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Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
. Tapuda; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi ve Orman Ciftligi Mahallesi, 6024 Ada
Degerleme Konusu ve . . SN
17 nolu parselde bulunan binaya ait mevcut durum degerinin Tark Lirasi
Kapsami . .
cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Altmis (60) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL GAYRIMENKUL YATIRIM
DEGERLEME ORTAKLIGI A.S.
YONETICi OZETi
Talep Sahibi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2021-0543 / 21.05.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glncel piyasa degeri ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

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

Tapu Kayit Bilgisi

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

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Binada yer alan bagimsiz boélimler birlestirilerek is yeri olacak sekilde
tasarlanmistir. Tasinmaz hali hazirda bos durumdadir.

imar Durumu

ilgili belediyeden alinan sézlii bilgilere gére, rapora konu tasinmazlarin yer aldig
parsel belediye sinirlari icinde konumlu olup, 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar
Plani’na gore Konut Alaniicerisinde kalmakta olup, Ayrik Nizam 3 Kat yapilasma
sartlarina sahiptir.

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

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

Piyasa Degeri

2.575.000,00-TL
(iki Milyon Bes Yiiz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

3.038.500,00-TL
(Ug Milyon Otuz Sekiz Bin Bes Yiiz Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar, yerinde gorilmus, kullanim durumlari incelenmistir. Degerleme

Hazirlayanlar

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

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

]
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme galigmalari 18.05.2021 itibariyle baslanmis 20.05.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 21.05.2021 tarihinde Ozel 2021-0543
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtir.

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

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gizere, METRO TICARI
VE MALI YATIRIMLAR HOLDING ANONIM SIRKETI portféyiinde bulunan séz konusu tasinmazin piyasa
degeri ile kullanilmayan kisimlari igcin mevcut haliyle proje gelistirmesi ayrica parsel icin mevcut imar
kosullari ve yapilasma sartlari dahilinde proje gelistirilmesidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi

ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki

islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S. arasinda 18.05.2021 tarihinde imzalanmistir.

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan, 18.12.2018 tarih Ozel 2018-436 sayili
degerleme raporu, 19.12.2019 tarih ve Ozel 2019-1382 sayili degerleme raporu ve 18.12.2020
tarih Ozel 2020-1452 sayili degerleme raporu diizenlenmistir.

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

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

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

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

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

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

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

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

Sirket Amaci . Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfoy
olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfoylni gayrimenkul yatirnm ortaklklarina iliskin
mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar cercevesinde yonetmektir.

Odenmis Sermayesi  : 72.000.000,-TL

Halka Aciklik 1% 99,99
Telefon 1021234412 88
E-Posta : info@avrasyagyo.com.trtr

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

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

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

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

Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Bestepe Mahallesi (Tapuda
Orman Ciftligi Mahallesi) sinirlariicerisinde Mecnun Caddesi ile Mucize Caddesi kesisiminden
sol bastan Uglincli parsel lizerinde bulunan 44 numaral binadadir. Degerlemesi yapilan
tasinmaza ulasim Mevlana Bulvari {izerinde glineybati istikametinde ilerlerken sag tarafa bati
yoniinde Mavna Caddesine Akabinde Mavna Caddesi ile Mecnun Caddesi kesisiminden sol
tarafa gliney yoniinde Mecnun Caddesine girilir. Konu tasinmaz Mecnun Caddesi lizerinde sag
tarafta konumlu 6024 ada 17 parsel lzerinde bulunan 44 numarali binada yer alan tim
bagimsiz bélimlerdir. Tasinmazlarin bulundugu lokasyon merkezi konumda olup toplu tasima
araclari ile ulasim rahatlikla saglanabilmektedir.

Tasinmazin bulundugu bélgede tasinmaz ile benzer nitelikte klasik nitelikte 3- katl apartman
tipi yapilar ile 6grenci yurtlari yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu lokasyon Universite
kampuslerine yakin konumda olup genellikle Universite &grencileri ikamet etmektedir.
Bolgede geneli sakin ve nezih olup asayis problemi bulunmamaktadir.

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

Y

'q J'
N >
DEVLET MEZARLIGI ' £

-

KONU
TAQINMA7

CUMHURBASKANLIGI KULLIYESI 70," ’

a

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

ASEV RASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Koordinatlar

Enlem: 39.9191793 - Boylam: 32.7772852

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—IiLCE

:ANKARA/YENIMAHALLE

MAHALLE — KOY - MEVKIl

:ORMAN CIiFTLIGI

CILT - SAYFA NO :72/7084
ADA - PARSEL :6024/17
YUzOLCUM :564,00m?
TASINMAZIN NITELIGI :MESKEN
TASINMAZ ID 11674687

ANA TASINMAZ NITELIGI

:KARGIR APARTMAN

BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM

:/ ZEMIN/ 1
NO / /

ARSA PAYI : 77/564

MALIK - HiSSE :METRO TiCARI VE MALI YATIRIMLAR ANONIiM SIiRKETi - TAM
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ASEV RASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

iL—ILCE

: ANKARA/YENIMAHALLE

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: ORMAN CIiFTLIiGi

CILT - SAYFA NO :72/7085
ADA - PARSEL :6024/17
YUzOLCUM :564,00m?
TASINMAZIN NITELIGI :MESKEN
TASINMAZ ID 11674688

ANA TASINMAZ NITELIGI

:KARGIR APARTMAN

BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM

:/ZEMIN / 2
NO / /
ARSA PAYI : 65/564
. ) : METRO TICARI VE MALI YATIRIMLAR ANONIM SiRKETi -
MALIK - HiSSE
TAM
iL—IiLCE :ANKARA/YENIMAHALLE

MAHALLE — KOY - MEVKIi

:ORMAN CIFTLIGI

CILT - SAYFANO :72/7086
ADA - PARSEL :6024/17
YUzOLCUM :564,00m?
TASINMAZIN NITELIGI :MESKEN
TASINMAZ ID 11674689

ANA TASINMAZ NITELIGI

:KARGIR APARTMAN

BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM

:/1/3
NO /1/
ARSA PAYI : 76/564
. . : METRO TiCARI VE MALI YATIRIMLAR ANONiM SIRKETI -
MALIK - HiSSE

TAM

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

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

iL—ILCE

:ANKARA/YENIMAHALLE

MAHALLE — KOY - MEVKIi

:ORMAN CiFTLIGi

CILT - SAYFA NO :72/7087
ADA - PARSEL :6024/17
YUzOLCUM :564,00m?
TASINMAZIN NITELIGi :MESKEN
TASINMAZ ID 11674690

ANA TASINMAZ NITELIGi

:KARGIR APARTMAN

BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM

:/1/4

NO /1/

ARSA PAY]| : 70/564

MALIK - HiSSE : METRO TICARI VE MALI YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI -
TAM

iL—ILCE :ANKARA/YENIMAHALLE

MAHALLE — KOY - MEVKIl

:ORMAN CIiFTLIGi

CILT - SAYFA NO :72/7088
ADA - PARSEL :6024/17
YUzOLCUM :564,00m?
TASINMAZIN NITELIGI :MESKEN
TASINMAZ ID 11674691

ANA TASINMAZ NITELIGI

:KARGIR APARTMAN

BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM

:/1/5
NO /1/
ARSA PAYI :67/564
. . : METRO TiCARi VE MALI YATIRIMLAR ANONiM SIRKETI -
MALIK - HISSE
TAM
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ASEV RASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

iL—ILCE

:ANKARA/YENIMAHALLE

MAHALLE — KOY - MEVKii

:ORMAN CIiFTLIGI

CILT - SAYFA NO :72/7089
ADA - PARSEL :6024/17
YUzOLCUM :564,00m?
TASINMAZIN NITELIGI :MESKEN
TASINMAZ ID 11674692

ANA TASINMAZ NITELIGI

:KARGIR APARTMAN

BLOK — KAT - BAGIMSIZBOLUMNO | :/2/6

ARSA PAYI :76/564

MALIK - HiSSE : METRO TICARI VE MALI YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI -
TAM

iL—ILGE :ANKARA/YENIMAHALLE

MAHALLE — KOY - MEVKIi

:ORMAN CIFTLIGI

CILT - SAYFA NO :72/7090
ADA - PARSEL :6024/17
YUzOLCUM :564,00m?
TASINMAZIN NiTELIGI :MESKEN
TASINMAZ ID 11674693

ANA TASINMAZ NITELIGi

:KARGIR APARTMAN

BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUMNO | : /2/7
ARSA PAYI :67/564
. . : METRO TiCARI VE MALI YATIRIMLAR ANONIiM SIRKETI -
MALIK - HISSE
TAM
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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iL—ILCE :ANKARA/YENIMAHALLE
MAHALLE — KOY - MEVKii :ORMAN CIFTLIGI
CILT - SAYFA NO :72/7091
ADA - PARSEL :6024/17
YUzOLCUM :564,00m?
TASINMAZIN NITELIGi :MESKEN
TASINMAZ ID 11674694
ANA TASINMAZ NiTELIGI :KARGIR APARTMAN
BLOK — KAT - BAGIMSIZBOLUMNO | :/2/8
ARSA PAYI : 66/564
MALIK - HISSE :TZAI\EITRO TICARI VE MALI YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI -

EKLENTI BiLGILERI

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

3.3 Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurltgli TKGM Portal lizerinden 18.05.2021 tarihi itibariyle alimina
baslanan Tapu Kayitlarina goére tasinmazlar Uzerinde misterek olarak asagidaki kayitlar
bulunmaktadir.

Beyan: YONETIM PLANI; 11/02/1998

Beyan: Diger ( Konusu: Adres degisikligine ait yazi ve ekleri dosyasindadir.) Tarih: 09/04/2007 Say!:
1276 (TUm tasinmazlar Gzerinde misterek olarak)

irtifak: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehin: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serh: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu tasinmazlar son 3 yillik dénemde herhangi bir imar degisikligine ugramamis olup ayrica
alim satim islemine konu olmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Yenimahalle Belediyesi imar servisinde goérevli memurdan alinan sozli bilgi ve imar paftasina gore
s6z konusu tasinmazlarin bulundugu parsel 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda “Konut Alani”
blok nizam, 3 katli, klasik parsel (Komsu parselden 3 m ¢cekme mesafesi) yapilasma kosullarina
sahiptir.
T.C:
YENIMAHALLE BELEDIYESI
imar ve Sehircilik Madarlaga
Isim Tarih 19/05/2021
Adres Sira
ligi Bu belge bilgilendirme amaghdwr. Hi¢bir resmi islem i¢in kullanilamaz.
W Gt bk rmane Paaey Do YOkwenlign
Ak 32300 Wt Aduh 3 TAKS
W Dewintigy = Coptm -
Tanchh Twire O Barwm Mo slon = War v AN e
Chgen 11500 ¥ D el on - Dwirtin
Mahates BESTEPE A Diatign Memat st - Crmat
BoRa Qi MECNUN Wt Alemouk Mok Max Karit 8y
Pin Ada P et Nz} Pzwen UK 8LOK O Kot Al
R 6024 \4 504.0 Vgt Sk} Togt Myant Al
Ploda THiweh A (%100.0)KONUT YERLESME ALANLARI-GELISME
(Oey Wigpal PRimo ke rpiicenhfoinisstiaripbirdyld i
Aymlana -
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller i¢in Yenimahalle Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri

ve sifahi sorgulamalar neticesinde, tasinmazlar ile ilgili alinmis olumsuz bir kararin bulunmadigi
goralmistir.

3.7 Gayrimenkaule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar METRO TICARI VE MALI YATIRIMLAR ANONOM SIRKETI adina kayithidir.

Herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Mimari Proje :14/01/1998
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL

DEGERLEME
Yapi Ruhsati

Yapi Kullanim izin Belgesi

: 13/07/1984 Tarih, 624 Sayih

:22/08/1985 Tarih, 29/85 Sayili

AEV RASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz bolim numaralari Yenimahalle Tapu Midirliigiinde incelenen mimari projeye gore

tespit edilmistir.

B T | |
W
ANKARA

Belediyesi

Bolam 1 Yapmun yeri (Adresi) :

£ a2

( Inganta

T.C. :
ANKARA BELEDIVE BASKANLIGI e
YAPI KONTROL MUBURLUGU B
bosl d dnce "hﬂ hiledeki h 13 Y ’ {(’f

\ /

Bolum 1) ~ Yapiun eahibl ve "Yv.-rmi sorumlusy

"ANKAYR VRN IMARALIE | o

M|

NOT : Bu mhsatls /5 /1948

aanhll yazisina istinaden tanzin ed

tarih voia.}z“.

ilmigtir,

Semti Yot 0t
} A Crivnd, Al
Mahaltesi miftl’.m Dze) kgl 13 A SOyacs v AAlléwlm MI
4 JTIRIM BANKASI A
Sokaf Resmi dnirs ve%e‘wvu ug 1se 1smi i
Varsa bina numarest - Yapr koopa:aufi ise dnvant
Pafta numaras| :0'7 Oifler pitket y-ya kurum ise Gnvans :
Xes s NUmaa8 Yape muteahhit varafindan yapilacak ise adi soyedi adwsi |
} Parsel numarast 17 U tay' s e ot Bastale BATUM
Imar dutumu numarss) 77501 'm_"':',“,m l iens - M mEAye
14 s ‘ - ¥
Bolunm |1l - Ingaat wuhsatnamesinin' kapsan o Bafim V.- Yapinin m;:. sstemi ve kuliandlan inse2 Kt K.Dexre
1- Yool yap igo verdmgte. X - = ”5: ,(,') I x
| 2- Kot veya yapi ilivesi icin IY1El SISTEM
vatilmistir, O 3) Nts [ b) Yilma [
Insaat (Difjer bolim'erde sadeee |)&ve |5k i Yigmanm- cinsi
asatnamesi isma ait bilgi variniz. 1 o 1 - Briket O
3. Tadildt icin varilmistir & narma x 2 = Tula )
4&- Tamirat igin verilmigur, a D:‘g:’“ C_JI ; 2 L:imc g
5- Bahga duvan igin verilmigti. [ skiletin dolgu meddesi cinsi; § - Dier L—
Balum IV - Yapinin kullanma amaci ve yizélemi w ; ‘ ga; gelik lavha I NOT: Iskalet ve yidma yapi-
+ Beton blok ) larda ingaat malzeme-
Cullanms iz8lch . | vaseice- s ‘ i
Kullanma amact | o700 || Kultanma amacs | o oiss: 3 - Biriket &) leri kangik kullanla-
| Ev(Doire sayim ) & Sinema Tlyotro 4« Tuila C cak isa, miktar itibariy-
2 Apartman 9 Otel motel b - Ahsap rl e fizla kullanilacak o-
(Duire say: Yo7 (8 Lannia. pesi 8- Tas‘ 0 lanin kargisindeki (]
13 Dikkdn modaza AN & 7 - Kemic % (B igine (x) koyunuz, <
(saym ) vot 18 - Diger & r
4 Pasoj | igindeki I2:Atsiye ]
dEkkdn soym ) 13 imaidthdne Balum Vi - Yuwmx Kob, sayisl, yuksekliQi ve maltiyati oo
S lghont ( Igindeki 14 Mastane v
Toplam kat sans
‘i;.ycrl uy:; ) is 0ku~ peTeemly P | EI
- ar ) .
G-:i h“,.’: 16 katsayiss (,) 10| seviyasinin Gstindeki kat sayisr QL
60 7 < madce- Hg Lire Yol seviyesinin alundaki kat sayiss 5
ferda yalmz  ticar e o ~
brapilara l: ;hn ar fENIHFH'lLE BLD. b) Yapimin yuksekligi, (metre] (%) 9.%
Risteriecek. 51 nai
bapilara (Fabricd & INRA VE SEHIRCILIK ND | 1) Yopimin dxelligine ve mahalll royice gare
kol ye, imatsthan | c} Yapimin ir, (M2 in ibl maliyet figh 2
K ~ (MUY [ o 2eemn | RtcSepsave = i .1
zers ve hangarlar is 54 2) Yopinin Belediyece tabmin olunan tim ma-
:o; birakilan madde. Tart ‘0"807 08 33 (**) Tiyet kiymeti 1 (Arsa luymeti harig)
leede balirtilecektic) | 18 . el T
-+) ligili balumdesi [ igine (x) koyarak cevaplandinimisur.
Galinn Mahiyet Lira Kr. Bu ruhsatle yoapilon Nud?-p.l%} tarihli gapa gére toanzim
Harg o) fﬂ.mll lﬂzgml x d.:lenl.n g | editen Imor Madariaginin o tarih Vo s
Lera RSP soyh yatiloriyle gelea™ tasdilke torikll projelere uygun
Toplam . olarak yopilacoktir,

say\h toprak kazi ruhsan veriliken 6785 sayili kanunun 1605 sayili ka-
nunia defisik 35 nci maddesi ile ilisidi kesilmis olup ayncel BNAMAHALLE

5.6.1984

. Tapu Sigil Muhafizlig

sayilh Belediye Gnlulen Kanununun
sil ve yap sorumlulufunu alan fen

Yumndn yeri (Adrasn] ozellikieri ve fenni sartlan yazih YENI

33 ncu maddesing gore=
adaminmin imzas: alinmigtir,

/-

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’

Yapinin
Strveyanh@ni slan

Yaginin
Sorumlu gunu alan

~ Bu nbsho dosyasine kepulacak.

)M%Wm Al 5"1“,)*? 4 \|

Yapl Izin muamelat
Memury

uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu,

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

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

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

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

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara,  Turkiye = Cumhuriyeti'nin
baskenti, Ankara ilinin merkezi,
Tirkiye'nin en kalabalik ikinci ve
dinyanin en kalabalk otuz sekizinci
kenti. Topraklarinin biyik bslimi ig
Anadolu Bolgesi'nin Yukari Sakarya
bolimunde yer alir. Tlrkiye'nin cografi
merkezine yakin oldugu igin, hem
konum hem de islev itibariyle
Turkiye'nin kalbi benzetmesi
yapilir. Ankara; kedisi, kecisi ve bu
kecinin yilnd, tavsani, armudu, bali,
¢igdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Gziimu ile UnlGdidr. Ortalama 938 m rakima sahip olan
kentin nlfusu, 2016 yil itibariyle 5.346.518 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas
Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyahlari, Ahamenisleri (Persler),
Makedonyalilari, Galatlari (Keltler), Romalilari, Selguklulari ve Osmanlilari agirlamis, Bati ve Dogu
medeniyetlerine ev sahipligi yapmistir. Gecmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve
sonrasinda Friglere baskentlik yapmis olan kent, 1923'ten beridir de Tirkiye Cumhuriyeti'ne
baskentlik etmektedir.

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

Ankara, doguda Kirikkale ili'ne bagli Bahsili ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankiri ili'ne bagl Sabanézl, ve Ankara ili'ne bagl Kizilcahamam, kuzeybati ve batida
Ankara ili'ne baglh Gudil ve Beypazari, glineyde Ankara ili'ne bagl Polath ve Haymana,
glineydoguda ise Ankara ili'ne bagl Bala ile komsudur.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, kentin merkezinden gegmektedir. Bu gayin Uzerinde,
Anadolu Selguklu Sultani I. Alaeddin Keykubad zamaninda yaptirilan Akkopri bulunmaktadir.

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

Kent i¢i ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapilmaktadir. EGO Genel
Madarlugi tarafindan isletilen Ankara metrosu giinde yaklasik 150.000 yolcu tasimaktadir. Metro
aginda halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayri tasima sistemi g¢alismaktadir. Ankaray
Metroya gore daha hafif bir rayh sistemdir. Su an insaati siiren 4 adet metro agi vardir. Glinlik
ulasimda belediye tarafindan isletilen otoblsler ile 6zel olarak isletilen dolmuslar da

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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kullanilmaktadir. Belediyeye ait araglarda manyetik kontérli kartlar kullaniimaktadir. Ozel
araclarda ise nakit kullanilmaktadir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani kente havayolu ile giris cikisi saglayan
en Onemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi ¢agdaslastiriimistir.
Havalimanini kentmerkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye
sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut
Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil uguslar igin kullanilmasa da gerektiginde alternatif olarak
kullanilabilmektedir. Kente giris cikislarda diger Snemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi
yani kisaca ASTi'dir. Avrupanin en biyiik otobiis terminalleri arasinda yer alan tesislerde
restoranlar, emanetciler, biifeler ve firmalar icin servis istasyonlari da bulunur. Tesislerin Ankaray
baglantisi oldugu gibi taksi servisi de vardir.

Kentin biyiik merkezlere uzaklhigi (km) séyledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380, Diyarbakir

981, Eskisehir 232, Gaziantep 682, izmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310, Erzurum 880
km.

Yenimahalle ilcesi Hakkinda:

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin
imari ile oOzellikle o devrin Ankara
Belediye  Baskani  Ragip  Tiziin
tarafindan Ankara'nin yakin yerlesim
alani  olarak planlanmis ve 1950
yillarinda dar gelirli is¢i ve memur
vatandaslari  konut sahibi yapmak
gayesi ile ikiser kath olarak kurulmaya
baslanmis, buginkd gibi hizli  bir
gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eyliil
1957 tarihinde ilce merkezi haline
] vafh V' getirilmistir. Yenimahalle, sehir merkezi
' haricinde  engebeli  bir  arazide
.y kurulmustur. Denizden yuksekligi 830
metredir. ilcenin  ylUzélgimi 274
km2dir. Komsu illerden gelen Cubuk
Cayl, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilcenin
Akkopri mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Glvercinlik ve Etimesgut'tan gecerek Sincan Osmaniye
koyl yakininda Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi adini alir ve Sakarya
Irmaginin biyik bir kolu olarak Polatli sinirlarina kadar girer. Gliney ve Kuzey olarak birbirinden kopuk
iki parcali halde bulunan Yenimahalle sinirlarini tek parga haline getiren yeni diizenlemeyle, ilgenin
kuzey bolimi korunarak; Kuzey boliminden tamamen kopuk olan Giiney bolimiindeki; Dodurga ve
Alacaatli Mahallelerinin gevre yolu disinda kalan ile Asagi Yurtgu, Yukari Yurtgu, Ballikuyumcu, Fevziye
ve Sehit Ali Mahalleleri tim sinirlariyla birlikte Etimesgut’a baglanmis. Dodurga ve Alacaatl
mahallelerinin gevre yolu dogusunda kalan ana béliimleri ile Cayyolu, Ahmet Taner Kislali, Umit, Koru,
Konutkent ve Yasamkent Mahalleleri tiim sinirlari ile Cankaya’ya baglanmistir. Bu degisiklikten sonra
Yenimahallenin yiizél¢iimii ve niifusu ciddi olarak diismiistiir. 2017 yili niifusu 659.603 diir. ilgenin
sehir kesiminde oturanlarin ¢cogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme gosteren
ilcede ticaret ile ugrasanlar cogalmistir. Son yillarda Ankara ilinin yeni yerlesim alani olarak 6n siralara
gecen ilcede, Ozellikle E-5 Devlet Karayolu cevresinde yerlesim alanlari ve sanayi agirlik
kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel ve 6zel kisilere ait fabrikalari ve 6zellikle
Macun Mabhallesi sinirlari igerisinde kurulan Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTiM) ile ATB is
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Merkezi, ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes
isyerleri, Baskent Oto Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir. Birgok biiyiik alisveris merkezi (AVM) ilgede
yer almaktadir. ANKAmall, Acity AVM, Atlantis AVM, CarrefourSA AVM, Batipark AVM, Podium AVM
ve Gimart AVM ilcede bulunmaktadir. Ankara'nin en blyik mezarhgl olan Karsiyaka Mezarligl da
buradadir. ilcenin tarihini vurgulayan eserler arasinda Bizans déneminde yaptirilmis, Selcuklu
hiikiimdari 1. Alaaddin Keykubat déneminde onarilmis Bagdat Ticari Yolu ile Ankara Cayi Uzerinde
bulunan Akképri, Yenimahalle'nin Varlik Mahallesinin istanbul Devlet Asfaltinin kenarinda olup, 4
blylik, 3 kicuk olmak Uzere 7 kemerden olusmustur ve tarihi 6zelligini korumaktadir.* 124 adet
mahalle bulunmaktadir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Gosterge:Turkiye Nifusu Tirkiye Ker/Kent Nifus Dageirma (2020 Yil)) Kent NUtusunun Yas Gruplanna
Gare Dagelirm (2019 Yili)
) e Mt

Tirkiye'nin niifusu, 2020 yilinda bir dnceki yila gore 460.000 kisi artarak 83 milyon 614 bin 462 kisi
oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam nifusun ylizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise kadinlar olusturdu.
(TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK

30
25
20 |- 0=r—e 14,03
15 112,15112,37 111,86 11,89 | "
10 | FF——t—m—,— —e
5
0
& < & S N
¥ c))\so @’Z} ‘(\P %’b‘j\ vSlb

=@==2018 =@=2019 ==@==2020

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gére enflasyon orani mayis ayinda bir
dnceki aya gére %2,30, bir dnceki yihin ayni ayina gére %14,03 artti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi disus gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. Son 5 ve 10 yillik veriler baz
alindiginda yillik bazda enflasyon orani ortalama %1,50 - %2,00 seviyelerinde oldugu
gorilmektedir. Aralik 2020 itibariyle bu oran %1,20 seviyesindedir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15
Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

10 6,7

4,5

Degisim %
o

-10
9,9

¢ 2¢ 3¢ 4 1€ 2¢ 3¢ 4¢ 1C 2¢ 3¢ 4C 1C  2C  3C
2017 2018 2019 2020

Degisim Orani 53 53 11,6 73 74 56 23 -28 -24 -15 08 60 45 -99 67

-15

GSYH 2020 yilinin 3.ncli ¢eyreginde ylizde 6,7 oraninda biylime kaydetmistir. 2020 yili Gglnci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri
%41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4, tarim %6,2, diger hizmetler
faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,5
azald. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TR ve USD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

GCarsamba, Ara 9, 2020

s TR 10 YILLIK TAHVIL: 13.31

10

em'l6 Ocak'17 Tem 17 Ocak '18 Tem '18 Ocak'19 Tem'19 Ocak'20 Tem '20

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.¢ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir.
Aralik 2020 itibariyle ortalama %13,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Week from Pazartesi, Ara 7, 2020

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 0.9158000000000002

2017 2018 2019 2020 202

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi dislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle gliniimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Aralik 2020 itibariyle
ortalama 0,90% seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TR ve USD LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TR Referans Faiz Orani
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 11.12.2020
itibariyle alis 16,10 % satis ise 16,9017% seviyesindedir. 2020 yilinda goriildigi Gzere TR yillik Libor
faiz orani Agustos sonrasi %10 Ustiinde seyrine devam etmektedir.

0.5

Feb 2020 Apr20z0 Jun 2020 Aug 2020 Oct 2020 Dec2020
Mar 2020 May 2020 Julz0z0 Sep 2020 Haov 2020

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara goére USD Libor faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 11.12.2020
itibariyle 0,3% seviyesindedir. 2020 yilinda goruldiigi izere USD Libor faiz orani Mayis itibariyle
0,5% altinda seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 15,00% tir.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay
itibariyle 20,00% seviyesi lizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Eyldl
2020’de tekrar artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %15,00 tir.

Investing com

Oct '83 Jan '91 Apr'08 Cct 6
Aug 87 Feb "01 Jun 12 Dec 20

12.00%

10.00%

05.11.2020
Aciklanan 0,25%

0.00%

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2020 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
olglide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektor
ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektori cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori ylzde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulagmiglardir.

[

]
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2020 yilinin ilk ¢ceyregi GSYH sonuglari hentiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacagl
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gg aylik diliminde de slirdlirmiis gériinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda gorilen ylzde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gdrdigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci ¢ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylzde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satigslarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg
icerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukga
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
dnci gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek blylime temposuyla genel
ekonomik biylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri
oldugu goruliyor.

Tirk insaat sektorinidn wuzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektdriindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azals egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dusis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi distsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok
hizli bir seviyeye ulasmistir.

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 564,00 m2 alana sahip 6024 ada 17 parsel lizerinde
konumlu olan bina blok nizamda betonarme yapi tarzinda onayli projesinde ve mevcutta Bodrum
kat, Zemin kat ve 2 adet normal kat olacak sekilde insa edilmistir. Tasinmaz onayli projesine gore
Bodrum katta komirlikler Zemin katinda 2 adet mesken kapica dairesi, normal katlarda 3 er adet
mesken olmak lizere toplamda 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu parsel cevresi duvar Usti demir dograma ile gevrilidir. Bahge kismi yollar kilitli
kaldirim tasi geri kalan kisim ise agag, ¢im vb. peyzaj calismalari mevcuttur. Tasinmazlarin konumlu
oldugu bina dis cephesi siva lzeri dis cephe boyasidir. Bina girisi binanin kuzey cephesinden zemin
kat seviyesinden saglanmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Tasinmazlarin Miisterek Olarak insa Ozellikleri: Bina kat holleri ve merdivenler mermer ile kapli
olup bina giris kapisi camli demir dogramadan imal edilmistir. Konu tasinmaz hali hazirda bos
durumda olup daha dnce tim bagimsiz bélimlerin birlestirildigi ve is yeri olarak kullanildigi tespit
edilmistir. Tasinmazlarin i¢ ve dis kapilari ahsap paneldir. Islak zemin hacimleri 15x15 ve 15x20
desensiz seramik diger oda ve salon hacim zeminleri parkedir. Tagsinmazlarin duvarlari boyanabilir
duvar kagidi ve algi Uzeri saten boyadir. Pencereleri ve balkon kapilari tek/ cift camli ahsap
dogramadir. Tasinmazlarin banyo ve WC duvarlari seramik ile kaphdir. Tasinmazlarin mutfak
hacimleri seramiklerinde kiriklarin oldugu ve mutfak dolabi ile mutfak tezgahinin olmadigi
gbzlemlenmistir. Konu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde uzan siiredir bos durumda
oldugu, kullanilmamasi ile dogru orantili olarak tasinmazin geneline bakim yapilmadigi duvar
kagidinda ve boyalarda dokiilmeler, seramiklerde kirilmalar kapi ve pencerelerde ise camlarinda
kirflma ve panellerde kirilma goézlemlenmistir. Konu tasinmazlarin genel itibariyle bakimsiz
durumda olup bakima ihtiyag vardir.

Tasinmazlarin onayli projelerine gére konum ve alan bilgileri:

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

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

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

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

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

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

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

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
S6z konusu parsel Ulzerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde; bagimsiz boélimlerin i¢
mekanlarin da, kullanim ihtiyacina yonelik béliimlendirme farkliliklarinin yapildigi gortlmistur.
Yapilan imalatlar kullanim alanini etkilememekte, ana tasinmaz igin statik agidan da herhangi bir
olumsuzluk teskil etmemektedir ve tadilat ile giderilebilecek niteliktedir.

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

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildig1 Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar halihazirda bostur.

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

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

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

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligiin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

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

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

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

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

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

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

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

21 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

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

Degerleme Yontemleri

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

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

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

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
o6nemli 6lctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgtide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

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

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu boélgede, benzer yapi kalitesine sahip
20-25 yillik bina icerisinde zemin katta, 3+1, 90m2 daire 380.000 TL den pazarlikli olarak
satihiktir.

Emsal tasinmaz ici bakimli olmasi sebebi ile avantajlidir.
(4222 TL/m2 x 0,95 Pazarlik = 4.011 TL/m?2)
Ozdemir Emlak: 0533 747 48 01

Emsal 2 [Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu boélgede, benzer yapi kalitesine sahip
20-25 yillik bina icerisinde zemin katta, ici bakimli, 3+1, 100m2 daire 370.000 TL den pazarlikli
olarak satiliktir.

Emsal tasinmaz ici bakimli olmasi sebebi ile avantajlidir.
(3700 TL/m2 x 0,95 Pazarlik = 3.515 TL/m?2)
Coldwell Gayrimenkul: 0312 215 15 12

Emsal 3 [Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina icerisinde 2. katta, ici bakimli, 4+1, 140m2 daire 535.000 TL den pazarlikl
olarak satiliktir. (3.821 TL/m2 x 0,95 Pazarlk = 3.630TL/m2)

Emsal tasinmaz ici bakimli olmasi sebebi ile avantajhdir.
Elif Emlak: 0542 542 55 43

Emsal 4 [Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer yapi kalitesine sahip
20-25 yillik bina icerisinde zemin katta, 3+1, 110 m2 daire 420.000 TL den pazarlikh olarak
satiliktir. (3818 TL/m2 x 0,95 Pazarlk = 3.627 TL/m2)

Emsal tasinmaz ici bakimli olmasi sebebi ile avantajlidir.
Remax Can: 0537 027 3511

Emsal 5 [Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer yapi kalitesine sahip
30-35 yillik bina icerisinde 1. Bodrum katta, 2+1, 70m2 daire 225.000 TL den pazarlkli olarak
satiliktir. (3214 TL/m2 x 0,97 Pazarlik = 3053 TL/m?2)

Degerleme konusu taginmazlar kat bakimindan avantajlidir.
Cansu Emlak: 0312 215 74 60

Emsal 6 [Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina igerisinde zemin katta, 2+1, 110m2 daire 1.650 TL/Ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmaz ici bakiml olmasi sebebi ile avantajlidir. (15 TL/m2)

BDM Gayrimenkul: 0 544 963 89 38

Emsal 7 [Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu boélgede, benzer yapi kalitesine sahip
20-25 yillik bina icerisinde 1. katta, 3+1, 110m2 daire 1.750 TL/Ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmaz ici bakimli olmasi sebebi ile avantajlidir. (15,90 TL/m2)

Mal Sahibi: 0536 507 87 52

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Emsal 8 [Konut]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer yapi kalitesine sahip
25-30 yillik bina icerisinde 2. katta, 3+1, 110m2 daire 1.700 TL/Ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmaz ici bakimli olmasi sebebi ile avantajlidir. (15,45 TL/m2)

Akga Emlak: 0 545 265 19 10

Emsal 9 [Bina]: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, 405m2 yiizolgciimiine sahip
arsa Uzerinde yaklagik 1700 m2 kullanim alanh betonarme bina bulunan gayrimenkul
3.800.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Emsalin pazarlik sonucunda 3.600.000 TL
bedel ile satin alinabilecegi dusintlmektedir. Emsalin yapi maliyeti: 1700 m2 x 1800 TL/m2 x
0,80 yipranma = 2.448.000 TL, satis fiyatindan yapi maliyeti disildigiinde arsa bedeli :
3.600.000 TL—2.448.000 TL = 1.152.000 TL (Arsa birim fiyati: ~2.844 TL/m2 )

Remax Vip: 0312 241 04 40

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

Varsayimlar

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

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

Pazar yaklasimi ile elde edilen veriler ve gorisler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin
bulundugu konumu, parselin geometrik sekli, imar durumu ve yapilasma sartlari, sosyal-kultirel
donatilara uzakhgi, cadde/bulvar cephesi, cevre tesekkilli ve arsa degerine etki eden olumlu-
olumsuz diger etkenler de dikkate alinmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede ve
lokasyonun yapilagsmasi tamamlanmis bir bolge olmasina istinaden yapilan arastirmalarda satilk
arsa emsalini rastlaniimamistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve lokasyonun genelinin eski bina oldugu, eski binalarda yer alan
meskenlerin birim fiyatlarinin kat, cephe, yapi kalitesi vb. 6zelliklerine gére birim fiyatlarinin 3.000
TL/m2 ile 4.000 TL/m2 bedel arasinda, yeni yapilarin ise kat, cephe, yapi kalitesi vb. 6zelliklerine
gore birim fiyatlarinin 5.750 TL/m2 ile 6.750 TL/m2 arasinda degisiklik gosterdigi tespit edilmistir.

Rapora konu tasinmazlara ‘Karsilastirmali Satis Analizi'ne gore deger takdir edilirken,
tasinmazlarin bulundugu lokasyon ve genel itibariyle agir bakima ihtiya¢ duymalari g6z onilinde
bulundurulmustur. Tagsinmazlar igin takdir edilen satis degerleri sdyledir;

PAZAR YONTEMINE GORE DEGERLEME DETAYI
KAT B.B Kulla::::l) Alani BIT;L?,;?" Nihai Deger S|goDn:;: rEsas
ZEMIN 1 97,00 3.298,97 ¥ 320.000,00 © 174.600,00 %
ZEMIN 2 80,00 3.125,00 & 250.000,00 % 144.000,00 %
1 3 93,00 3.602,15 % 335.000,00 167.400,00 £
1 4 87,00 3.505,75 % 305.000,00 % 156.600,00 %
1 5 80,00 3.500,00 & 280.000,00 © 144.000,00 &
2 6 93,00 3.65591 % 340.000,00 % 167.400,00 %
2 7 87,00 3.563,22 ¢ 310.000,00 % 156.600,00
2 8 80,00 3.562,50 285.000,00 144.000,00 ©
GENEL TOPLAM 697,00 - 2.425.000,00 % 1.254.600,00 ©

Rapora konu 6024 ada 17 parsel lizerinde yer alan 8 adet bagimsiz bolime mevcut durumda
Pazar yaklasimi yontemi ile 2.425.000,00-TL olarak deger takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
disllmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir:

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

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

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

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

Bolgede genel itibariyle 3-4 kath konut agirhkh binalar mevcuttur. Bolge, yapilasmasini
tamamlamis eski bir yerlesim alani olup bos parsel yok denecek kadar azdir. Tim bu sartlar ve
yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgi gorisleri,
desteklemek amacli yapilan, raporun 5.4 maddesinde gosterilen proje gelistirme tablosu,
bélge esnafi ve gecmis verilere dayanarak séz konusu parsel icin 2.659-TL/m? birim deger
takdir edilmistir. Buna gore;

Arsa Yiz 6lcimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
564,00 m?2 X 2.659 TL/m? = 1.500.000,00 TL

Deger dlizeltmesi yapilarak 6024 ada 17 parselin mevcut durum degeri 1.500.000,00-TL
olarak takdir edilmistir.

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

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

Bolgede konu tasinmazlarin yer aldig1 parselle ayni imar durumuna sahip satilik arsa emsali
olmamasi sebebi ile satilik mesken emsalleri dikkate alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanarak
arsa degeri takdir edilmistir. Yapilara deger takdir edilirken, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan, resmi gazetede yayinlanan, 2020 yilina ait yapi yaklasik maliyetleri hakkinda Teblig'de
belirtilen maliyet degerleri ve yipranma paylari dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Kapali Alan Yapi Birim Yipranma Mevcut Yapi Degeri
Maliyeti Payi
997,00 m? X 1.800,00 TL/m? X 0,40 = 1.076.760,00 TL

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

A Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklagsimi yontemine gbre de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
1.500.000 TL + 1.075.000 TL = 2.575.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yontemine gore toplamda 2.575.000,00-TL deger takdir edilmistir.

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirlii varlik/arla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriniin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

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

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

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

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

S6z konusu parsel izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak Ulzere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir.

Yapilan incelemelerde benzer nitelikteki tasinmazlarin kapitalizasyon oranlarinin %3,50 ile %4,50
arasinda oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmazin bulundugu lokasyon, yapi durumu baz
alindiginda degerlemeye konu tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin %4,00 olacagina kanaat
getirilmistir. Bu durumda konu tasinmazin gelir Yontemi kullanilarak takdir edilen degeri asagida
yer almaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

kariar [ B8N0 | wirelik |unaawasin| Decew | oesen | edem | | PTALZASYON | PIYASA DEGERI
ALAN (M2) (TL/m2) (1) (1) (TL)

ZEMIN 1 MESKEN 97,00 9,79 950,00 $11.400,00 / 0,0400 $285.000,00

ZEMIN 2 MESKEN 80,00 9,38 750,00 £9.000,00 / 0,0400 £225.000,00
1 3 MESKEN 93,00 12,37 +$1.150,00 +13.800,00 / 0,0400 +345.000,00
1 4 MESKEN 87,00 11,49 +1.000,00 $12.000,00 / 0,0400 +300.000,00
1 5 MESKEN 80,00 11,25 +£900,00 +10.800,00 / 0,0400 +270.000,00
2 6 MESKEN 93,00 12,37 $1.150,00 $13.800,00 / 0,0400 +345.000,00
2 7 MESKEN 87,00 11,49 +1.000,00 +12.000,00 / 0,0400 £300.000,00
2 8 MESKEN 80,00 11,25 $900,00 +10.800,00 / 0,0400 $270.000,00

TOPLAM 697,00 +7.800,00 $93.600,00 +2.340.000,00
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu ana tasinmaz katlara gore kullanim niteligi seklinde
ayri ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 2.340.000,00-TL deger takdir
edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazlar icin yapilan tim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylk
kira degerleri tabloda verilmistir. Buna gore 8 bagimsiz bolim icin 7.800,00-TL toplamda aylik kira
degeri belirlenmisgtir.

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

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

||Kat Karsihigi 55% Yapi Birim Maliyeti OFIS Detaylan

"Arsa Alani 564,00 1.800,00 TL Alani Adedi m2 birim Fiyati
[Emsal Alan: 0,00 Proje Maliyeti 116,00 6,0 5.750,00 TL
[satitabilir Alan| 697,00 [ 1.476.000,00 TL Konutlarin Toplam Degeri
[Ruhsat Alam_ | 820,00 4.002.000,00 TL

Toplam Ciro 4.002.000,00 TL Diikkan (Ticari)

Arsa Sahibine Diigen Degeri 2.201.100,00 TL Alani Adedi m2 birim Fiyati
Proje Siiresi 12 0,00 0 0,00 TL
||Proje Riski 14% 308.154,00 TL isyeri Toplam Degeri
[Finansman Maliyeti 14% 308.154,00 TL 0,00 TL

Arsa Degeri 1.584.792,00 TL Diikkan Var mi?

NOT:Rapora konu parsel iizerine yapilacak
binalarin diginda kalan kisimlardaki alt ve iist yapi

Kat Karsiliqi Yontemine Gore Karlilik Orani

Miiteahhit kan 941.208 00 TL alinarak tablo gelistirilmigtir.
||Kar||||k Orani 0,3075
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

[Miiteahhite Maliyet

1.476.000,00 TL

[Miiteahhit Geliri

1.800.900,00 TL

Kar /Zarar

324.900.00 TL

giderleri (Peyzaj Caligmalari) vb. maliyet yapi birim
maliyetine eklenmigtir. Bolgede kat karsilig
oranlarin % 50-55 civarinda olacagi, yeni
meskenlerin 5000-6000 TL/m2 civarinda

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlihk Orani

Arsayi Satin Alarak Proje Bedeli

3.060.792.00 TL

satilabilecegi gortigiiyle tablo hazirlanmigtir.
Parsel iizerindeki yapinin mimari projesi baz

]
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre o6zellikleri dikkate
alindiginda yapi ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde konut olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmazlar kat milkiyetli bagimsiz bolimler olup ana tasinmazin tamamini
olusturmaktadir. Bu nedenle ortak kullanim alani olan bodrum kat degerleme asamasinda goz
onlinde bulundurulmustur. Bu alanin tasinmazlara kattig1 deger serefiye olarak yansitilmistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Pazar yonteminden saglanan veriler ile bolgede yapilan arastirmalar neticesinde edinilen bilgiler
Isiinda arsa degeri takdir edilmistir. Ayrica yine ayni ydontem dahilinde, tasinmazlarin satis ve kira
bedellerine ulasiimistir.

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

Gelir Yontemine gore ise konu tasinmazlarin kiralanabilecegi distincesi ile Pazar yontemine gére
elde edilen veriler 1s18inda tasinmazlarin kira degerleri tespit edilmis ve tasinmazin kiralanmasi
durumunda elde edilen gelirine gore tasinmazin degerine ulasiimistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc: 2.425.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 2.575.000, TL
Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 2.340.000,-TL

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
S6z konu parsel Uzerinde bulunan binanin yapi ruhsati, iskan belgesi ve mimari projesi
bulunmaktadir. Herhangi bir evrak eksigi olmadig belediye arsivinde gorilmuistir.

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

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

por, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir, parsel Gizerinde rapor igerisinde bilgileri

detayh sekilde verilen iskan belgesi alinmis, bagimsiz bélimlere ayrilmis 8 adet konut nitelikli

tasinmaz bulunmaktadir.

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

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg
Degerleme konusu gayrimenkuller hali hazirda bos durumda mesken olup tapudaki nitelikleri ile
fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur. Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklari igin 111-48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.b&lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b)
bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun
gecici 16 ncl maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” geregi
tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portféyline dahil edilebilecegi ve bu sekilde portféye dahil
edilmelerinde herhangi bir sakinca olmayacagi 6n goriilerek portfoyde bulunmalarina da bir engel
bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘nin talebi Gizerine Ankara ili, Yenimahalle
ilcesi, Bestepe Mahallesi 6024 ada 17 Parsel iizerinde bulunan bagimsiz béliimlerin, piyasa degeri,
maliyet yontemi (Arsa+Yapi Degerinin) ve gelir ydntemine gdre tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu binanin Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bodlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkulin imar durumu, yapilarin ve ic mekanlarin 6zellikleri, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve gevre
ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore
alict bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet
diistrict muspet menfi tim faktorler géz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan

yontemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

**Nihai deger takdirinde s6z konusu parsel Gzerinde bulunan yapinin mevcut durum piyasa degeri

karsilastirmali ‘Maliyet Yontemi’ esas alinarak belirlenmistir.

Vv Dederleme konusu tasinmazlarin maliyet yéntemine qgére hesaplanan mevcut durumdaki piyasa
dederinin 2.575.000,00-TL (iki milyon bes yiiz yetmis bes bin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

Vv Dederleme konusu tasinmazin KDV haric dederi : 2.575.000,00- TL “dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 3.038.500,00-TL dir.

Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.
Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Lk W Nh R

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 1S: 8,3900 TL ve 1€: 10,2400 TL dir.

Mehmet AFSAR Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
MEHMET RACI RACI i 5 ERDENIZ
MEHMEAF$AR GOKCE ggﬁggHAN ERDENIZBALIKQIOGLU
T 2021.05.27 HAN 20210527 | BALIKCI 2021.05.27
AFSAR 14+03'00' SONER 26+03100° 54+03'00'
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

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

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

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hi¢cbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig ticret, raporun herhangi bir bollimine bagli
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

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

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

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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

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

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu Takyidat Belgesi

A SPK Lisans Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUISMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarh: 18-5202112.16

‘weblopu t

Kayd: Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU

Makhuz No Dekont No Bagvury No
180321440178 20210518-898-F02438 4407
TAPU KAYIT BILGIS
Zemin Tipl: KatMulkiyeti Ada/Parsel 6024/17
Taginmaz Kimlik No. | 1674687 AT Yiizélgum(m2). 564,00
Whge ANKARA/YENIMAHALLE Bajimsiz Balim Nitelik: Mesken
Kurum Adi Yenimahalle Bagunsiz BolGm Brit
WMahalle/Kay Adi ORMAN CIFTLIGH YuzGigUmd:
Mevkit . Bagumsiz Bollm Net
CilL! No: 72/7084 - e
! Sayla No: = Blok/Kat/Girlg/BBNo: [ZEMIN
i : Aea Pay/Payda 777564
Ana Taginmaz Nitelik. KARGIR APARTMAN

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

st Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarlby | Terkin
Yeviniye Sebebs-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANEG11/02/1998( Sablor: Yonetim Plansin Belirtiimesi)
Beyan Diger (Konusu:. Adves dedigikligine alt yazi ve elderi dosyasindadir, ) (SN.479895) VAN-
Tarih: 09/04/2007 Sayr 1276( Sablon: Diger) ET ENTEG‘RE ET
SANAYIVE

TICARET ANONIM
SIRKET| VE
TICARETA S
VEN
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tests Kurum Tarh-Yevmiye
209115 Depo E-1 DEPO -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Mabik B Bifigi | Hisse Pay/ | Matrekare | Toplam Edinme Terkin Sabobk
No No Payda Matrekare | Sebebi-Tarih | Tanh-Yevmiye
Yevmliye
107721483 | (SN:6455318) METRO TICARI VE MALI . m 0.00 0.00 Tizel
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI V Kigiliklerin
Unwvan
Dedigikligl
124052010
1983¢

Bu belgeyi akill: telefonunuzdan karekod tarama programian ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wVdL2Ph7gNF kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACUIDIR

Tari 18-5-2021-12:16

t

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
180321440175 20210518-898-F02438 44017
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipl: KatMulkiyet Ada/Parsel: 6024117
Taginmaz Kimisk No: 1674688 AT Yuzalgum(m2). 564,00
Wiige: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz Bolim Nitels: Meskon
Kurum Adr: Yenimahalle Bagimsiz Balom Byt
Mahalle/Xoy Adc DRMAN CIFTLIGI YuzOlgima:
Mevki . Bagimsiz Balim Net
Cilt/Sayfa No: 7277085 SlcOh:
Yoyt ~ AR Blok/Kat/Girig/BBNo: JZEMING2
- Arsa Pay/Payda 65/564
Ana Taginmaz Natelik: KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AlT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
svan Agklama Mali/Lobtar | Tesis Kurum Torih-|  Terkin
Veurnd Sabebi
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI;11/02/1998( Sablon: Yonatim Planinin Belirtimesi)
Beyan Diger (Konusu: Adres de@isikliQine ait yazi ve ekderl dosyasindade, ) | (SN:479895) VAN-
Tarih: 09/04/2007 Say: 1276( Sablon: Diger) ETENTEGREET
SANAYI VE

TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETAS
VKN
EKLENTI BILGILERI
Sistom No Tip Tamm Tesis Kurum Tarh-Yevmiye
209116 Depo £-2 NOLU DEPO -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Maiik B Birlip | Misse Pay/ | Melrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Metrekare | Sebebd-Tarth- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
107721484 | (SN:6455318) METRO TICARI VE MAL| " 0.00 0.00 Tazel
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI v Kigilikierin
Unvan
Degigiidigs
12-052010
19839

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mZzg-YIL62x kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

[

]
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGE AMACLIDIR

Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU

Tari 18-52021-12:16

Makbuz No Dekont No Bagwuru No
180321440175 20210518-808-F(2438 44017
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: KatMulkiyet! Ady/Parsel 6024/17
Taginmaz Kimlik No: 1674689 AT Yuzdigim{m?): 56400
1Ige: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz Bolum Netelik; Mesken
Kurum Adu: Yenimahalle Bagimsiz Balum Brit
Mahalle/Kay Adi ORMAN GIFTLIGI MW':“M -
Mevkil: . Bagimsiz t
CivSayta NG SO0 YuzOigiimd:
i D e Blok/Kat/Girig/BBNo: e
Arsa Pay/Payda 76/564
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
SN Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tadh- | Terkin
Hsist Sebebs
Tarih-
Yovmiye
Beyan YONETIM PLANI11/02/1998( Sablon: Yonetim Plansin Belirtimesi)
Beyan Dider (Konusw: Adres defisikiigine ait yazi ve ekleri dosyasindadr. ) | (SN.479895) VAN-
Tarih: 09/04/2007 Sayr 1276( Sablon: Diger) ET ssmiﬁk\fz ET

TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETAS
VEN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tarwm Tests Kurum Tarlh-Yevmiya
200M17 Depo E-3 NOLU DEPOQ .
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Sistem Makk BBy | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Muotrekaro | Sebebi-Tarihe | Taribh-Yevmive
Yevmiye
107721485 | (SN'6455318) METRO TICARI VE MAL! mn 0.00 0.00 Tuzel
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI V Kigiklerin
Unvan
Degigikligi
12:05-2010
19839

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) KAMg_9vHC1f kodunu Online Islemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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e A
KURUMSAL TWVRASYA
GAYRIMENKUL YATIRIM
DEGERLEME ORTAKLIGI A.S.
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarik 18-520211216
‘weblopu
Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU
Makbuz No Dekont No Bagvury No
180321440175 20210518-898-F02438 44017
TAPU KAYIT BALGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel. 602417
Tagmmaz Kirmdik No. 1674690 AT YuzalcUm{m2): 564.00
Wiice: ANKARA/YENIMAHALLE Bagwmaz Bokim Nitalik Mesken
Kurum Adc Yenimahalle Bagwmae BoNim Brit
Mahalle/Koy Adi ORMAN GIFTLIGI VirOicimis
Mevkic 3 Bagmnsuz Bollim Net
- YizOigumik
Cilt/Sayfa No: 72/7087 ~ - o
SR O g Arsa Pay/Payda 707564
Ana Taginmaz Nitolid: KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
1) Agkiama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarth- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANL11/02/1998( Sablon: Yanetim Planinmn Belirtilmesi)
Beyan Diger (Konusu: Adres dedisgkligine ait yaz ve ekler dosyasindadir. ) | (SN.479895) VAN-
Tarh: 09/04/2007 Sayi: 1276( Sablon: Diger) ET Enrecim ET
SANAY) VE

TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETA S
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tarm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209118 Depo E-4 DEPO .
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistemn Malk. B Birfiy | Higse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmniye
Yevmiye
107721486 | (SN:6455318) METRO TICARI VE MALI . mn 0.00 0.00 Tuzel
YATIRSMLAR ANONIM SIRKETI V Kigilikierin
Urivan
Degigticiy
12052010
19839

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) id59gVrWYnn kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

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

.

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

A‘EV RASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

‘weblopu

Kayd: Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR

Tatih: 18-5-2021-1215

é

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
180321440175 20210518-898-F02438 47
TAPU KAYTT BILGISI
Zermin Tipt: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 6024/17
Taginmaz Kimlik No: | 1674691 AT Yizolgtm(m2) 56400
i/ lige: ANKARA/YENIMAHALLE Bagims:z BoIirm Nitelikc Mezken
Kurym Adk: Yenimahalle Bagumuz Bolim Brint
Mahalle/Koy Adi: ORMAN CIFTUIGI YuzOlgoma:
Mevkil. . Balmsaaz BoIGm Net
CilvSayfa No: 7277088 PRt
> e Blok/Kat/Ging/BBNo: s
Xoph Arsa Pay/Payda 67/564
Ana Tagmmaz Nitelk: KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/l Agklama Malik/Lebtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih:
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI11/02/1998( Sablon: Yéanetin Plianiin BelSirtilmesid)
Beyan Diger (Konusy: Adres degigidifine ait yazi ve cklerl dosyasndadie ) | (SN:479895) VAN-
Tarh: 09/04/2007 Sayxc 1276{ Sablon: Diger) ET ENTEC;RE ET
SANAY! VE

TICARET ANCNIM
SIRKETI VE
TICARETAS
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209119 Depo E-5 NOLU DEPO -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik Bl 8aligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Ednme Tarkin Sebebi-
No No Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yavmiye
Yevmiye
107721487 | (SN:6455318) METRO TICAR! VE MALI " 0.00 0.00 Tuzel
YATIRIMLAR ANONIM S‘RKETI v Kigiiklerin
Unwvan
Degisikhgl
1205-2010
19839

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OVaKYj3WmhD kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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> A
=VRASYA
LI FATRIMENICLE ¥ ATIRI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarih: 168-5-2021-1215

‘weblopu t

Kayd: Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
180321440175 20210518-898-F02438 44017
TAPU KAYIT BILGIS!

Zemin Tipl: KatMulldyeti Ada/Patsel 6024/17
Taginmaz Kimlik No: 1674692 AT Yizolclm{ma). 564.00
s ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz BOAIM Nitelikc Mesken
Kurum Adi! Yenimahalle Bagumaz Boiim Brin
Mahalle/Koy Adr ORMAN GIFTLIGI YuzOighmi:
Mevkit Bafimsz 86Mm Net
c . :

o L Blok/Kat/Girig/BBNo. 72776
Kayat Durum: Alkaif Arza Pay 26/564

Ana Taginmaz Nitefik KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
SiBA Acklama Malik/Lehtar | Tesls Kurum Yaritv | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevrmiye
Beyan YONETIM PLANI;11202/1998( Sablon; Yonetim Planinen Belirtilmesi)
Beyan Dider (Konusu Adres deQigikdidine ait yaz ve eideri dosyasindadir ) | (SN:479895) VAN-
Tarih. 09/04/2007 Sayr. 1276( Sablon: Diger) ETENTEGREET
SANAY! VE

TICARET ANONIM
SIRKETIVE
TICARETAS
VKN
EKLENT! BILGILERI
Sistern No Tip Taourn Tesis Kurum Tarib-Yevmiye
209120 Depo E- 6 NOLU DEPO -
MULKIYET BILGILERI
(Hesse) Sistem Malik El Bieligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebs
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
107721488 | (SN:6455318) METRO TICAR] VE MAL) - m 0.00 0.00 Tuzel
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI V KigHiklerin
Urvan
Degigikiigi
12-05-2010
19839

Bu belgeyi akilli tetefonunuzdan karekod tarama programian ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) URcQWil2UgL kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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e A
KURUMSAL gv RASYA
GAYRIMENKUL YATIRIM
DEGERLEME ORTAKLIGI A.S.
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih; 18-5:2021-1215
fweblopu
Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU
Makbuz No Dekont No Bagvury No
180321440175 20210518-898-F02438 4407
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt KatMulklyeti Ada/Parset 602417
Tagmmaz Kimbik No: | 1674693 AT Yazalcim(ma) 564,00
W/ lipe: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsz Bolim Nitelik: Mesken
Kurum Adi Yenimahalie Bagimsiz BoWUm Brit
Mahalie/Kdy AdL ORMAN CIFTLIGI YuzQlgimd:
Mavkii- 5 Bagimsiz BolIm Net
Cill/Sayfa No. 7217090 poaiene
LA o Biok/Kat/Girig/BBNG. 1247
L - Arsa Pay/Payda: 67/564
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/ Agiklama Malik/Lobtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANGT1/02/1998( Sablon: Yonetim Planmin Belirtilmesi) .
Beyan Dider (Konusw: Adres dedigikligine ait yazi ve eklerl dosyasindadsr. ) (SN.479895) VAN-
Tariy: 09/04/2007 Sayr. 1276{ Sablon: Diger) ET ENTEG'RE ET
SANAYI VE

TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETAS
VEN
EKLENTI BILGILERI
Sistern No Tip Taom Tesizs Kurum Tarihr Yeymiye
2001 Depo E-7 NOLU DEPO :
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistom Malik El Birligl | Hisse Pay/ | Matrokare |  Toplam Edinme Tetkin Sebobé-
No No Payda Metrekare | Sebebl-Tarihe | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
107721489 | (SN:6455318) METRO TICARI VE MALI - m 0.00 0.00 Tuze!
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI V Kigidclerin
Unvan
Dedegikligi
1205-2010
19839

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) rQ4JUvTOkUf kodunu Online Iglemier
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz,

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

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

AEV RASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

‘weblopu

Kaydi Olusturan: ERDENIZ BALIKCIOGLU

Tarih: 18-52021-12:15

Makbxiz No Dekant No Bagvuru No
180321440175 20210518-898-F02438 44017
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 6024/17
Taginmaz Kimiik No: 1674694 AT YdzolgUm{m2). 564 00
Wikge. ANKARA/YENIMAHALLE Bagumsiz BSUM Nitelik: Meghen
Kurum Adc Yenimahalle Bagumaiz BoWm Brot
Mahalle/Kay Adi ORMAN GIFTLIGI YzOlcimi:
YozOlgleni:
CilvSayfa No: 721709 g - =h
- lok/Kat/Girig/BBNo:
A Do A Arsa Pay/Payda: 567564
Anas Taginmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
SBA Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tasrih- | Terkin
Yeumiye Sebeb-
Tasih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANL11/02/1998{ Sablon. Yanetim Planinn Belirtiimesi)
Beyan Diger (Konusy. Adres dediskligine ait yazr ve ekleri dosyasindadir. ) | (SN.A79895) VAN
Tanh. 09/04/2007 Sayr: 1276( Sablon: Dider) ET ENTEGRE ET
SANAYI VE

TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETA S
VKN
EKLENTI BILGILERI
Sigtem No Ty Tamm Tests Kurum Tarih-Yevmiye
209122 Depo E-8 NOLU DEPO -
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malix ElBirliQl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tark-Yevmiye
Yevmiye
107721490 | (SN:6455318) METRO TICARI VE MAL) n 0.00 0.00 Tuzel
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI V Kigiixlerin
Unwvan
Dogigikligi
12052010
19839

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar iie asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JPRy6gJEcp4 kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

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

D

UM
EGERLEME

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Lisanslama ve Sicll Tutmays Highin Bsasfar Hakdonda TeblUg s (VI 1257) uyanncs

Mehmet AFSAR

Gayrimenkul Degerleme Lisanstru almaya hak kazanmaghis

Seemoye Proomsast Kitah s “Seeitaye Plyasasinda Paalivette Buluoantar i

A‘=VRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

@50

Tarih | 1307.2015 No : 404622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulumun 'Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya ligkin Bsaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

vent MANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE siCiL MCDORU GENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmigtir.

No : 401418

. NevzatOZTANGUT
BASKAN

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

rous

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tanhi: 02032019 Belge No: 2019011374

Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kimb Neo: 20030108440 - Lisars No: 401418 )

Senmaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerieme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ike ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerfeme Uzmam™ cimak igin aranan 5 (beg) yilhk meslekl tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmistir.

—— 0 St

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Seige Tarihi: 27.62.2018 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C. KmIX No: £3053M2185- Lsans No. 404622 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroline Mskin belirenen like ve esasiar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yilik mesleki tecribe
sarini sagiadiginiz tespit ediimisgtir,

L it

$inasl BAYRAKTAR
Bagkan

TDOU

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihl: 21.02.2019 Belge No: 2019011051

Sayin Mehmet AFSAR
(T.C. Kemiik No: 5TSE7179914- Lisans No: 406225 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindakl
tecrubenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg} yillik mesleki tecrube
$artinl safladiQiniz 1espit edimigti

Sinasi BAYRAKTAR

Aivrasva

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

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