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Rapor Tarihl 05.06.2023
Rapor Numarast Ozel 2025 -349

S—— A
Raporun Konusu Gayrimenkul Plyasa Defer Taspiti
Dejerleme Konusu ve | Ankara Ili, Golbagi ligesi ve Gilzelyal Mahalles!, 1152 Ada 1 parsel ‘ARSA’ nitedikil
Kapsanu guyrimenkuliin pivasa degerinin Tdrk Liras: cinsinden tespiti.

2 |5 bu rapor, Kak Alti {45) sayfadan olugmaktadar ve ekieriyle bir biitndr.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasan Kurulw'nun M523 seyth “Sermaye Piyssasmds Faslyetts Bulunacak Gayrimenkul
Dederlame Kurulugian Hakkinds Teb!if* hQkdmilari ile bu tebl® ekinde yer alan “Osfarieme Regorennda Bulunmas)
@Bereken Asgarl Hususlar” cergevasinde Tebligin 1 Incl maddes! fincl fikran kapsarmnds hazwisnenigtor,
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) yonevici dzet]
FMILIM. Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakbfi AS.
Ragor No ve Tarihi | Ozel 2023 - 349 / 05.06.2023
" 1Bu rapor, mdsteri talebi Qzerine belirtlen Kayitts bulunsn gayrimenkultn
Peferieme Konusy | dederleme tarthindeki piyess kosullen ve ekonomik gdstergeler dofruttusunda |
va Kapsami giincel piyasa dederinin tespitine ydnellk olarak, SPK mevzuatr kapsaminda
| __ || kuRanilmak dzere, iig/fi tabligde belirtilen esaslar cercevesinde hazrlanmigtir.
Issinmazin Acik Glzelyal Mahallesi, Haymana Bulvan, no:176
Adres| Gblbag / Ankara
= == 2 sl
' Tapu Kavit Bilgls] Ankara I, Golbag: licesi ve GOzelyali Mahalles, 1152 Ada 1 numaral: parseide
butunan ARSA nitelikil vasifh tagmmaz.
Mahallinde yapian incelemede ;rsel fizerinde depo, ofis ve konut nitellkli
Full Kullamm) vapilarm bulunduiiu ve depo ile kenut nitelikll yapimn kultanimda oldugu gOrdimis
[Maycut Durymu} clup dl!erleﬂbostur .
S5z konusu taginmaz lle Hglll Gdlbag: Beledivesi imar Mildtridgtnde vapilan
araghrmada 1152 Ada 1 numarah parseiln 14.12,2006 tarlh onayh 1/1000 bicekii
! Dy Uygulama lmar Plam kapsaminda “Konut” alaninda yer almakta olup Emsal: 0,30,
Hmaks: 6,50m. olacak sekilde yapilasma sartlanina sahiptir. ligili plan notuna gtre
parsel kulansminin ‘Ticoret' olarak terch edilmesi durumunda £:0,70 olarak
uygulanacakdtir.
Kisithlik Hall (Yrkim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumiar)

Tagmmaz ile ligili herhangt bir kisttidik durumu bulunmamaktadr,

: 140.000.000,00-TL

Elyasa Dejer| (¥0kz Kirk Mifyon Tork Liras:)

Pivasa Deferi
Taginmaz yerinde gbriilmilg, kulamim durumu incelenmigtir, Deferleme sirecini

Actklams olumsuz etkileyecek bir durum olugmamigtir. Rapora konu parsel dzerinde yer alan
yapilar milgteri istaft Gzerine degerlemeye dahil ediimamistir.

Rapory Mehmet Akbaitk - SPK Lisans No: 911340

Hazirlavanlar Rac) Gdkeehen SONER —SPK Lisans No: 404622

sorumiu Defierleme . . .

Uzman Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Nat Kurumsal Gayrimenkui Degerleme ve Danismaniik A.5.
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M vera

Stz su Isumln deberleme nlqmalarloz DS 2023 itibariyle baslanmis ve 02.06.2023 itibariyle
degeriame cahigmalan tamamlanmeg olup rapor tanzimi 05.06.2023 tarthinde zel 2023 - 349 rapor
numarastyla yapiarak tamamlanmugts.

1.2 Deiteriemenin Amaci
Bu rapor, Vara Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakiifh A.5.'nin talebl Gzerine; Ankara lIf, Gaibay: liges|

ve Glizelyah Mahallesi, 1152 Ada 1 numarah parselde bulunan ‘ARSA’ vasifl) taginmaza ait plyasa
deflerinin tespitine ynellk hazirlanan Gayrimenkul Dejferfame Raporu'dur.

Defierlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sbzlesmede de belirtitdijl Ozere, bligileri verfien
tagmmaz{larjin portfdyde deferlendiriimek Ozere pivasa dederlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun haziriznmasedir,

Bu Rapor. Scrmvc Plvmsa Icurulu’nun !ll-sz.s sawll "Sermave Plyasasinda Fazliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerieme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiklmleri e bu tebli ekinde yer alan
“Deferleme Raporfannda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Teblifin 1 Incl maddes!
ikinci fikras: "Sermaye piyasasinda gayrimenkul defjerieme faatiyet]; sermaye plyasast mevauating tabl
ortok ortaklikiar, thraggilar ve sermaye plyasasi kururnioninmn, sermaye piyosas mevzuot kapsammdakl
iglemlerine konu ofan goyrimenkullerinin, goyrimenkul projelerinin veya goyrimenkuliere bajh hok ve
Jaydaiarin befli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul ddzeniemelerive Kuruico kohul edifen deferiema
standartiarr gercevesinde bafimsiz ve torafsiz olarok tokdir edilmesini ffode eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dianak SGetssme Tarth ve Numaras
Vera Konsspt Gayrimenkul Yatinm Ortakhih A$. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve
Damgmantik A.S. arasinda 02.05.2023 torthinde le imzalanmigtir.

Is hu rapor, Gqcrlmenh:l Degerlemu u:m mat Akbalik tarafindan haziclanmis, Gayrimenian
Degarleme Uzman Raci Gikcehan SONER tarafindan kontrol ediimis ve Sorumiu Degerieme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigter,

Deferieme konusu tesmmaz igin, tarafimeca 02.11,2022 tacthinde Ozel 2022 - 1218 numarak
deferieme raporu hazirfanmgtir,

R T Gy "'HH‘!
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ll u&zous tanhinde gavrimenkul deﬂerleme ve donismaniik hizmeti vermek Ozere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahalles! Siir Sokak No:17/1 YenimahaHe/Ankara adresinde bulunan
girketimiz Net Kurumsal Gayrimenkul Dejerleme va Danigmankk A.$. Sermaye Plyasasi Kurulu’nun Seri:
VIll, No:35 sayih tebligl uyaninca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” almmigtir, Sirketimiz ayrica, Bankacik
Dilzenleme ve Denetieme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarlh ve 4345 sayih karan fle bankalara
“gayrimenikul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bajk hak ve faydalarin defferlemast” hizmetl

varme yatkisi almistir,

Sermaye g 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil - 256696

Telafon - 02312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : ity Wi nutEeeamtt

Adres C Emniyet Mahrliest Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Misterl) Qllgiler] ve Adresi

Firket Unvam  : Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortaklifh A.S.

Sirket Adresi Balgat Mh. Meviana Bulv. Yetken Plaza Apt. No:139 A /59
Cankaya /ANKARA

$irket Amacr Gayrimenkuiler, gayrimenkul projeterl, gayrimenkule deyali haklara yatinm
yapmak

Sermayss| : 150.000.000,00 TL

Halka Apkhk

Telefon : 03122201661

E-Posta : info@verakonseptgyo.com.tr

l; bu rapor mﬂ;terl tnlehine istinaden Anltara II, Gblnsl llc.esl ve Glizelyak MahabBesl, 1152 Ada 1
numarak parselin piyasa satis degerinin Tdrk Liram: cinsinden tespitine iligkin hazrianmigtr, Rapora
konu parsel Ozerinde yer alan yapilar milgtert Istedl tizerine deferiemeye dahi edlimemigtir.

2.4 Lsin Kepsm
Isin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgari unsutlar gercevesi migterinin defjerlemesmi talep
ettifi tapu bilgilerine istinaden degerlema raporunun hazianarak milgteriye islak imzal) seldide teslim
ediimesidir.

Emnld
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Deterleme konusy ta;mmm, Anlﬂra in, G&lbasl llpﬁl Guzewai Mahnlle.ﬂ, 1152 Ada 1 numarah
parselde bulunen arsadir. Taginmaz boigenin ana ertererinden olan Haymans Bulvar’na cepheli
sekilde konumiudur. Taginmaza ulagim igin Haymana Bulvan Ozerinde gineybet: istiksmetinde
llerlenirken 682. Cadde kesigimi gegildikten sonra saj kol Ozerinde konumludur. Tagsmmazm bolundugu
baige kanut nitelikii galismektedir. Béigedekl yapiagma gekli genelitkle 2-3 katk villa tipl saktindedir.
Bulvar cepheli parselierde ticari kuliamm gérdimektedir. Taginmazm bulundufiv alanda bulvar cephell
parsellerde genellikie dOdn salonu ve restoran olarak kullanilan yapiar bulunmaktadir. Tegmmazin
bulundugu bbigede herhangl bir aityap: problemi bulunmamakta, biigenin kamu hizmetlerinden
istifades! tamdir. BSgeye viagim toplu tagima araclan ve 8zel araglar lla rahathkla seflanabiimektedir.

Enlem; 35.7902 Boviam: 32,7910

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danismanhk A.$. B]46
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¢ Ankara - GBlbes
nmAHALLE ICGY ME‘VK“ | : GOzelyals =
| ADA - PARSEL _ :1152 /1
Yozoucom | :e1zs00m =
ANA TAFINMAZ NITELISI : ARSA
lTASINMAZ I « 80365
| MALK- HISSE -vmsnwmﬂumoisuxmomw SIRKETI (u‘il i
ﬁmﬁsﬂﬁ ; Satry - 29.01.2021 - 31128

Tapu ve Kadastro Genel Mldori(ili webtapu portab Gzerinden alman Tapu Kaydina gbre taginmazin
taginmaz (zerinde yer alan takyidat bilgileri agagida belirtiimigtir.

Beven Honesinde:
Kullantm Amacr: DZELLESTIRME NEDENIVLE{ Sablon: 4046 Sayili Ozellestirme Yasasinin 2/1 Fikeas)
Geregl Belirtme) {08.01.2020-608)

YONETIM MERKEZI {Sablon: mar Planina Gire Tescile Tabidir Belirtmesd)

Sﬁz I«musu parsel2901 2021 taﬂl'l. 3128 vevmlve ve 'Satls’ li!eml lle ‘VERA GRUP MUHENDISLIK
ANONIM SIRKETI adina tescll edlimistir. Son Ug yillk dénemde gayrimenkulin hukuki durumunda
herhangi bir dedisiklik meydana gelmemigtir.

Gﬁl‘lasl Beledlyesi imar Mudnﬂngunde yapdan arastirmada 1152 Ada 1 numarah parselin 14,12.2006
tarih onayh 171000 Biekil Uygulama imar Plani kapsamnds “Kanut” alaninda yer almakta olup Emsal:
0,30 Hmaks: 6,50m. olacak gekilde yapitagma sartlarina sahiptir.

hgili Plan Nottar;;

Haymana yoluna cepheli konut parseflerinde ticaret kullamnunin tercth edimesi halinde;
= Minimum parsei biiyGkibglntin 1.400 m? olmas) durumunda;

» Emsal:0.70

* Hmax:1 Katta 4.50 m

« Hmax:2 Katta 7.50 m Kegullan Gegerlidir.
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Sz konusu ga\rrlml igln Gﬁlhasl Beledlved Imar servlslnda vaplan evraklm:elamuleli v gifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadif gbiriiiméigtir,

Rapora konu parsel fizerinde 1 adet kot nitelikE bina, 1 adet ofis nitelikil bina ve 4 adet depo niteliidi
bina bulunmaktadir. Gilbas: Beledivesinde yapilan arastrmalarda s82 konusu yaplarta ligik herhangi
bir resml evraka ulagiimamigtir. S5z konusu yapilar, ekonomik mriind tamambzmis olup defieriemede
dikkate alinnarmstir,

Deierhme tasmmum mwmt durumul;:ln vapllrmﬁ olup hllgl amag.h migteri tarafindan parsel
dzerinde Inga editmesi planlanan otel projes! hakkinda da aragtima yapimegtir. Parselin karayoluna
cepheli cimasi sebebiyle ticari kullammun bulundugundan doley: otel Insaat: yapiabiimektedir.

Rapor konusu parsel Gzerinde yar shn \rapdar anerfl verimilg kancnuna tabi degiki.

/

u_r{t_:‘_vt_l!u =1L v s
Ernpysrrt : 5= L ST 3
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Ankara HI; TOrkiye'nin baskenti ve en
kaiabakk {kinci {lidir. Bu nilfus; 25 Mge ve
bu iigelere bagh 1425 mahallede
vagamaktadir. I genefinde nilfus
yoiuniudu 215%r. Cofirafl olarsk
Tarkiye'nin merkezine yakm bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bbigesi'nde
kalan kuzey kesimlerl harle, blydk
bolomi I Anadolu BBlgesinde yer afir.
VizbiclinD ofarak Otkenin Gghncd biyok £ _
{fiddir. Bolu, Cankin, Kunkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir Hher lfe ¢ gavrllldlr Ankara'nm bagkent
{lan ediimesinin ardindan (13 Ekdm 1923) sehir hizla galismis ve TOrkiye'nin Ikinct en kalabalik il
olmugtur. Tlrklye Cumhurivetinin llk willarmda ekonomist tarim ve hayvancdida dsyanan ilin
topraklaninin yang hald tanm amach kullamimaktadie. Ekonomik etkinlik bilvGk oranda ticaret ve
sanayiye dayalidir. Tanm ve heyvanclifin agirii ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarmdaki gerek
kamu sektdri gerek dzel sekidr yatirimlar, bagka Ilerden biyiik bir nifus gbclini tesvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulugundan glindmize, nifusu Glke niifusunun ki kati hizda artmete, NGfusun
yaklagik dOrtte Ol hizmet sekttrl olarak tarumlanabilecsk memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret
benzeri ijlerde, dortte birl sanayide, %2'si ise tanm alaninda caligir. Sanayl, Szellikle tekstil, pida ve
ingaat seltdrierinde yoRunlesmistir. GOniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektbrierinde
ystinm yapimaktadsr. Torklye'nin en cok sayida iiniverstteye sabip I olan Ankara'da ayrica, Universite
diplomal Idgl orani iike ortalamasinin Iid katidhr. Bu eitimie nifus, teknolojl agheiikh yatwimiarin
gerelsinim duyduiu i glednd olugturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Ttrkiye'nin
diger sehirlerina ulagibr.

{in giney ve orta bbldmierinde karasal
iklimin sofiuk ve kar valish kiglan lle sicak
ve kurak yazian, kuzeyinde ise Xaradenk
(kliminln iman wve yafsh halleri
ghrillebilir. Karasal lklimin hikim oldudu
B bolgelerde gece ile ghndilz, yaz ile ki
| mevsimi arasinda Snemll sccaklik farklan
bulunur. En sicak sy temmuz veya
agfustostur. lidekl yerine gbre ortalama
en yiksek glndUz sicaldiklan 27-31°
=1 Cdir. En soffuk ay ise Ocak ayidir, en
= digik geee sicakliklan Hdekl yerine gbre
ortalama -6 ila -1 °C arasndadir, Yajlisler en cok mayis, en 8z temmuz veya ajustos ayinda diger,
Ankarg U merkezinde yilhk ortalama toplam yaghs 415 mm,[59] yilkk ortalama toplam yallis, 60 cm
{Kiziiezhamam) ila 35 cm (Serefitkoghisar) arasinda defisir. Son yiliarin en sofuk gecesind <21 lle 26 Ocak
2016'da gbirdil.

Ankara topraklan iki daf kusah arasinda skogmigtir. Faylara {(kink hatlara) rastiamir. Ankara il sinwrlan
Igindeki alanin %30'u 1. ve 2. derece deprem alanidir. Son yliz yidda meydana gelen kOchk slddetli
depremlerin cofu Kuzey Anadolu Fay Hatti ve yakin cevresinde veya bagkentin gineydogusunda Tuz
Gold ve Kirgehir fay civanndadir. Ankara Il siiriar iginde meydana gelen 1944 Bolu-Gerede depremi
ve 1938 Kirgehir depremi sehirde hasera yol acrmigtir. Ankara kindé meydana gelen en kuwetli

deprem, 6,1 bilyiiindekl 2005 Bali depremidir. e el _"'$.
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Ankara, 2004 itibariyla, Istanbul ve Kocaell'den sonvs gevreyi en fazla kireten Gelingd lidir. Ankara'nin
ekarsulari ve bax glillerl oldukga kirli durumdadr. [lin akarsulan icinde en fazle kidenmis olaniar
arasinda Sakarya ve onu besleyen Ankara Cavi ve Kizihrmak saydabllir. Buna rafjmen, sularnmin
artiimasindan bu yana Kerdrmak Ankara sehrinin ihtivacmw kismen kargilamaktadir. Galbagi'ndaki
Mogan ve Eymir gOllerinde kirfilik yUzlinden toplu balk dlimler! olmugstur. Tuz G8I0'ndekl kidilik de
bilgenin ekolofisini etkifemektedir.

Glbag ve cevresinin dzellikle Tung Devrinde
i yerlesim alam olmaya basladify, Hititler, Frigler,
Persler, Romalilar, Blzansliar, Anadolu Selgukiy
ve Osmeanhlar déneminde de bu Szelliini
devam ettirdi§l KOhQr ve Turizm Bakanhgh
Kiliir ve Tabiat Variklanm Koruma Genel
Midir0glince GbOlbay cevresinin  pagith
hiligelerinde yapilan kazi calismaian, incelerme
4 ve eraghrmalar sonucu ortaya gkmigtir.
&l Gblbag'nmn lige olman Ise cok eskilere
S dayanmaz. Golbag daha dnce Orencik Kyine
. : — baith Gbtham ad) He anilan bir mahaelle ken 1923
yilinda, hurnva Oiulhey Itdyﬂndlki Bucall Mitd0riGBG He Jandarma Karakolunun taginmas: lle GSibag
Nahiyesi adin alch. 1936 yikinda Ise lige olen Cankaya’ya baglandi. 1955 ylinda E-5 Deviet Karayolunun
bu bligeden gecmest e GOibeg'mn niifus arhin ve geligmast hizlands, 1965 yilinda da G3lbasi Belediye
tegkilat1 kuruidu. 28.11.1983 giln ve 2563 sayh Kanun lle de Gdthap lice oldu. 22.10.1990 tarih ve
9071117 sayih Bakanlar Kurulu karsn lle 2872 sayili Cevre Kanununun 9 uncu maddesine daysrilarak
*Gbibagi licesi Ozel Cevre Koruma Bdlgesi® olarak llan edildi. 1991 yilinda da GOlbagi Beledivesi
Blylikgehir Belediyesi sivirlon igine ahnd.

Bugiin Gblbag) liges! Ankara Biylksehir Belediyes! sinirfan igerlsinde, 122.288 nifusu ve 2300 km¥lik
yizdicimilyle devari gelisen ve biytyen bir lige konumundador.

Gdlbagr, Ankara | merkezine 20 km. yzakhkta, 970 metre rakimh ve i Anadolu platosu Dzerinde
bulunan; bir ligedir. Dofusunde Bala, Batisinda Yenimahalle, Giineyinde Haymana ve Kuzeyinde
Cankaya ilgeleri bulunmaktadr.

Gblbagt Hoesi adindan da anlagilacafl (zere, Ankara ifinin gdller bdigesidir. 8Sigede Mogan ve Eymir
géller! bulunmaktadir. Mogan GOl havzas) genelde dilzgiin yer yer orta engebeli bir havzamn ait
ucunda alivyoner setlerin arkasinda olusmug doBal haraj gblidir. Yzdlcimil ortalama & km? dir.
Gbltin glineyinden itibaren 2 km'lk bir mesafede, sulak-batakhk alan nitefikli bir gecls zonu lle yer alh
v yer Ostlinden kuzey dogusundaki 1.25 km®lik alana sahip Eymir GoKine ortalama 5 metrelik kot
farkivia bogalim saglamaktadir, Bdylelikla Eymir GOIUnGn su girdisinin tamamma yakini Mogan Gl
tarafndan saflanmaktadir. Genl§ bir havzadan drenc ofan yer alb ve yer {istil sulan Mogan-Eymir.
gollerinden gegarek havzanin kuzeydogu ucundan Imrahor Vadisine bogalir. Mogan gbiinn su girdisi
dizensiz refimil yazian genalde kuruyan dereler vasitaswla olmaktadsr.

GOLBASI

Niifus: 150.047

* 051
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Tirkiye'de ikamet aden nitfus, 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla bir Snceki yila gBre 599 bin 280 kighartarak
85 milyon 279 bin 553 kigiye ulagti. Erkek ntifus 42 milyon 704 bin 112 ki) olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 kigl oldu. Diger bir ifadeyle toplam ndfusun %50,1'inl erkekler, %49,9'unu ise
kadmbar olusturde. '

A T0FE/Enfiagyon Endejolerl;

TOFE yilbk dediytm orsnlan (%), Msnn 2023
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TUFE'dekl (2003w100) defisim 2023 yilt Nisan ayinda bir dnceki aya gdre %2,39, bir Bnceki yilin Aralbk
ayina gbre 915,21, bir 8ncek yihn aym ayma gtne %43,68 ve on 1K aylik ortalamalara glire %67,20
olarak gergeklesti. Bir Snceki yihn ayni ayina gra en az artr gBsteren ana grup %13,82 lle gyim ve
ayakkatn oltfu. Buna kargilik, bir 8nceki yilm aymi ayina gbre artijm en yilksek olduffu ana grup ise
966,62 ile sailik oldu, Ana harcama gruplan itibaryla 2023 yik Misan ayinda bir 8nceki aya gire en az
artyy gisteren ana grup %-1,47 e konut oldu. Buna kargikk, 2023 yih Nisan ayinda hir ncekl aya gbre
artgin en yilksek olduiju ana grup ise %5,93 ile haberlesme oldu. Islenmemis gula Orbinler], enerji,
alkolla ikiler ve tiltdn lle altn harig TOFE'dekl defisim, 2023 yili Nisan ayinda bir 8nceki aya gbre
%2,74, bir &ncekl yiin Aralik ayina gbre 915,36, bir 8ncekl yrilm ayni ayina gire %48,02 ve an iki ayhk
ortalamalara gore %62,48 alarak garceklest. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yilhk tOketici fiyat endeks] grafii ve oranian yukandaki gibidir. 2020 yih idbariyle enflasyon
orant yilik bazda Nisan ayina kadar ortalams 2,3 seviyelerinde lken Nisan av ile birfikte clddi diigils
gBstermis ohip, bu oran %0.5 altna kadar Inmigtlr. 2021 Ocak aymda %1,7 olan enffasyon oram bu
sydan itibaren stirekll artiy ghstarerak 9,1 sevivelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibarl lle tekrar
disliy efflimine girmis olup 2023 Nisan ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Blyime Endelsiari;

GSYH buyums huzkan, V. Goyrek: Ekim-Aralik, 2022
L

i
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sami: Blr once’l yiin ayat peyrefine pim dodipen oede (anadhnimarugy  =-=Bi saceki payre e gare defigine ceam

GSYH'Y! olugturen fasilyetier Incelendiinde; 2022 yilinda bir Snceki yila gére zincirienmis hacim
endeksl olarak; finans ve sigorta faallyetier toplam katma defieri %21,8, hizmet faallyetied %117,
meslekl, idari ve destek hizmet faalivetier] %9,9, bilgl ve lletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faallyetier! %5,8, kamu yBnetimi, eZitim, insan safihif1 ve sosyal hizmet faallyetier! %4,8, gayrimenkul
faaliyetlari %4,3, sanayl %3,3 ve tarm sektsrli %0,6 artte Ingaat sektded ise %8,4 azald). Mevsim ve
takvim etkilerinden anndinlrmg GSYH zincldlenmily hacim endeksl, bir dncekl ceyrefie gire %0.9 arth,
Takvim etkisinden anndinimis GSYH zincirfenmis hacim endeksl, 2022 yil dérdiincil ceyreginde bir
onceki yihn aymi geyragine g&re %3,5 artti. Oretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ig! Hasida tahmini, 2022
ythnin dérdiined ceyrefiinde carl fiyatiaria bir Sncekl yihn ayni gayrefina gbre 9510&,2 artarakd -t
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dtrdincl gayrek defferi cari ﬁnthq;lﬂmp dnlii'l Immh
milyar 669 milyon olarak gergeklestl. {TUIK) &
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Yaklagik son 10 yilik d3nemde TR 10 yidik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.cayrefivie birfikte artisa gegmis, 2022 L. Ceyredl itibari ile %27 saviyelerine
ulagmmgtir. Daha sonra didyls efilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
{Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 willik DIBS clan tahwil oranlar: ortalama 2% seviyelerinda
seyraderken 2019 yili son geyre§iyie birlikte cldd) dUslse gegerek 1,5% ve alt seviyelere inmig Afustos
2020 Wibariyle 0,6% ya kadar gerflemigtir. Bu siiregtan sonra artis gbstererek lerlemis ve rapor tarthi
Rtibariyle artalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) RO e g—-
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2019 yili Mays avt lle birlikte Euro 10 yiiik Alman Tahvill ise O0'in alona inmig olup 2021 ve 2022 yilinda
potitif yOnde devam etmigtic. Artig son dSnemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi

Ribariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
Beferans Falz Orsn Osfisiml;
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Borsa lstanbul tarafindan yaysmianan Tirk Lirasi Referens Falz Oranlan uygulamasivla hazidanmis
yukandaki grafik villara gore TR referans faiz oranlarini ghstermektedir. 2023 yitmda g8ritiddga Ozere

TR vk referans faiz orani son dénemlerde %10 dDzeyinde seyrine devam etmektedir,
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ICE tarafmdan yayimianan USD Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazwlanmis yuksrdaki grafik

yillara gbre USD referans faiz oranlarim g8stermektedir. USD 12 aybk referans falz oram 30.06.2021

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda girildifd Ozere USD referans faiz orani Nisan ayinda

tibaren artiga gegmis ve rapor tarihi Kibari lle %5,05 seviyesime yikselmiztir.,, " "= "% Sl F
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Tarkdye Cumhuriyet! Merkez Bankasi tarafindan agiklanan falz oram 2010-2018 willan arasinda
ortalama 5,0% - 7,5% aralifnda defigmekte Iken 2018 Mayis ay: itibariyle 20,00% seviyes) lizerlerine
kadar kg ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdUrm{stQr. 2019 Temmuz ayndan
itibaren dlsdy efilimi lle 8,50% seviyelerine gerilemistiv. Bu tarihten itibaren artis affilimi He 2021
Afustos ayina kadar 19,00% seviyelerine galmigtir. 2021 Ey!ll ay ittheri Be diiglige gagmis olup rapor
tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gbre falz oram 5,00% tir, 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar pikmigken, faiz oram 2022 itibariyle kademell dOgerek 0,50% altina
geimigtir. Nisan ay itibarlyle tekrar artiga gegmis olup glinlimiz itibarl He 5,25% seviyesindedir.
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Tirklye genelinde konut satiglan Nisan aymda bir Snceld yilm aym ayina gbre %35,6 azalarak 85 bin
£52 oldu, Konut satislannda Istanbul 13 bin 944 konut satiyi ve %16,3 e en yDksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gire Istanbul'u 10 bin konut saty ve 9611,7 pay lle Ankars, 4 bin 960 konut satit ve
%5,8 pay He [zmir zied]. Konut satis sayisinin en az oldufiu iiter siraswis 22 konut He Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu. {TUIK}

| Konte saugs, Niasn 2023
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Konut sawy sayus Nisan 2023
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Tirkive genelinde ipotekll konut satiglar Nisan ayinda bir Sncekl yihin ayni ayina gdre %32,0 azaliy
gistererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satigln iginde ipotekli satglrm paw %254 olarak
gergeklestl. Ocak-Nissn d8neminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gnceld yhn aymi
ddnemine glre %19,7 azahgla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotek!| satiglarm 7 bin 388%; Ocak-Nisan
dBnemindeki Ipotekli satiglann ise 25 bin 552's) Ik el sati; olarak gercekiagti, (TUIK}
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Tlrkiye genelinde ilk el konut satrs sayisi, Nisan ayinda bir Snceki yihn ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satiglan iginde ik el konut satiginm pay) %31,5 oldu. lik el konut satiglar
Ocak-Nisan déneminde ise bir &nceki nilbn ayni d3nemine gdre %15,3 azaligla 110 bin 859 olarak

gerceklestl. {TUIK)
Satey thirianpon giive kowms asngs, Mlsan 202%
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Yabancilara yapilan konut satiglar Nisan ayinds bir Sncek! yikn aym aying gdre %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan aymda toplam konut satislan icinde yabancilara yapdan konut satigiun payi %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi bin 24 konut satist lle Antalya aldy, Antalya'yl sirasiyla

792 konut satey ile Istanbul ve 186 konut satii e Mersin izledt. {TUIK)

Yalsnclam yapilan konut sstige, Siewe 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyrefinda yapi ruhsan verllen yapilann toplam yizdlgimil 48,0
railyon m? Iken; bunun 264 milyon m?'st konut, 11,6 milyon m*si konut digi ve 10,0 milyon m?'si kse

ortak kullanim alsni olarak gerceklestl, {TUIK)
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Yopu ruhexti varlion yapilarda honit, konwt digpt ve orta alaninnn yaztilpem paylan, IV. Cayrek, 28202023
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Blr dnceki ylin ayni eyrefiine pbre, 2023 yil 1. geyreflinde belediyeler tarafindan yap ruhsati verilen
yapilarm dalre sayws %0,7 artarken, bina sayis: %9,2 ve yliz3icimil %2,1 azald:. {TUIK)

Yap rehsat vorfen yaplarn deles sayen ve yuizdigumi, b, Cayrak 2023
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Bealediyaler tarafindan 2023 yii |. ceyrefinde yam ruhsats varlen yapilarin kullanma amacina gare en
yiiksek ylz8icim payina 16,9 milyon m? He Kl ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar s2hip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? lle bir daireli binalar izledI. {TUIK)

Yapi rehsaty vailien yapiline kullinems smaglanms pdes yussicin prylem, L Goyrel 2023
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Ingast maliyet andeksl, 2023 yik Mart ayinda bir dnceki aya gdre 962,16, bir dncek) yilin ayni aying gore

%60,70 arttt. Bir 8ncekd aya gdre malteme endeks] %2,31, Iscillk endekst %1,76 artt. Ayrica bir Snceki
yilin ayni ayina gire malzeme endeks] %48,21, iscillk endeksi %105,09 artte. (TUIK)

ingaat mallyst aadeles] yilbk dafiigim oran: [%), Mart 2023
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2021 ez

Bina ingaat) maliyet endeksl, bir Snceld aya gbre %2,04, bir Sncekl yihn aymi ayma gbre %62,94 artty,
Bir dnceki aya glire malzeme endeksi %2,19, iscik endeks] %1,68 artti. Ayrica bir Snceki yihn ayni ayina
gore malzeme endeks! 350,49, iscilik endeksi %105,15 artt. (TUIK)
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Daﬂerm torihi itlbariyle sﬂmg tamamlannna ltadar men sﬁrede, degecléme isleminl olumsuz
stkileyan veya sinirfayan herhangi bir faktir olmarmugtir.

Konu taginmaz; Ankara lli, GSlbas lloast, GOzelyalr Mahalesi, 1152 ada 1 parsel numarah Arsa'dir.
Tagmmaz, geometrik olarak yamuk gekle sahip, topografik olarak edimli bir arazi yapisna sshiptir.
Parsel etrafi gevrifidir. Parsel Ozerinde skonomik SmrOnil tamamiami yaprar bolunmaktad.
Taginmazin; Haymana Bulvan/na yeklagik 45m. cephesl ve komgu parsellere yaklagk 175 m. darinligi
bulunmaktadir. Meveut yaplagma sartlanna glre 2.437,50 m? emsal alanma sahip proje
golistivilebiimektadir.

Mabhaliinde yapdan incelemede parsel {izerinde 1 adat ofls, 1 adet konut nitelikli, 4 adet depo nitelikii
betonarme yapt bulunmaktadir.

Stz konusu yapilardan ofis binas), parsele girildi§ince ilk binade. Betanarme gekilde 2 katlt olarak inga
edilmistr. Yapimn i mekam oda, salon, we, mutfak vb. sekilde bdldmiendinimistir. ic mekanda
reminler seramik kaplama, duvariar alg sivahdir. Ig kapilar ahgap dofirama, pencereler pvc doframadir,
56z konusu yapt yakiagik 450 m? kulamwm akanidr.

Mesken olarak kullanilan hina betonarme sekide 2 kath olarak inga edimigtir. Yam dig cephest klasik
swa lizerl dig cephe boyalidir. [§ mekanda zeminler seramik kaplamalidir. S8z konusu yapi yaklagik
270m? kullanim alanhdir.

Depo yapilari betonarme geklide Inga ediimigtir. 4 adet depo yapisi toplamda yeklagik 2.020 m?
fllarum alanhdir,

Parsel Uzerindeki vapilarin oldukca eski oldugiu ve ekonomik Smrind tamamladigh g6riiimUgtdr.

Parsel {izerinde ekonomik 8mrind tamamiamsg ofis, mesken ve depo nitelikli yapitar bulunmaktadir.
502 konusu yapilar lle ilgill yapilan incelemelerde herhangl bir resmi evrakin bulinmacg, dolayisila
yapi kulianim lzninin bufunmadidi ve kat miilkiyetinin tesis ediimedil 8grenimistir.

Parsel nurlnde ehnnnmll: ﬂmrﬁnu tamamlnmqoﬂs, mlumw depo nitelikll yapilar hulunmamdur
582 konusu yapilar lle ligill yapilan incelemelerde herhangl bir resmi evrakin bulunmadifi, dolaysyla
yaps kullamim Ezninin bulunmadif: ve kat nn“:ldvetlnin tesks edilmedigl Sgrenilmistir.

Parse! Gizerinde ekonomik &mriintl tamamlamg ofls, mesken ve depo nitellkil yapikar bulunmaktadir.
Yapitardan mesken binast ve depo yapilar: kullanimdadir.
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APazar deferi, bir varik veys ylikam|3i0gon, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekdl bir saticy
va stekli bir alic arasinda, taraftarin bilgili ve basireth bir sekiide ve zarlama altinda kalmaksizin hareket
ettikier, muvazaasiz bir iglem Ho degerlerne tarihi Itibatwia el defistiernesinde kullaniimas) gerekd|
girlllen tahmini tutardir. Pazar deferinin tanwm agajisdaki kavramsal cerceveye uygun olarak

uygulanmsas: gerekir:

(8} “Tahmini tutar’ Wades) muvazaasz bir pazar isleminde varlik iin para cinsinden ifade edilen fiyst
anlamina gelmektedir. Pazar deferi, degerieme tarihl Ribanyis, pazarda pazar deferi tanimina uygun
olarak makul sartiarda elde edlisbilecek en olasi fiyatts. Bu fiyat, satici tarafindan maku! gartiarda efde
edilebilecek en Iyl ve shict tarahindan makul gartiarda elde edilebilecek an avantah fivatter, Bu tahmin,
tzellikle de satigla iighill herhangt bir tarafca salllanmis Gzel hedeller veya imtivaziar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kivals sbzlesmesi gibi Szel sartiara veya kogullara dayanarak arttirilmis veya
azaltsimiy bir tahminl fiyatr veya sadece belirli bir malitke veya alicya ydnalik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullamilacek” ifadesl, bir varlffin veya yikimiOidgon de§erinin, Snceden
belienmis bir tutar veya gergek satis fivatindan tiyade tahminl bir deger oldufiu duruma atdta
bulunur. Bu flyst deferleme tarihi hibariyle, pazar degteri tammindald tdm unsurtan karsilayan bir
Islemdeki flyattsr;

{c} “Defierleme tarihl itibaryla” Ifades) degerin belirll bir tarih Itihanyla belirlenmesinl ve o zamana
O2g0 olmasum gerektirir, Pszariar ve pazer kosullan dedisebliecegiinden, tahminl defer bagka bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumuau ve icinde bulundufu
kogullan bagka bir tarihte deglll sadece degierleme tarihl Ribanyla vansitw;

{d} "lstekfi bir alic» arasinda” Fadesl aim niyetlyle harekete gegmiy olan, ancak zorunly kalmis olmayan
bir ah¢r anfamuina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin aimaya hevesli veya kararh defildir. Bu alicy,
var oldufunun kantlanmas: veya tahmin edlimes! mimkln clmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zlyade mevcut pazar gercekierine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldufu kabul edilen bir alics pazarin gerektirdidinden daha yliksek bir fiyat Sdemeyecaktir, Varifin
mevcut sahibl Ise pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir saticr” Hfadesi ise beitrll flyattan satmaya hevesH veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gdriimeyen bic fiyatta srar etmeyen bir saba anlamma gelmektedir. lstekh
saticy, fiyat har ne olursa olsun, varbdi uygun pazarlama faailyetier] sonucunda agik pazariarda, pezar
gartiannda elde edilebilecek on iyi fiyattan satmak istamektediv. Varkilin asid sshibinin gercekte kinda
bulundufu kogultar, yulerida anilan gartiara dihil defildir, ciinki istekll satics varsayimsal bir mafiktir.

(R "Muvazaasi bir iglem” ifades), fiyatin pazann flyst seviyesini yansitmamusina veya ylikseftmesine
yol acabilecek, Srnefiin ana sirket ve badl girket veya ev sahibl ve kiraci gibl taraflar degil, aralarinda
belirll va tzel bir gkl bulunmayan taraflar arasinda yapitan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
dejeri ilemlerinin, her bir bafimsz olarak hareket eden lliskisiz taraflar arasinda yapildsh varsayibr.

() “uygun pazariama faaliyetler! sonucunda” ifades], varlgm pazara gikartilarak en uygun gekiide
pazarianmas) halinde pazer deferl tantmina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satimis
olmas anlamma geimektedir. Satis ySnteminin, saticaran erisime sahip olduffu pazarda en Iyl fiyati elde
edecegl en uygun ydntem oldufu kabul edilir. Varb@in pazera gkartima sOresi sabit bir siire olmayip,
vari@in tiriine va pazar kogullarma gbre dedisebilir. Burada tek iriter, vari@m yeteri sayida pazar
katdimcisinn dikkatinl gekmesl Igin yeteril siire tannmas) gerekiiigidir. Pazara okartima zama
dejerieme tarthinden Snce gerpekliegmelidir, e R e L i
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(h) "Taraflarm bilghi ve basiretli bir ekilde hareket etmeleri” fadesl, istekll saticmm ve Istekil akcinin
deferipme tarihi itibartyla pazarm durumu, verl@in yaps, Szellilder, filli ve potansiye! kullanamian
hekionda makul 8igllerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadw. Taraflann her bivinin bu bilgiyl,
istemde kendl ligili konumian agisindan en avantajli fiyat: ekle etmak amacwla basivetii bir sekilde
kullandikian varsayilir, Basiret, faydes) sonradan enlagilan bir tecriibenin avantajivla degil, deferieme
tariil itibaryla pazar sartlan dikkate abnarak degeriendirilir.

Ornegin fivatiann digttdt bir ortamda Snceki pazer seviyelerinin aftmda bir flyattan variddanm satan
bir satic1 basiretsiz ofarak kabul edilmez. Bu gibi durumiarda, pazariards defigen fiyat kogullan altinda
varikiarm el degistirildigi dier islemler Icin gecerli olduffu gibl, basiretll ahcilar veya saheilar o ands
meveut en iyi pazar bilgileri dofruitusunda hareket edecekierdir.

() “Zorlama athnda kalmaksizin” Hadesi Ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altnda kalmaksizm bu Isleml yapma nlyetlyle harekete gegmis olmasidir.

2 Pazar degeri kavram, katimeciorin Szgiir oldugiu agk ve rekabetgi bir pazarda pazarkk edilen fiyat
ofarak kabul ediimektedir. Bir varhfin pazan, uluslararas: veya yerel bic pazar olabilic. Bir pazar gok
saywda akes ve saticdan veya karakteristik olarak smirls sayida pozar kathmcisindan olugabilir, Variin
samsa sunulduunun varsayildgp pazer, teorlk olarak el degistiran varifm normal bir sekilde of
degiistirdigi bir pazardrr.

A Bir vorkin pazar defier] onun en verimli ve en iyl kullanimin yansitir. En verimil ve en iy} kullarmim,
bir variifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak kark olen en yiiksek diizeyde
kullarumdir, En verimii ve en iyl kullanim, bir varign meveut kullanmimin devanm ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazor katimcssinm varlk icin tekilf edecedi fiyats hesaplarken varik igin
planiadi kullanima gire befirlenir.

A Defierlems girdierinin yapsiin ve kaynaginin, sonucta deferfeme omacs lie liglli olmasi gereken
deffer esasivi yansitmas) gerekir. Orneflin, pazar dejerini belilemek amacwyla, pazardan tiretlimis
veriler kullamimak sartwyla, farkh yaklagimlar ve yintemier kullandobilir. Pazer yaklasimi tamm olarak
pazardan tiiretlimly girdHerl kullanw. Gelir yaklasimint kullanarak pazar degerini bealilemek igin,
katihmcilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiarm kullamimas gereklf gdriimekiedir.
Makyet yaklagimim kulanarak pazar defferinl belirlemek Igin, egdeger kuflarema sahip bir varldin
mallyetinin ve uygn agmma oraninin, pazar asash maliyet ve agnms analizleriyle belidenmes! gereklf
gbrdimelktedir.

7 Deferlemestyapdan varhk icin mevcut verilers ve pazaria ilkskili kogulNara gbre en gecerli ve en uygun
dederleme ydnteminin veya yntemlerinin tespit adlimesi gerekir. Uygun bir sekiide snaliz edilmis ve
pazardan elde ediimis verilere dayanmas hafinde, kullanidan her bir yaklagimin vaya yintemin, pazar
degeri ile Nigih bir glisterge salifamas gereklf g2rOimektadir.

A Pazar deferi bir verifim, pazardakl difer alicilarm elde edemedi@i, belirdi bir malik veya aha icin
deger ifade eden niteliderinl yansitmaz. Bbyla avarntajlar, bie voriiin fiziksel, cofrafl, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle lliskik olabilir. Pazer de@eri, belirli bir taribte belirfi bir istekl alicmm dagil, herhang!
bir istekii bir akcinin oldugunu varsaydidindan, buna banzer tOm deger unsurfarinin gz ard: edilmesini
gerektirmektedir.

Dailsrieme Yéntemieri

Dejerleme yaklagimlarmin uygun ve deBerlenen varfikianinin icerit e lligkili oimasina dikkat ediimes!
gerekir. Asagwia tarumlanan ve agikianan dg yaklagm deferlemede kullanilan temel yaklagimlardyr.
Bunfanin timd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ame ekonami (lkelerine daymmalctadlr. Tem
defariame yakiasimlarina agagirda yer veriimektadir: i :

(A) Pazar Yaklasimi (8} Gelir Yaklagim (C) Malivél':"\‘“lklnﬁriil' e

LI = 1
Bl Maialdoai el hadi e 8y
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Bu temel degerleme yaldagimlaraun b

8ir varhs lligkin degerfeme yaklapmianmin ve ySntemierinin se¢iminde amag belirli durumiara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi sdz konusu degildir. Segim
sGrecinde asgari olarak agafidakiler dikkete alini:

{(a) deferleme gorevinin kojullan ve amac lla belirlenen uygun defier esas{lar)i ve varsayian
kullanm(lar},, {b} olas degerieme yaklagmniannm ve yntemlerinin glgkl ve zayif ynleri, (¢) her bl
ybntemin variin niteligi ve gl pazardaki katilmaoilar tarafindan kuBlamlan yaklagimiar ve ytintemler
bakimmndan uyguniugy, {d) ysatem(ler)in uygulanmas: igin gereken gOvenlir bliginin mevcudiyet],

Pazar yaklagim varidm, fiyat bilgist elde edilebilir ofan aymi veya karsilastinlabllir {benzer} varkklorio
karsilastirimas: suretivie gdsterge nitelifindeki defierin belirlendifl yaklagimi ade eder. Asafida yer
verilen durumiards, pazar yeklagiminm uygulanmas: ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb afwhk
veriimesi gerekii gbriimektedir: {a) degerdame konusu vari@in defier esasina uygun bir bedelle son
dnemde satibmig olmas), (b) defierleme konusu varliin veya buna dnemli digiide benzerilk tagiyan
varliklarn akeif olarak islem g8rmesi ve/veya (¢} Gnemli diglide benzer varhkiar ile liglll sik yapilan
ve/veya glincel gbzlemlenebibir islemlerin s8z konusu olmas:.

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemll bigtide benzerlyle lliskill olmamasi halinde,
dejeriemey! gergekiegtirenin karpilugtinlabilir vorfikiar le defierleme kenusu variik arasinda nitaliksel
ve nicalikse] benzerlikierin ve farkiihklarin kargilastirenali bir analizinl yapmas: gerekir. Bu kargilasturmal)
analize daysl dizeltme yapimasma genelde Ihtivag duyulacakhir. Bu dizeitmelerin makul olmas ve
degerlemeyi percekiestirenlerin dilzeltmelerin gerekcelar! lie nasit sayisaflagtmidikianna raporfannda
yer vermelerl gerekir.

Pazer yaklapiminda genellikie her biri farkh garpaniara sahip kargilagteilabilir varliklardan eide edilen
pazar carpanian kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanm se¢imi nitaliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate ahnds bir degerlendirmenin yapiimasm gerektirr.

Emsel 1 [Setlik Arsel: Konu taginmazin bulundugu blgede, E:0.30 Konut Alam imarh, 3.000m?
yiiziilgOmiine sahlp arsa, 24.600.000-TL bedel ite sathiktir.

Not: Degerleme konusu taginmaz bulvar cepheli olup konum ve Imar durumu bakimindan avantajlidor.
igitisi: 0532 449 D6 51

Emsy) ¢ [Satihk Arsal: Konu taginmazin bulundufu bolgede, E:0.30 Konut Alani Imarh, 700m?
ylzbigimiine sahip arsa, 8,500.000-TL badel lle satiktir:
Not: Degerleme konusu taginmaz buhvar cephell olup konum va imar durumu bakimndan avantajldir.

iigllisi: 0532 744 16 73

Emsel 3 [Satilik Arss]: Konu taginmazin bulundufu bbigede, E:0.30 Konut Alam imark, 700m?
yizdlcimane sahip arsa, 5.250.000-TL bedel e satihktir.

Not: Degerleme konusu taginmaz bulvar cephell clup konum ve imer durumu bakimmndan avantajlidir.
ligilisi: 0534 273 87 71

Emsal 4 [Satikk Amal: Konu taginmazin bulundufu bbigede, £:0.30 Konut Alami imarh, 6.000m?
yilz8kclimane sahip arsa, 45.000.000-TL bedel lle satiliktar.

Not: Deferleme konusu tagmmaz bulvar cepheli olup konur ve imar durumu bakimindan
ligitist: 0532 695 55 74 B e Lt b
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EMPAL DUZELTIE TARLOSR BATILIK ARSA
Scarik Emeal 1 Emeal 2 Emssl X Emasl 4
Bri sl (ma) N800, DO 700,00m* 700, 00m2 8,000, B0m s
Sntip fyst 24800000 TL | 7.250.000TL | &.500.0007L | 45.000.000 YL

mE birim fiyats 8,200 1. 10.357 TL 12148 T 7.800 TL

M Emsalienn bulundufju Hbilgy

Degerleme konusu tagnmazm balundufu béigede E:0,30 Konut imarh parsellerin konum, ylz&kima
vb. dijer Szellilderine gira birim fiyat: 6.500-9.000 T1/m2 arahinda defismektedir. Degerlemeye konu
taginmaz Haymana Bulvarfea cepheli olup konum ve imar durumu bakimindan emsaliere gdre
avantajldw. Pazar yOntemd analizi lle elde edllan emsaller ve bbige emlakedanndan ahnan beyanlar
sonucunds, ekspertke konu tagmmazm konumu ve meveut imar durumnu da {ticard kutianima imkan
vermasi) gb: &niinde bulunduruldufunda arsa birlm m? degerinin 15.000-TL ila 18.000-TL aralifinda

olabtlecefine kanaat getirilmigtir.
APazer Yaldauim lle Ulaglan Sonuc
Arss Yz Sletimd Arsa Birim Degeri Arsa Defleri
B.125,00 m* X 17.230,77 Ti/m? = 140.000.000,00-T
T Vs LT
Rapora konu 1152 ada 1 parsel Igin meveut durumda Pezar yakiapmi ybntem! lig.ylsiidan pivasa defer{ -
140,000.000,00-TL olarak takdir edilmigtis. et s AT |
TS o sl g
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Maliyet yaklapmi, bir aboivn, gereksiz kiilifet doguran zaman, ebeerigsizlik, risk gibi etkenlar s8z2 konusu
olmadikca, belli hir variik igin, Ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinlimls olsun, kendisine eit
faydaya sahip bagka bir varkd elde etme mallyetinden deha fazls 8deme yapmayacafh ekonomik
ikkesiin uygulanmasiyla gtsterge nitelifiindek] degerin beliriendili vaklagimdir. Bu yakiagimda, bir
vorigin carl lkame mallyetinin veya yeniden Gretim makyetinin hesaplanmast ve fiziksel bozuima ve
diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylannm ditydimesi suretiyle gdsterge nitelifindeki dofer
belilenmektadir. Asadida yer verllen durumlarda, maliyet yaklagmminin uygulanmasi ve bu yaklagima
Snemll ve/veya antamh adwlik veriimes! gerekli garilmektedir:

(a} kahhmcilarin deferleme konusu varkia Snemil Biglde aymi faydaya sahip bir varlds yasal
kistlamalar olmakszm yeniden olugturabiimesi ve varliim, kathmicdarin deferiems konusu

varlid bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemit bir prim Sdemeye raz) olmak durumunda kalmayacakian
ladar, ksa bir sOrede yeniden olusturulablimesi, (b} variiin doffrudan gelir yaratmamas: ve varhfin
kendine dzgi niteliginin gelir yaklagimin veya pazar yaklasinvin olanaksz kilmasi ve/veya {c) kullanilan
deger asasinin temel olarak fkame degeri deeginde oldudu gibi tkame malivetine dayanmas:.

Belll bash G¢ malivet yaklaimi ydnteml bulunmaktedir: (a) lkame mallyet! yénteml: gisterge
niteliindekl degerin esdefier fayda saplayan benzer bir varlfin maliyetinin hesaplanmasyla
befiriendigl ydntem. (b) veniden Dretim maliyeti yintemi; gdsterge nitelifindeid dederin varigm
aynsmm Oretlimes| igin gerekli olan maliyetin hesaplanmaswla belirlendi®i ydntem. (¢) toplama
ytntemi: varlm degerinin bllagenlerinin her birinin degieri toplanarak hesaplanded) yontemdir.

Rapora konu parsel Gzerinde yer alan yaplarin ekonomik Smriind temamiadifina kanaat getirlimis ve
degerfemeda dikkste ahnmamistir,

4 Malivet Yakdugw lle Ulssrian Sonuc

Rapora konu parsel Ozerinde yer alan yapilann ekonomik dmriing tamamiadifina kanaat getiriimis ve
degerlemede dikkate alinmamstr. Bu nedenle deferleme agamasinds malivet yaklagim
uygulanmamistir.

gng P m ‘1' '

Gelir yaklagim), gisterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akglannin tek bir cari defere
dénistiiriiimes) He belidenmesinl sa$lar. Gelir yaldagiminda varligin dederi, variik tarafindan yaratidan
gelirlerin, nakit akiglaninin veya mallyet tasarruftarinn bugBnkl degerine dayamlarak tespit edilir.
Asaixia yer verilen durumlarda, gelir yaklagminin uygulanmast ve bu yaklagima SnemR ve/veya
anfamh agtirlk veriimesi gerekil gdrilhmektedir: {a) Varlin gellr yaratma kabllivetinin kathimanmn -
gbziiyle degeri etklleyen cok Snemii bir unsur olmas, (b) Degerleme konusu varkkia ligil gdecuktnlq/

gelirin mikian ve 2amanlamasma iliskin makul tahminler mevout oliBki: BAIKIE, vl
emsalierinin varsa blle az saywda olmast. (="

— W B R




verda

INA yonteminde, tehminl nakit akiglan degerieme tarihine indirgenmekte ve bu islem variim bugtinkdl
defieriyle sonuclanmaktadir. Gefivlerin  getirisi  kapitalizasyonu (Indirgemesi) olsrak ta
nitelendiriimektadir.

Uzun SmGrid veya sonsuz SmOrid vorkddaria iigil bazi durumlarda, INA, varidin kesin tahmin sOresinin
sonundaki deferi temsi! eden devam eden degeri icerebllir. Diger durumiards, varli§n deferl kesin
tahmin siives! bulunmayan bir devam eden defer tek bagina kullamlarak hesaplanabilr. INA
yanteminin temel adimian agagdaki sekildedir:

{a} degerleme konusu varhin ve degerieme giirevinin nitelifine &n uygun nakit akg tiriniin seclimasi
{Brnegin, vergl ncesl veya vergl sanras) nakit akiglan, toplam nakit akislar veya 5z sermayeye sit nakit
akglan, resl veya nominal nakit alustan vb.), [(b) nakit akglarimn tahmin edifecedi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmasl, (c} sBz konusu sire iin nakit akig tahminlerinin hazwlanmasy, (d} (varsa)
kesin tahmin sitresinin sonundaki devam eden deferin deferleme konusu variik Igin uygun olup
olmadi@inin; daha sonra da, vari@in niteli§ine uygun devam eden deferin belirienmes, {e]) uygun
indirgame oramnm belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden defer de dihil olmak iizere,
tahmint nakit akislarna uygulanmas: seldindedir.

Tiim risk veya genel kapKaiizasyon oranmim, temslli tek bir dénem gelirine uygulandii ydntemdir.
GayrimenkulGn o dénem iin {yil} dretecedi net gelirin, gincel gayrimenkul plyasas) kosullarina gire
olugan bir kapitalizasyon oranina bdlinerek, taginmaz defieri hesaplamr. Bu kapitalizasyon arani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasmdaki iliskiyle balidenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edimelidir, TOm kaynaklardan elde edilecek gelirler] iceren mOlkiin potansiyel
brilt gelir ve bundan beldenen bogluk/kayiplarin anndunkih efektif briit gelir sonrasinda da afektif byiit
galirin fasliyet giderler) Hle difer harcamalardan anindinimass ile net fasliyet gellr elde edilmelidir,
Potansiyel Brit Kira Gelirl: Gayrimenkulln kiralanabllir tiim birtmierinin kiraya verildi§! ve kira
bedelierinin kayitsi2 olarak tahsil edildidl durumlardaki elde edilen gelir tutander.

* Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deder

S5z konusu parsel Qzerinde gelir getlrici bir millk bulunmamas: sebebiyle nakit girls ve gikig
hulunmamaktadir.

Indirgeme orant belirlenirken UDES kapsamindz toplama ydntemi esas alinmes ve agagida siralanan
maddeler dikkate aknmgtir.

Kullarilan nakit akislarma iligkin projeksivoniatia tgih riskier,
Oegerlenen varlgy tird,

Pazardaki islemierde nmnen yer alan oranlar,

Varisin cofirafi konumu ve/vaya islem girece§i pazarin konumu,
Varigin Smri ve girdilerin tutarldgy,

Kullzrulan nakit akiginn thrd,

Indirgeme Oram = Risksiz Gatirl Oram* + Risk Primi**

* Riskslr getirt oram, 10 willik deviet tahvillerinin getirler] dikkate almarak ,palll:ienmlm;. \{gﬂ n ﬂ,
Incelemelerde son 10 yillik deviet tahvillerl risksiz getiri oran) %20 civam:lal:llb.- i

e oappo

- = . L.. e
Met Kurumsal Gayrimenkul Degierleme ve Danigmanhk A.5.




4 .

*% Risk primt ise bedirienen risksiz getiri oranlan Gzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektdr riski ve %2
civerinda Glke riskl dikkate shnarak befirienmigtic. Bu dofirultuda indirgeme orami %23 olarak
belirenmistir.

A Gelir Yaklasion lie Ubasilan Sonuc

Taymmaziann gelir getiric] bir miilk oimamas: sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmanugtr.

5.9 Dider Tesolt ve Analizier
& Yakdiv Edflen Kira Deiterleri
58z konusu tapnmaz igin tespit edllen bir kira deferi bulunmamaktadir. BSigede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamas sebebiyle taginmazin kiralanmas) durumunda kira degerinin intlyag
ve kullanwna gire belirienecagiine kanaat getirlimig ve kira defier tespitt yapiimanzgtir.

Ta;mmazm bulunduiu llgenalindeve Bullilde Itumlmllndlil bﬂlgadl kat ht;ll!l oranlanimm %45-%55
oraninda defigebiididl, hasilat paylagemi yBnmteminde Ise glrisimei kar beklent! orenlannm %25-%35
oranfarinda oldugu tespit edilmigtir. Bu oranlar, taginmaz alanmin bilyakingd, profe kapsam ve toplam
getirisi, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gbre deffigkenlik gdstermektedir.

Deferieme konusu tasinmaz imar durumu bakimundan tercihR kullanim hakkina sahiptir. Buna glire
parselin ‘Konut' alani olarak kullaniimasi durumunda E:0,30, ‘Ticaret’ alam olarak kullandmasi
durumunda E:0,70 olacak gekiide yapilagma kosullarina sahiptir.

Tarafimea verilen biigllere gdre tagmmazn ticarl olarak Gzerinde otel projesinin uygulanacaf
GngdrialmOstir. Terafinuza iletllen ve henlz onaylanmamis alan stiz konusu projeye gire 5687,50 m?
Ingast alam yapdmakta ayrica %30 emsal harici atan kazanins ile toplamda 7.393,80 m? kullamima esas
alan ve diler alanlar ile birlikte 16.938,00 m? insaat alam olugmaktacir. S5z konusu prolede 2. bodrum
kat; teknik hacim, sginak, depo, otopark vb. sekilde, 1. bodrum katta 900 m? ve 700 m? cok amach
salon, sosyal tesls, zemin kat; 24 m? net slanh 70 adet standart oda, lobby, ofisier, y0zme havuzu, 450
m? alanli gok amagle salon, 5 adet dilkkan, difer teknlk afanlar, 1. Kat; net 24 m? kullanim alanh 47 adet
standart odas, net 35m? kullanim alan 10 edet siit odadan olusmaktadir.

S8z konusu otel projesi icin herhangi bir ruhsat, onaylt mimari proje olmamas: sebeblyie Igbu
deferleme raporunda sadece proje hakkinda bilgh verlimis olup herhangi bir degerieme ¢aligmas:
yapiimamigtir.

4 En Vegienl) ve En lyi Kuitanim Deiteri Analiz]
§8z konusu taginmazin mevout durumu dikkate aindybinda ticari Imar durumuna gdre yapilasmasinin
@n Iyl ve verimi kullamim sekll olacai dosiinlimektedir.

52 komsu ntamamrdg:erlemememm Konu olmustir. Misterek veya balinmds ke analiz
yapilmamstie,
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Twnm:m mtellﬂlnln arsa olmam, kullamm yekil ve amani vb. her tirid etkenler dikkate ahinmistir.
Raporun ligill kismianinda belirtiidig] Ozere deferlerne yapilirkan taginmaza ayn ayn anallz yapilmugtir,
Degier clusumu pazar yaklagimi ife ulagilan sonug esas abnarak belirlenmistir. Rapora konu parsel
Ozerinde yer alan yapilar ekonomik Smriindl tamamiadifindan ve tapuda bu yapuara Higkin herhangi
bir bilgi bulunmadigindan de@erlemeye dahll ediimemigtir. Taginmaz maveut durumu iKibari ile gelir
getiric) bir niteftkcte degildir.

Ilglll kummlard: vapllan armlrmu ve lnnelemeler neticesinde, ta;mma: igin almmas) gereken tim
yasal belge ve bligerin meveut olduffu, yasal gerekiitikierin de yerine getirlidi@l gdriilmiigtar.
Deferleme tarihi ttibarlyle de herhang! bir yasal kisit, karar vb. olumsuziuunun bulunmadifh hilgileri
edinilmistir.

Deﬁedeme lmnusuta;mmu nzcrhlde hcrhangi Ir lpotel: bulunmumakta olup tagmmaz Uzerinde yer
alan takyldatiar herhangi bir kisithik slugturmamaktadir. '

Ilglll beledlvede vapllan muelemelerde rapora Iconu tusnmum son In; wl lnﬂslnde herhangl bir proje
gelistirmasine ydnelik tesarrufta bulunulmadi bilgis! edinllmigtir.

Deferleme konusu gayrimenkuldn tapudaki nitali§i/portféye dahil edilme nitelii e Al kullanm
seklinin birbiriyle uyumlu cimadifi girdimekie bidlkte, Gayrimenkul Yatiom Ortakliidar: icin HI-48.1
sayih “Gayrimenkul Yot Ortakhidarine liigiin Esasiar Teblif ' nin (GYO Tebli§); .

- 22, maddes) 1. fikrasinin {a) bendi “{Deflisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdn veya kira geliri
elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahsveris merkezi, otel, lojisttk merkezl, depo, park,
hastane ve benzerl her tirll gayrimenkuld satin alabllir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verabilir ve satin
almay vaya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki mnhasean altyap) yatirrm ve hizmetlerinden clugan
portftyQ Isietecek ortaklikiar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile iglli olan
iglemieri gergeklestirabifir.”,

- 22. maddasinin 1. fikrasimn (b} hendi “(Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portftylerine abnacak her tiria
bina ve benzerl yapilara Iligkin olarak yapt kullanma kzninin alinmsg ve htnnalklvetll
olmasi zorunludur. Ancak, miilklyeti tek bagina ya da bagka kl;ile:lgnblrliﬁte ortalll' g3

TI"= H_.‘_“ SRR 4 .
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alisverls merkez|, ls merkez2l, hastane, ticari depo, fabrika, ofls hinas) ve gube glbt yapilann, tamamimn
veys bilimierinin yalnizca kira geliri elde etme amacsyla kulisniimas: halinde, anan yapiya tiskin
olarak yapt kullanma kninin almmas: ve tapu senedinde belirtilen nitefifinin taginmatin mevout
durumuna uygun olmas: yeterfl kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihll ve 3194 sayili imar Kanununun
geglcl 16 noy maddes! kapsamenda yapt kayit belgesl alinmig olmasy, bu fikrada yer alan yaps kullanma
lzninin alinmis olmas) sartin yerine getiriimesi igin yeterll kebul edili.”

- 22, maddesinin 1. fikrasmin (r} bandl “{Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakigin millklyetinde olan
gayrimenkuller dzerinde metruk halde veya ekonomik dmriinil tamamlanmig veya herhangi bir gelir
getimeyan veya tapu kitiginldn beyanlar hanesinde riskil yap: ofarak belirtilmis yapilann bulunmasi
veya tapuda mevcut gdriinmekle birlikte yapdarn yikimis olmas) halinde, séz komusu durumun
haziriatilacak bir gayrimenkul deferieme raporuyla tespit ettiriimis olmas: ve varsa s8z konusu
yapiann yikilaca§mn ve gerekmes! halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekil defisikiigin
yapilacafinin Kurula beyan edilmesi halinde {b} bendl hiikmil sranmaz ve geyrimenkul arsa olarak
ortakhk portfdyine dahil ediiebillr.” hitkimierini haizdir,

Rapora konu parsel tapuda “Arsa” olarak gbziilkmekle hirlikte ilzerinde 1 aclet konut nitelikh bina, 1
adet ofis nitelfkR bina ve 4 adet depo nitelikll bina bulunmaktadir. GSibag: Beledlyesinde yapilan
aragtwmalards herhangl bir resml evraka vlagdmamighr. Dolayssiyla sbz konusu yapdar igin yap
kullanma izninin alndgine ve ket mikiyetinin tesis edimly oldufuna dalr herhangi bir tespit
yapilamamaktadir. Ancak, 53z konusu yapiler, ekonomik Smrind tamamiamistir ve mevewt durumda
herhangi bir gefir getinmemektedir. Sirket'in GYO Tebli'nin 22. maddesinin 1. fikrasinm {r) bendi
kapsaminda arsa dzerinde bulunan yamlann yikdacagni taabhiit ve beyan ettiginl befirten yaziss
raporun eklerinde yer aimaltadir.

Bu gergevede, deferleme kanusu taginmazin meveut durumu ltibanyla GYO portfiy(ine “Arsa” olarak
alinmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

I g i F P FRAAAL RYE =L
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Bu rapor, \fm Knnupt Gavrimnkul Ynmm Ortalr.bb A.5."nin talebl Gzerine; Ankara {ll, Golbay ilges!
va Glzelyal Mahallesl, 1152 Ada 1 numaral parseide bulunan “ARSA” nitelikli taginmaza ait plyasa
degerinin tespitine ybnellk SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerleme raporu
tarafimuzea haarlanmagtir.

Tarafunizca igleme almdeh tarihteki deflerleme konusu tasinmaziann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bbige genelinde yapilan inceleme va aragtma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve biigi dofrultusunds olugan kanaat, licenin ve biigenin gelisme trendi,
gayrimenkuldn imar durumu ve yapiiasma sartian fle kulianam fonkslyonu, arsanin alan), geometrik
sekli, topoiirafya durumu, bulundugu mubltin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tegekkil tarz lla gehir
merkezl ile bblgesindeki merkezi konumlara olan mesafesl, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesl, ulagim ve gevra 8zellikleri, mevcut ekonomik gartiar glbl tim faktdrler dikkate ahinarak,
bulundugu muhite gdre ahci bulup bulamayacafs, bulmasi halinde nispet dereces! gibl kiymet yitkselticl
ve kiymet digiiriicl mispet menfl tim faktbrier gdz dninde bulundurularak yapimgtir.

7.2 Nihal Deiter Tokdirl

—_e——

Taginmaza defer verllirken, rapor icerisinde Hghi maddelerde belitlen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate ahnmugtir. Yaplan Incelemeler nsticesinde ulegilan veriler ve kullanilan ySntemlerin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmIstir,

Tagnmazin bulundugu b8lze, meveut durumu ve kenumiandift lokasyon Szelinde, kullarmim amag ve
kapsam dodrultusunda pivasa deferini daha dogru gdsterdif) gerekcevie pazar yaklagimi ydntemiyle
elde edilen sonug nihal degler olarak takdir edilmigtir.

Tagnmazin degerleme tarikl ltibariyle Pazar Yaklagim Analizine gdre kanaat getirilen ve takdir adilen
plyasa deger) su sekildedir;

Rakamia; 140.000.000,00-TL ve Yazyla; (Yiiz Kirk Milyon Tlrk Lirani}
KDV Dohiit Toplem Satis Defer: 151.200.000-TL dir.

Taspit edilen bu delerler tugmmaozin pesin satigma yaneliktic.
Nihal defler, KDV Harlc dederi fade eder.

Is bu ropor, ekieriyle bir bOtondor.

Nihai dedler takdiri, raporun igeriinden ayri tutulamoz,
Deferleme tarihi ithorlyle TOMB DBviz Kury 15: 21.1465 TL ‘dir.

LI VI VRPN

Mehmet Akbalik Racl G‘:m‘l';::;f“ Erdentz BAUKCIOGLU
Deferleme Uzman Dage Sorumiu Degerleme Uzmant
: 91134 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
/ o
/:; =~
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e L :J-lh
,-’"’/ e '_.“- i L
T Doiengss) u b

Net Kurumsal Gayrlmenkul Deferleme ve Danigmanhk A.S. 33|96




2

8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan raper igin asafidaki maddelerin dogrulufiunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip olduffumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilan varsaysmiar ve kogullaria sinirhidir,
Rapor, tarefsez ve dnyargisi profesyonel anallz, fikir va sonuglardan olugmaktadir.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansivel highir menfaatimiz ve iigimlz
bulunmamaktadr.

Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya igill taraflsrda gt hicbir Bnyargime
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldudumuz hizmet kargil§ dcret, raporun herhangi bir bsiomine baBh
degikir.

Degerlernea ahlaki kural ve performans stendartianna gbre gergeklestivilmistir,

Defierleme Uzman{lar)i mesleki efitim gartlanna halz bulunmaktadir.

Dederieme Uzmani(larh, gayrimenkuliim yerl va rapor igerigi konusunda deneylm sahibidir.

Rapor komusu milk, kisisel olarak denetienmis ve ilgll resmi kurumiarda gereklt incelemeler
vapilmugtir.

Rapor igerifinde belirtlien Defarleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinn haricinde hig kimsenin by
raporun hazirlanmasinda meslekt bir yardmm bulunmamaktadir.

Calisma, 15 gereksinimierinin kapsamina uygun olarak gelistilimly ve Uluslararasi Deferleme
Standartlan’na uygun olarak raporianmigtir.

< iy bu rapor, miyteri talebine Szel olarak hanrianmgtie. {igilisl ve hanrany amac dignda
3.5ahistar tarafindan kullarilamaz, kopyalanurmaz ve ¢cofultilamaz.

9. RAPOR EKIERI
4 Tapu, Takyldat Belgeferi,

& Uydu, Konum ve CBS Garlintlileri
a Tasinmaz Gtrselleri
4 SPK Lisans Belgeleri

B omeenmin
ve T R 2wl
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TAPU KANT BlLGis)
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Bu belgeyi alalli tefefammuzedan karakod tarama programian ile agafriaki barkodu taratarals

veys Weh Tapu anasayfasindan (httpe:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 650m1d626mOP koduny Online |glemier
alanuna yararak dojnilayabifirsiniz.
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4.2.  TICARET ALANLARI

TICARET ALANLARINDA OTO TAMIRHANES], MARANGOZ, MERMER VE TAS ATOLYES],

ARDIYE VB ATESLI VE GORDLTOLO TESISLER YER ALAMAZ. TICARET ALANLARINDA
UST KATLAR KONUT OLARAK KULLANILAMAZ. BU ALANLARDA PLAM OZERINDE
BELIRTILEN YAPILANMA KOSULLARI GECERLIDIR,

HAYMANA YOLUNA CEPHEL] KONUT PARSELLERINDE TICARET KULLANIMININ TERCIH
EDILMES! HALINDE;

- MINIMUM PARSEL BOYORLOGUNON 700 M2 OLMASI DURUMUNDA;
s EMSAL:0.50
o HMAX:7.50 M KOSULLAR! GECERLIDIR.

- Minimum pARSEL BOYOKLOGONON 1400 M2 OLMASI DURUMUNDA;
* EMSAL.70
o HMAX:1 KATTA 4.50 M

o HMAX:2 KATTA 7.50 M KOSULLARI GECERLIDIR.

Het Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Danismanhk A.3. 38)48
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