4. Daha Onceden Yazilmis Rapor Bilgileri

Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Macun-1 Mahallesi, 62924 Ada, 1 parselde kayith 1 nolu 3 kath magaza, 2 nolu kafe,
3 nolu depolu 2 kath kafe, 4 nolu diikkan, 5 nolu diikkan, 6 nolu depolu iki kath diikkan, 7 nolu depolu iki katli
diikkan,8 nolu depolu iki kath diikkan ve 9 nolu ara¢ yikama niteligindeki tasinmazlar igin sirketimiz biinyesinde

duzenlenmis herhangi bir rapor bulunmamaktadir.

8. NIiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde
yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 151§ altinda
olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lizerinde bulunan yapinin inga ve mimari Ozellikleri, yipranma durumlari,
ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tiim faktorler dikkate alinmig, bulundugu
mubhite gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiriicli mispet
menfi tim faktorler goéz dniinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goriis olan “Emsal karsilastirma
yaklagimi(Karsilastirmali Satis Analizi Yontemi)”, “Gelir Yontemi” ve “Maliyet Yaklagimi” bir arada analiz edilerek
yapilmistir.

“Maliyet Yaklasimi” ile binanin ingaat maliyetleri baz alinarak, arsa + bina dederi lizerinden dedere ulasiimistir.
Maliyet yaklasiminin diger yontemlerden diisiik cikmasinin sebebi, ticari yapilarin gelire endeksli olmasindan dolay:
ve ek gelirlerin ilave edilmemesinden kaynaklanmaktadir. “Gelir Yontemi” boélgedeki kirallk benzer taginmazlar

Uzerinden birim metrekare kira bedeli ve kira/deder carpani geri doniisti lizerinden dederlenmistir.
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ZEMIN SI A@IZ'-}\ 15.684,78 m2 | 960.000 /Ay | "o [ 172.580.000 TL | 203.645.000 TL | 28.232.604 T
ZEMIN KAFE 201,76 m> | 18.650 TL/Ay | 22.000 TL/Ay | 3.420.000TL | 4.035.000TL | 363.168 TL
ZEMIN EE?‘L)ILLK’;Q 272,10m> | 18.650 TL/Ay | 22.000 TL/Ay | 3.340.000 TL | 3.945.000TL | 489.780 TL
I DUKKAN | 3.332,42m2 | 125.000 TL/Ay |148.000 TL/Ay | 22.600.000 TL | 26.660.000 TL | 5.998.356 TL

sopaum| 5 DUKKAN 52,06 m2 2700 TL/Ay | 3.200 TL/Ay | 490.000TL | 575.000TL | 93.708TL
I K'EEEOSSQKK&N 556,36 m2 | 18.650 TL/Ay | 22.000 TL/Ay | 3.350.000 TL | 3.960.000 TL | 1.001.448 TL
BODll'(UM 7 KAI\DTEEOS(LJEKK/{N 269,11m2 | 7.800 TL/Ay | 9.200 TL/Ay | 1.400.000 TL | 1.660.000 TL | 1.660.000 TL
BODlF.{UM 8 KET'EIZ%SQKK&N 47620m2 | 14.500 TL/Ay | 17.000 TL/Ay | 2.600.000 TL | 3.060.000 TL | 857.160 TL

sonaum| 9 | ARACYIKAMA | 52,16 m?2 1250 /Ay | 1450 TL/Ay | 220.000TL | 260.000TL | 93.8887TL
TOPLAM 1.167.200 TL/Ay | 1.374.850 TL/Ay | 210.000.000 TL | 247.800.000 TL | 37.614.510 TL

Yasal ve Mevcut;

KONU K.D.V. HARIC SATIS %718 K.D.V. DAHIL SATIS
GAYRIMENKULLER DEGERI (TL) DEGERI (TL)
62924 Ada, 1 parselde kayith 1 nolu 3 katl magaza, 2
nolu kafe, 3 nolu depolu 2 katli kafe, 4 nolu dikkan,
5 nolu diikkan, 6 nolu depolu iki kath diikkan, 7 nolu 210.000.000 247.800.000

depolu iki kath diikkan,8 nolu depolu iki katli diikkan
ve 9 nolu arag yilkama niteligindeki tasinmazlar.

Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

isbu 2021 - O - 042 - no.lu rapor, GIMAT MAGAZACILIK SANAYI VE TICARET A.S.’nin talebi iizerine ve tek orijinal

olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 04.08.2021
(Ekspertiz tarihi: 29.07.2021)
Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYAN
Ahmet KILIG
SPK LISANS NO: 902727
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

KONTROL EDEN
MEHMET YALCIN

SPK LISANS NO: 400876

SORUMLU DEGERLEME UZMANI VE
GENEL MUDUR
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9. RAPOR EKLERI

9.1.

Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Belgesi, imar Durumu, UAVT

N

N

2N e e

z
=]
Z
AN g Sckag
\..4" = -
S | Z | Mevaa TAPU SENEDI
A |2 [
7 g Pafta No. | Ada No | Pars®t Niteigi
N ) 1 .fm
«‘ .
Simin Blacundadir
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‘weblopu
Kaydi Olugturan: MEHMET YALCIN
Mutbuz No Dekont No Bsgvare No
180321642450 20207271300-F02472 oh245
TARU KAYIT SILGISH
Zesrin Tipt Wallrstek Ada/Parsed 629241
Tagnmaz KimikNe: | 113711621 AT Yiztdou 27943.00
Vige: ANKARAY ENIMARALLE Bagenat: Békin Nilelik 5 KATLIMARAZA
Kurum Adke Yorimitalie Bagensc Bisidin Brin
Wahaba Wy Ade MALUNA YuaOigimie
Vol - Bafumsiz BEOM Net
Cit/Say's No 18711501 YuzOleumic
W /2 BOORUM KAT- 1. SO0 RUM KAT-
Koy e Curum Atif ZEMIN KAT-1 SAT-2XALN1
Arsa Py Pupds I09TIATM
Ana Tagaumaz Nielic ARSA
TASINMAZA AT $ERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI
a0 AIMNA MalkLetner | Tess Kewn Tt | Tein
) Yeumipe Sabuyi
Torin
Yy
Bovan Yoratim Plas - 00/02/2027 Sanlon: Yenatin Flanrn Selintiimes| Yoneuhala -
10022021 1409 -
B5&7
143
Besan Dger (Konuse. Crs 00gigibipl tahsl edimgne cow YERASET VE (813558S) verrahie -
HARCLAR VERG! DARES! yazat | Taril - Sawr £ Sablon Diges) ANKARA 28437018 1177 -
VERASET VE 16721
HARCLAR VERG!
MUGLRLOEL
PENS240207081
Eevan ANKARA BUYKSEMIR BELEDITESS LEMINE 2947 SAYILI YASANIN 7 Yerwmarahe
MADDESINE GORI SEAM { Sablon: 2062 Saps Kamulagtrmi Karanurmm 1,80k
7 Noddesrw Goos Balaime) (Bidestinddi) -
214052008 059.35 -
12006
EKLENTI BILGILERI
Sulen No Te Tamm Tesw Kurum Tarih- Yesraiye
177980 Depo ElE-EIELESERET Yerimarilie - ;ggmu 1409 -
MULKIYET BILGILER!
Heee) Sietum Matk EIBirlg | Hisee Pay) | Matokare | Topam Tonme | J0tkn Sabab-
No No. Payda Metrehare | SebebtTanh- | Terth-Yenmiye
Yowniye
SEB570336 | (STTIEI10Y) GIVAT MAGAZACILK 1 000 000 Kat i oi)
INSAAT SANAY! VE TICARET ANONM Teami
SIRRETIV 100221
9567

Bu belgeyn akll tebefonunuzdan karekod tarama programlae ile asagedaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfzemdan (https: Ywebtapu, tkgm.gov.tr adrezinden) _ipplesiAYp kodunu Online Iglemler
alaning yazarak dodrulayabiirsing,
zr3
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Tarh 27-7-2021-17:24

@_

Kayct lusuran: MEHMET YALGIN

Mgz No Dekom No Haguana No
18032166272¢ 2021 0722-1306-F (2426 422
TAPU KAYIT BILGISI
Zamin Tipl Kaletilaki AdaParsel: 5292401
Topnmas Kimik No: | 112111625 AT Visum(may 2794300
Wi ANKARANVEN MAHALLE Bagmieiz Bolim Nitol: | XAFE
Karwm Ade Yenimatalle Badwnisiz Balien Brin
Mahale/ Koy Adt MAGUN-1 YueQicmi:
M"l ~ w.“ ﬂm’.‘
CitSaya No: LGS Yelclg:
e Dlok/War/Gis g/ DG FZENEN KATA2
b Lonin - Aesa Poy/Paydn T2 7043
Asa Tagevras Nitelic ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Swi Apkama Maik/Lebtnr | Tesis Kaun Tark | Teron
Yevmape Sebeti-
Ty
) Yeemnipe
Beyan Youbm Plery  OW02/2021 ( Saldon: Yerwten Plarsrwn Belint dmsi) Yerurabalu -
10-02-2021 1409 -
Q567
Beyan Didawe (Keansiou cirk dogapioiy tuhsil wcidcadine duie VERASET VE (SN-3EBRS) Yonimahala -
/2
HARGLAR VERG! DAFES pans ) Tarh  Sayr - Sabkon: Ihjer) ANKARA L3 201811.27-
VERASET VF 16721
ARG LARVEAGE
CARES|
MUC R O
VEN 9240207451
Bopan ANKARA BUYLK SEHIR BELEDIVES| LEHINE 2942 SAYILI VASANIN 7 Yerenahale
MADDES NE GORL SERH ( Sabvone 2942 Sawli Kamul agtrma Kanununun 1.ECige
7 Mackaesine Give Balrima) {Bidastnkdé -
21052008 0935
12006
MULKIYET BILGILERI
(Hssa) Sistom Mdik EIBFY | Msse Movokarm | Taplim Edune | Terkin Sebots-
No No hy::’ Mevokare | Ssboti-Tark- | Tarh-Yevniye
W
S66575345 | (SNTE81161) GINAT MAGAZALRIK " 2.00 o Yan blga
INSAAT SANAY] VE TCARET ANONIM Tesiss
SIRKETI V mﬁgzt

Bu belgeyi skilli telefonunuzden karekod tarama programilan #e agagidaki barkodu taratarak

veya Web Tapu anasayfasmdan (hitps #webtapu, tkgm gov tr adresinden) Viy8vbMRcgE kodunu Online [slembar
alamina yazarak dogruiavabilirsiniz.
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BU BELCE TOPLAM 2 SAYFADAN DLUSMAXTADGR SLCI AMACLINER Tanh 17720299720
‘weblopu
Kaydhi Olugturan. MEHMET YALCIN
Makbuz No Dekant No Bagwvuru No
1803216626573 WEINTIZE06F0ME 6267
TAPU KAYIT BILGISE
Zomin Tipt Katkrsfakl AdaParsed 8202441
Taginmar KimikNo | 119111627 AT Vilzokamim2) 27043 00
IWVice: ANKARANYENIMAHALLE Eajimsz BOOm Nt DOPCLIN K] KAT LY KAFE
Kinum Ao Yenimanalie Bagimez Bolum Bile
Mohalle Koy Adc MACUN-T Vil Olglml:
bl - Badimus BoOm Net
Cilt/Seyh No: N7Ms3 FuDicom:
e v Blok/Ma/Girg 8BNo. SZEMIN KAT-1 BODRUM KATV)
Kaph Aria Pay/Papda 64737043
Ara Tegmmaz Nitelic ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Lan Apklama Maikiantnr | Teals Kuum Taeh | Torkin
Yeuneye Sebebr
Tarih-
Vevrrage
Earyun Viness Plam - 06/02/2001( Sabbar Viinetrs Planse Bulirtdmesi) Varirmahudlo -
10:02-2021 1405 -
v
Ecyan DWer (Konusy: Cres doqisioig! tahs edkd gne dier VERASET VE (SN I6585) verumahaio -
/2
HARQLAR YERS| DARES! sazis | Tavilt - Sy < Sablor: Didan) ANKARA 2303-1012 1127 -
VERASET\E e
HARCLAR VERGI
DFES
MLUDURLUGD
VKN ¥24020706 |
Deepsn ANNARA BUYUNSEMIR BECEDIVESI LEMINE 2342 SAYILI YASANIN 7 Yeneraholle
MADLUESINE CORY SERMI Sabion: 2992 Sanl Karnulagtrma Kanumunun 1.Boige
7. Maddecmo G Balrtmo) [Brrfogtmiei) -
2052008 0995 -
12006
MULKIVET BLGILERI
(Hsze) Slstam Mok BIDiAY | Hose Pay/ | Metshave | Toplam Edome Terkin Schebi
NG N Piyda Metresie | Sehetr-Tash | Tanh-revenye
Yowrvye
566579347 [SNVTIEE137) GIVIAT MAGAT &0 K m oon am Kat bitah)
INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIN Tosis
SIRKET ¥ 10&2?31

Bu bedgeyl ekl telefonunzdan karekod @rarma programian de asalwiakl barkodu larataak,

veya Web Tapu arasayf zsindan (https//webtapu thgm.gov.tr adresinden) cviKB4Q QkoVI kodunu Online Iglkamiar
alaning yazarak dodralayabilisiniz
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apnme kel Enlane AL

U BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMOKTADR BILEI AVAZLIDER

Ve 27720211726

48

Kaydi Dlugturan: MEHMET YALCIN
Makbeor No Duboert No Baguuru No
180521662750 W77V MG FI28 H275
TAPU KAYIT BILGIS
Zemin Tipe: Katriftah Ada/Paroel. $292&41
Taginmaz Kielie Noc | 113191630 AT ViaSkeien] 27042.00
[ AMKARA/NVEN DAL HALLE Bagimuc Bakim Naslic: DINGCAN
Kurum A Youmanile Fa0iman ROKIm Bl
Mahae/ Koy Adt MALCLN-1 VieGiOmic:
ekl - Bajimsa BEKM Not
Cil/Sayfa No $17/471574 YUt o
if Bl ok/Kan' G BONG JVDODARUM KAT 44
Kamt Arsa Pay/Payda 3456,27043
Ara Tagawmaa Nitelic: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BI LGILERI
san Agidame Mot/ Lovear TessKarum Tty | Torkin
rawnipe Sabobs
Torkr
Yovrripe
Bevan Yoowm Flanc 052021 Saon. Yanstr Plarmm Ssditames) Yesurhale - -
1902-2021 1400 -
4547
Bayan Digger (Kanusy cing dediskhy 1mni s G daie VERASET VE (SN 36548 Vevie g b b -
1/2
HARGLAR VERGI DARES] yane ) Tanh -Say - Sablen Diger) ANKARA 280320161 27 -
VERASET VE 167213
HARCLAR VERGI
DAIRES
MUDURLIOL
VEN 5240207051
Bayan ANKARA BUYUKSEMIR BELETIYES| LEMINE 2942 SAYIL! YASANIN 7. Yirimaule
MADDESINE CORU SERH( Sablor: 2042 Sayi Komudagtimma Kanurenun 1
7 Maddesee G Bullnme) (Briagiadi) -
210520060935 -
12006
MOLKIYET BILGILER]
(Hsse) Siztem Malk El eyl | His3e Py’ | Mewekare | Toplam Edinme Terkin Sahen
Mo No Payds Matrekare | Seoebt-Tarh- | Torih-Yewripe
Yeummiye
566579350 | (SNT9EI127| GIMAT MAGAZACLK n aco 0.m Kt it ik
INGAAT SANAYI VE TICARET ANCNIM Tesisi
SHKETIV 10.02202%
0587

Bu belgeyl akilli telefonunuzdan kerekod tarama programian ile agadidaki barkodu taratarek,
vaya Web Tapu anasayfasindan (htps //webtapu tkgm gevetr adresingen) RZFUkXbsdMy sodunu Online [5lemiar

alanina yazarsk dodrulayabilirsiniz.
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apnme kel Enlane AL

BU BELGE TOPLAM 1 SAVFADAN OLUSMAKT ATIR BILG: AMAC LW

‘weblopu

Kayd: Olugturan: MEEMET YALGIN

49

Tanh: 27-7-2021-0722

Makbuz Mo Doboat No Hagwru No
18011662658 107273 612439 HA260
TAPY KAVIT 3hclel
Zewwin Tipt Latinifabi Acha/Parsal: 20241
Tognmaz Kimik Na: 113111635 AT Viedkumim): 2704300
Wik ANKARA/YENNANALLE Bagimsiz Bikam Neelit DUKKAN
Kutum Ade Yenrruhae Bagimsiz DT e
Mabobe/siy Adi VACUN Y ViRGictimir
Movei: S)1ms5Iz BOAIM Net
[ Flatliciimir
Cilt/Savia Nu: N7118578
KeyiD T Blak/Kat G/ BENG /1 BODRUM KATAS
ARt Arsa Puy Papss 10727943
A Teprnmac Nteli ARGA
TASINMAZA AT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI
vl Agkamy Matc/Lebtar | Tess Kurwn Tach- | Terkin
Yevnye Seoubr
Tarit-
Yevimiye
Boyan Yaratim Plan,  00/02/2021 { Sation: Yonatm Flanan Sditémas) Yanumahals -
10022021 Y409 -
9567
Hoyan DIor (KONUsy: Cns Jedisho ahsi ockdd Ore air VERASET VE (SH:35385( Yanemahalke -
12
HARCLAR VERC! DARES! yazai ) Tanh: - Soyc 4 Seblon: Diger) ANKARA 23002018 1327 -
VERASET VT 1821
HARCLAR VERGH
DAJRES|
MUDCRLUGH
VRN 0240207051
Bovan ANKARA BUNUKEEHIR BELED I/ESI LERINE 2942 224V LI YASANNT, Yenimatalke
MADDESINE GORD SERH( Sablon® 2942 Sayhi Kamelegtina Kanunenun 1B0ge
7 Moidesine Gore Eebrime) (Rriegnuidi) -
21.05.2008 €035 -
12806
MULKIYET BILGILER!
(Hizse) Sistem Moik EIEuR) | Hisse Pay/ | Metmtare | Toplom Edinmre Torkin Setebi
No No Pada Motrokoro | Sebebl-Tarh- | Terdh-Yeumive
Yournipa
ChRGE79030 | (SNTSEITRT) GAAT MAGAZACILI W7 nm 000 Kt imdaka
INSART SANAY] VE TICARET ANON W Tesm
SIRKETIV 10022027
0567

Bu belgeyl akilli telefonunuzdan karekod tarama programian de agadidatl barkodu taratarak;

veya Wed Tapu anasayfasindan (hitps:/webtapu. tkgm gov.tir adresinden) BrPXavtpvub kodunu Ooline Iglemler
alaning yezarak dodrulayabilrsing,
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HU BELDE TOFLAM 2 SAYFADAN CLUSMAXTADR BLGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Kaydi Olugturan: MEHMET YALGIN

50

Tartx 27220211728

t

Naoikue No Daboot No Bagvars No
180321652760 J0210727-1305 F02451 24276
TAFL KANT BILGIS
Zamwin Tipt Katirtifah Ada/Fansal: - H292471
Tagnmaz Kimdk No: | 113111638 AT YuzoiGaedm2) 27943 (0
I/ ANICARA/YENIMAMALLE Dojermic Bokim Neslix. DEPCLU I RATLI DOMCAN
Kurwm Adde Verimahalls Bajemen B0m Brot
Mahado/ iy Ars MACIIN-1 Yurdtolve:
[y X Bagersn Bibm Nel
CitsSayta No; MNI/11576 'w,'“'“
= s HickmarGnadiNg 1 BCORUN KAT-Z SKIDRIM KAL Y &
L Ll Arsa Poy/Peyds. A 2743
Ana Tognmaz Ntel. ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK EILGILERI
Sl Aukiara ML Tetis Kurum Tarty | Teria
) Youmpe Cabee-
Ty
Youmipo
Beyan Yonesm Plas . D80/ 2021( Sabioa Yanatm Plirm e Babrtirres) Yayrahale -
AWAL-2021 1408 -
9567
Beyan Ok (Kormesu. cins dediahi ) tahal sdiid i doir VERASET VE (SN 30585 Vv b bee -
112
HARGLAR VERGCI DATES yane | Tath - Say | Satlon: Dier) ANKARA 23032013 1127
VERASET VE 16721
HARG|AR VERG!
DAIRES]
MLOURLOGY
VKR 9240207050
Beyan ANARA BCM'.IKstHIR BELEDIYES] LERINE 2042 SAYIL YASANIN 7. Yenmahalie
MAMDESINE GORL SERH | Sablon 2047 Sayd Kamuastinma Kanunanun 1. Enige
7. Modowsne Gorg Belinsr) (Birlegtita)
21052003 (935
12005
MULKIYET BILGILERI
HSse) Sistem Maikx ElSrigl | Masse Poy | Mevekam | Toplars fanme Terkn Sebebr-
s> No Paypda Metrokaro | Sobobé-Tadh- | Tarh-Yevmive
Yevmiye
S66579383 | (SNS83101) CIMAT MAGAZACE K 11 0.00 000 Kat Irtilalr
INGAAT SAMAYIVE TICARET ANCNIM Tesil
SIRKETIV logazgm

Bu belgeyi akalli telef orunuzdan karekod tarama programian e asafidaki barkodu taratarak;
vays Weab Tapu anasayfasindan (hips:/webtapu.tkgm.gevtr adresingen) BogywiSujX_ kodunu Onling Islemles

alarina yazarak degrulayabilirsiniz.
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HU BELGE TOPLAM 2 SAYFALAN OLUSVAKTADIR BILG AMACLIDR Tart 27-7-0020117 33

Kaydi Dlugturan: MEHMET YALGIN
Naktws No Oakore Ne Bagauru No
180321652780 202107271 306 F Q36 66276
TAPU KAYIT BiLGiSi
Zemin Tipt Wathes ok Ada/ Parmsl a92an
Tognmaz Kevlk Mo: | 102111639 AT TizsicOmine®: 2794300
Il/Woe ANKLRAYENIMAHALLE Bagymsz Balm Niteik CEPOLL KI KATLI DUKKAN
Kianum Adi Yoo manalo Bidim
Mataller Koy A MACUN m
ekl > Bograz BIm Net
5 Yieboid
m"" Sy ST [BioAk e rie/BE 73 BOGRUM XAT 2 BOORUN KAT//7
p— Arsa Pay Fayda: 350/27543
Ana Tagemaz Nitole AREA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
[T Agkiama WUsliAahiar | Tosis Kurum Tarky | Torkin
Yevriye Sebetr-
Ted-
4 Yevmne
Beyan Yonsum Pan 025021 Sadlon Yostm Ramun Eckriines) Yooumadale « .
1002-2021 1409 -
567
Eayan Differ (Korwsa e dodisidi tehel odiklijne cak VERASET VE (SN 35585) Yonimabal -
172
HARCLAS VERGI DARES yans ) Tanh - Say: -{ Sition: Diger) ANCARA 280320181127 -
VERASETVE 16721
HARCLAR VERGI
CUWIRES|
MODURLOCD
VENSZAC20205)
Beyan ANRARA MMI@“R BELEDIYES] LEFENE 2942 SAYIL! YASANN T Yermahole
MADDESINE GORU SERH [ Sabke 7542 Sanl Kamakazn mma Kanseonn 1 Bolge
7 Modcusing Gare 8 owime) (Srioqedd) -
2105’1321“?‘0935 -

MULKIYET BILGILERI
(Hisae) Sistern ai E0nia |HasePay | Mebehere | Toplam | Ederw | Tarkin Sebutr
N ¥o | Faym Merrsiase | Secedr T | Tatevie
S6570%ST | (SN TORIINT] CIILT MACATACLIC : o oo 300 | Kalbnfak -
INSAAT SANAVI VE TICARET ANONM Teosi
SRKETIY 1%?2‘

Bu belgey gkl elefonunuzdan karehod tarsma programian |le aseddak barkodu 1aratarak,

veya Wab Tapu anasayfasindan (https:Jwebtapu thgm govir adresnden) SE_adXvSTNt kodunu Online Iglemier
alanina yazarak dogrulayabilr s niz.
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BU BELGE TOPLAM L SAYFADAN OLUGMAKTADIR BILOI AMACLIDIR. Tl 27-7-202137:34

‘weblopu

o e bbbt ol

Mekiez No Dekort No Bagvuru No
HA0I21 661610 2107274 306£ 02457 65351
TAPY KAYIT BLGIS

Zawmin Tipl. Katlriilsh Ade/Perset 25241

Taganeraz Kimfie Noo NINTESN AT Visslgum(md) 2794300

Wiks ANKARACENIAASALLE Bafimes BEAGm Nitedk DEPOLU IKE KATLI DUKKAN

K Afe Nonmahaie Bajimaz BAUm Bein

Mieie/Ciy Atk MACUN-1 Yarltoumi:

M e < - Bogmasz BG/um Not

CiSeyfs No 1711578 PREDIgun. -

Kaget Dcurec aif Hiok ot/ Gy BENG. /1 BODRUM KAT-2 DOORILIA KAT /0
Arsa Pay/Payda $3627543
Ana Toginmaz Nioli: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER!

Sl Ak lara MatkLebtsr | TessKurorn Tath- | Takn
Temive Sebabl-
Tarib-
Yevimuye
Bryon Ydeerm Plon 0322021 Sablon: Yenetem Planan Bebotlimen) Yenimzhaolte
1902202 1409+
547
Bepan Dsgér IKomumu crrs cegrsior 18hst st g ne dar VERASET VE [ [ Yeorurm bl -
12
HARCLAR VEAGI DAIRES] yazis1 ) Tanh - Say. -f Satlon: e ANKARA 28-05-2018 1127
VERASET VE B[l
HAACLAR VERG
MUDURLUGT
VRN S2a0207051
Bayan ANEARA BUYUKSERIR BELEDIYESS LEHINE 2342 SAYILI YASANN 7. Yunieahale
MAECESINE GOSU SERH ( Sabinn: 2042 Sayid Kamudast mres Kanasunun 1
7 Maddesing Cére Bairsme) (Berlegtinier)
234152008 035 -
12006
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistern Nala S 8eg | Hase Povy/ | Merekae | Toplam tanma Terkin Schedr
Mo No Payeta | Motrskaen | SebebiTash | Tarh Yeursp
Y Yarmiiye
G6LET003 | (SN-7080107) GIMAT MAGAZACILK 15 0.00 a0 atirtifak
INSAAT SANAY|YE TICARET ANONIA Teas
SREETIV 1002201
8557
Bu belgeyi akill telaferunuzdan karckod tarama programiartile agagdaki barkodu taratarak,
veya Web Tapu anasaylasindan (hps/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden| vhpaxZSQC9l kadunu Onling Islemiel
alanina yazerok dodrulayabilirginiz
/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMAGLCH

‘weblopu

Tarih 27-7-2021-17 36

tt

53

Kaydh Ohugturan; MEHMET YALGIN

Maktaar NO Debont No ‘Bageury No
18032652520 2010751306-Fo 2088 WR2E2
TAPU KAYI T BiLGis]
Zenin Tip ¥ nlifak AP arse 3292451
Tegrenaz Komik Nx T30 1642 AT Ydzolpin(ml): 2798300
Wike: ANCARL YENIMAH ALLE Baimaz EHOm Ntsik: ARRG YIKAMA
Kurum Adc Yenimahalle Sxpmaz B4 0m Brit
Mt alw Koy Ad NACUNT Warllghri:
Medor 3 Bopmag Eim Net
TH/Seyia N TWi115% PRt
> e Bk Xat Giris M8Na /2 DODRUM KATH9
RRCPOE Arse Py Foyde 70727943
Ana Taginmez Ntebk ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
ol Aghklama Mali’Letar | Tesls Kurum Tarh- | Terbin
Yovowye - Sobeb
Tarh-
Yavmiyo
Beyom Yonesm Plam: DONR2021( Gablon: Yanster Plorenm Debetimae) Yemimarale -
10:02:2021 1404 -
0587
Aoy Dvgier (Konutir ons dodskic tahsd odid gne raer VERASET VE {EN2551 Yerimanalo -
1/2
HARCLAR VERG! DAIRES! yazss ) Tany - Sap | Sabba: D10 ANKARA 730320181127 -
VERASETVE 16721
MARGLAR VERR
DAIRES
MOBRLOG)
VENS2RN7051
Beyan AN ARS BUYLISSEHI HELEDIYES! LEHINE 2947 SAYILI YASANIN 7 renimahale
MADDESINE COOU SERM | Sutdone 2042 Seyh Karmdagtirms Kanunwnun 1 Bilge
7 Masdesine G Bawyme) (Bategnnioy -
20052003 0925 -
12006
MOLKIVET BRLGILERI
(Hisse) Sistom Ml EIBrQl | Hissa Pay/ | Metiskare |  Teplam Ednma Torkin Sabeki-
No Na Melrohaw | Sebabi Tariv | Tavik-Yawrsiye
Yevye
BOOATIIN | (SNTSBIIE) GIMAT MAGAZACLIK 11 oo o Xat | ttifak
INGAAT GANAY VE TICARET ANONIM Yosa
SRETIV 10022021
9357

Bu belgeyi akifi telefonunuzdan karekod tarama programilan de agadidakl barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:f'webtapu tkgm.gov.tr adresinden) M7JnVKLws_Y kodunu Online Iglemler

alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Adres Kodunuz Adres Koduniz
Yidanda by etigsic Adres Kooy na aoft Adres biigleni asagda gerebrirunz. ikt beyun edbighu Adres Kod 14 o Ardes biigleris assdysa goeebilrint.
Adreos: Bu adreca at advos knda Adres Buadress ak adres badur
MAZUN Natt BACDAT Gl GIMET GROSS Mo MACLIN Man SCDAT Cd GMAT G055 e
101/ 1 YENMRHALLE / ANKARA 1918673250 101/ 2 VENMAALLE / ANKARA 5345157638
2 Kods STy I ST 1M Bnaedu Pt B B AN K ke T
10: o
Adres Kadunuz Adres Kodunuz
Yubanda beryon ety Adres Koduna it Adves Whglern isa4uds olroiadirdols Yiharehs boyun atdgris Adws Koct/na ! Adws bilglarin magch goniabnin:
tdos Bu adeese oft adves bods A B e o w0 o
MSTUN Mah BACDAT Cd GMAT ORCSS Na MACIIN Mall BAGTIAT Gl GMAT CROSS My
Ut/ FYENIMAHALLE / ANKARA 5143575487 104/ 5 YENMAHALLE / ANKARA 5089285963
Biaa Kedt i LY ey g ulemes o pn B Kooy PTETA STYS ST RITVR CF ST
we W
Adres Kodunuz Adres Kodunw
AN Doy aBYNT Adms Kaana 3t A00s Dikplenl 5add QIRdIuse. aands boyan e Adws Koduna b Ads biglorty 206 ptrsines
Adres B adwio ot adhey dodc Az Bu 0dnsa ol st by
MACUN Ma BACIUT Cot GNAT GROSS No MACUN Moh BACDAT (4 GIMRT (R055 Ng
1004 5 YENMMEHALLE 7 ANVARA 5440376068 101/ 4 FENMAHALLE / A4KARA
.DW TN e snraanu O il 4 SR foel B RS TE L Bag 1Y
ot 1]
Adres Koduruz Adres Kodunuz
Yibasck beyns etfgiiz Adees Kodena ot Adws Bikylarie apaipda gEreblining Yehanta began sibgna Adros Kody 33 xtAdres beglem 25aga genmbdni.
hdres. Buecrese of aches iy s By arrese wl acies koo
NAZLN Man BAEDAT Cd GMAT GRCSS N NACLI Malt EAGIKT G GIMAT GROSS N "
101 £ T YENNAHL LE ¢ ANKARA 5462307348 1L/ BYENBREALLE / ANKARR 50634 T124
B keds A 1) ALPS SOTPATIN OO 10N Bn Kacks VO L A0W OQuanee On ik
Wt o
Adres Xodunuz

Yuhands Losan onginG A0vs KOO T M AOres DRGRY KEagdas Qlretlnng.

v PHpeep——"
MACLI My BASEAT S AT G055 %0

350 7/ VENMMAHALLE / AR 5253068356
Beakod: s e oy
E =3
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9.2. Mahal Fotograflan
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9.3. Proje, Ruhsat, Yapi kullanma izin belgesi Fotograflari
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T.CO
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu

Sayi : B.02.1.SPK.0.15- 6% PO 5 [4/0872009
v
Konu : Listeye Alinma

MAY GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Koza Sokak No:122 /5 G.O.P CANKAYA / ANKARA

11gi: 03.12.2008 tarihli yazimiz.

llgi'de kayuh yazimzda; Sirketinizin, Seri: VII, No: 33 sayili “Sermaye Pivasasi Mevzuau
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebliz" (Teblig) gergevesinde degerleme hizmeti vermek iizere
Kurulca listeye alinmas: talep edilmigtir, .

Konunun goriisiildiigi Kurul Karar Organ’'min 12.08.2009 tarih ve 25/685 sayihi toplanusinda:
Sirketinizin Teblig cergevesinde degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmasina karar verilmistir.

Bu gergevede.

~ Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca vapilacak gayrimenkul degierleme faaliyetleri kapsammnda
Teblig hitkimlerine uyulmas: gerckmekte olup, ayrica, sermaye pivasasi mevzuati uyannca vapilan
degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapaniarin 01.05.2006 tarihinde yiiriirlige girmis bulunan Seri: VIII,
No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas) Degerleme Standartlar: Hakkinda Teblig ve bu Tebligin
ckinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlanna aynen uymalannin ve bunlart uygulamalaninin
zorunlu oldugu,

~ Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul deferleme faalivetlerinizin
mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecei ve mevzuata aykin uygulamalanmzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden ¢ikariimamiz yoluna gidilebilecegi,

— Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri béliimiinde “genel duyurular ve
uyarifar” baghkli Kismunda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafimzca

hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasimin ilgili boliimiinde yer verilmesi ve
giincel tutulmass gerektigi,

— Sirketinizin esas sozlesmesinde EK'te wver verilen degisikliklerin yapilarak tescil ve ilan
belgeleriyle birlikte esas sdzlesmenin son halinin Kurulumuza génderilmesi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ceyda ISKENDER
Daire Bakkam

EK: Esas sozlesme degisikligi.

MERKEZ Eshisenr Yol SXm NocISE D6530 ANKARA  Tal: (312) 200 90 90 Faks:(1)2) 292 90 00 Aprnth Dig K5 PR
ISTANBUL TEMSILCILIGE  Fartvye Mok, Askerccny Coct, Woc 15 9557 S8 ISTANSIR Tl (212) 334 S5 00 Faks: (212) 334 56 &) mew sk gov b 12
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AHMET KILIC ( SPK Lisans No:902727)
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

1975 yili Develi/Kayseri dogumlu olan Ahmet KILIC, 1995 yilinda Akdeniz Universitesi Isletmecilik béliimiinden,
2003 yilinda Dumlupinar Universitesi Tktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi iktisat Bélimiinden mezun olmustur. 2006
yilindan itibaren MAY Gayrimenkul Degerleme A.S. biinyesinde Gayrimenkul Dederleme Uzman Yardimcisi olarak
gorevine baslamis halen gayrimenkul dederleme uzmani olarak gérevine devam etmektedir. Bankalar, kamu kurum
ve kuruluglan ile 6zel sirketlere ait tasinmazlar basta olmak lizere Tirkiye'nin tim bdlgelerinde ¢ok sayida rapora
imza atmistir. KILIG, SPK Gayrimenkul Dederleme Uzmanlidi Lisansina sahip olup evli ve 2 gocuk babasidir.

AHMET YALCIN
Yonetim Kurulu BASKANI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani( SPK Lisans No:400867)

Ekonomist

03.04.1977 tarihinde Ankara’da dogan Ahmet YALCIN; 2001 yilinda Bilkent Universitesi 1.1.B.F. Iktisat

bélimiinden mezun olmustur. 1998-2001 yillar arasinda AYKAC A.S. biinyesinde Yoénetim Kurulu Uyesi olarak
gayrimenkul danismanlidi ve dederlemesi basta olmak {zere ortaklik ve mesleki / ticari faaliyetlerinde bulunan
YALCIN; 2005 yilinda gerekli ve yeterli mesleki bilgi ve tecriibe birikiminin 1511 altinda MAY GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S’ de kurucu ortak olmustur. Halen anilan sirkette Yonetim Kurulu Baskanligi gorevini yiiriitmektedir.
Bankalar, kamu kurum ve kuruluslan ile 6zel sirketlere ait tarla, arsa, mesken, isyeri, fabrika, is merkezi,
benzinlik, tatil kdyl, beton santrali ve otel vasifli tasinmazlar olmak Uzere ¢ok sayida rapora imza atmistir. SPK
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlidi Lisansina sahip olan YALCIN; evli ve 2 gocuk babasi olup, ¢ok iyi derecede
Ingilizce bilmektedir.

MEHMET YALCIN
Yonetim Kurulu Uyesi
Genel Miidiir
Gayrimenkul Degerleme Uzmani( SPK Lisans No:400876)

02.01.1978 tarihinde Ankara’da dogan Mehmet YALCIN; 2002 yilinda Cankaya Universitesi Isletme
Bélimiinden mezun olmustur. 1998-2001 vyillari arasinda AYKAG A.S. biinyesinde Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gayrimenkul danismanlidi ve dederlemesi basta olmak (izere ortaklik ve mesleki / ticari faaliyetlerinde bulunan
YALCIN; Gerekli ve yeterli mesleki bilgi ve tecriibe birikiminin isig1 altinda MAY GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S de
kurucu ortak olarak yer almistir. Bankalar, kamu kurum ve kuruluslari ile 6zel sirketlere ait tarla, arsa, mesken,
isyeri, fabrika, is merkezi, benzinlik, tatil kdyl, beton santrali ve otel vasifii tasinmazlar olmak lzere gok sayida
rapora imza atmistir. Halen anilan sirkette YOnetim Kurulu Baskan Vekilligi ve Genel Mudirliik gdrevini
yiritmektedir. YALGIN; SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansina sahip olup, cok iyi derecede ingilizce
bilmektedir.
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Tarih: 15.03.2019 N?: 902727
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulinun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicll Tutmiaya lligkin Esaslar Haklanda Teblig i (VI1-128.7) uyannca

AHMET KILIC

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtir,

ASEAL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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TSP“B TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLI |

“Tarih : 17.10.2008 No : 400867

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sémajé ‘Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar I¢in Lisansiara ve Sicll Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"! uyannca

Ahmet YALCIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

N ot =

flkay ARIKAN ;e;,'\xmm =

E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER

\ R BASKAN

'I'SP TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLI I

Tarih : 24.10.2008 No : 400876

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri; VIII, No:34 sayil "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Idn Lisanslama ve su:n Tutmaya lliskin Esaslar Hakianda Tebli"l uyannca

Mehmet YALCIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansim almaya hak kazanmgtir.

Aot - Sl

GF.NEL SEKRBTBR e BASKAN
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Gelge Tarihi: 06122019 Belge No: 2019-01.2658

Sayin Ahmet KILIC

(T.C. Kbk No: 54209189120 - Lsans No: 802727 )

Sermaye Piyasas! Kuruly tarafindan gayrmenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolGne iliskin belirlenen Ike ve esaslar gergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmam" olmak [¢n aranan 5 {bes) yillik mesiek| tecribe
sartini sadladi@mz tespit edimisgtir,

S
)
&

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TDUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tarihi; 04,12.2013 Beige No- 2013-01 2501

Sayin Ahmet YALGIN
(T.C.¥Xamlk No. 10007664600 - Lisans No. 400867 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrUbenin kontroline lligkin belifenen tke ve esaslar ¢ercevesinds
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesieki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir,

A~
/
77
/ T
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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TDhuB

e e -

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 25.11.2018 Belge No: 2019.01.2479

Sayin Mehmet YALCIN
(T.C. Kimik No' 10004664764 - Lisans Ne: 400876 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degderleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belifenen ike ve esaslar cergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani" oimak i¢in aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe

sarbini sagladiginiz tespit edilmigtir.
] 4

/
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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