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1. RAPOR OZETI

TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

DEGERLENEN .| Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cay Yolu Mahallesi 13058 Ada 16-17-18 Parseller
TASINMAZIN TURU | bina ve arsasi giincel satis degeri tespiti.
DEGERLENEN Ankara i, Cankaya Ilgesi, Cay Yolu Mahallesi 13058 Ada 16 Parsel 740 m2

: | arsa. 13058 Ada 17 Parsel 838 m2 bina ve arsasi, 13058 Ada 18 Parsel 697 m2

bina ve arsasi seklindedir.

TASINMAZIN iIMAR

5.3.2.1 maddesinde detayl: imar durumu belirtilmektedir.

HARIC YASAL VE
MEVCUT DURUM DEGERI

DURUMU
KULLANILAN DEGERLEME . . -
YONTEMLERI : | Emsal Karstlagtirma Yéntemi — Maliyet Yontemi

TESPIT EDILEN KDV Tasginmazlarm Arsa + Bina Yasal Degeri: 176.703.000TL

:| Taginmazlarin Arsa + Bina Mevcut Degeri: 183.804.000TL

YASAL DEGER: Degerleme konusu tagmmaz/taginmazlarin mimari proje,
ruhsat ve eklerine uygun olarak inga edilen bsliimlerine ait bir degerdir.
MEVCUT DEGER: Degerleme konusu taginmaz/tagmmazlarin mimari proje,
ruhsat ve ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve taginmazin
mahallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum piyasa degerini gdsteren
bir degerdir,

2. RAPOR BiLGILERi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARIHI

¢ 31.12.2023
OZEL -2023-00012BR
29.12.2023

SOZLESME TARIH VE NUMARASI ¢ 31.01.2022

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLISKIN

BILGI

Is bu degerleme raporu; Ankara ili, Cankaya flgesi, Cay Yolu
13058 ada 18-16-17 parsel numarali taginmazlarin giincel satig
degeri tespiti icin hazirlanmistir,

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullaniimak amact
ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararas: degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

Ayhan Topaloglu
Degerleme Uzmam

Seref EMEN
Sorumlu Degerleme Uzmam

¢ Degerleme konusu taginmazlara yonelik olarak Sirketimizce
ilgili taginmazlar igin rapor tanzim edilmemistir.

[¥5)

chigMe H.gia
usevieri/ANKARA
212) 2220202



3. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A .
SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERIY TANITICI BILGILER ~ : ONUR YUKSEK TEKNOLOJI A.S.

MUSTERI TALEBININ KAPSAMIve : is bu degerleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazin

VARSA GETIRILEN giincel piyasa rayic degerinin tespiti olup SPK nin 111.623 Sayih

SINIRLAMALAR “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1.Maddesi, 2.fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir, Miisteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibartyla bir dnceki yila gore 1 milyon
151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek ntifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %350,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére tilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir
onceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini
kadnlar olusturdu. Niifus artig hizi, binde 13.9 oldu Yillik niifus artig hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda
binde 13,9 oldu. Niifus ve yillik niifus artis iz, 2007-2019

Nifus ve vilik niifus arns hizi. 2007-2019

Nufus va yilhik nufus artis hir, 2007-2016
Nutey Ny ey ki teg Fugi (Bindbe |
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Gayn sifprieme A.S.
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Ankara, ili Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci sehridir. Niifusu 2018 itibartyla 5.503.985 kisidir. Cografi olarak
Ttrkiye'nin kuzeyine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik
bolimii [  Anadolu  Bolgesinde yer alr. Yiiz Oleimii  olarak  dlkenin  figlincii  biiytik  ilidir.
Etrafi.Bolu, Cankir1, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve giiniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur.

Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarm
amagh kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, Tarim ve hayvanciligin agirhig
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari, bagka illerden biiyiik
bir niifus gdgiinii tegvik etmistir. Cumhuriyetin kurulugundan glinimilze, ntifusu iilke niifusunun iki kati hizda artnustir.
Niufusun yaklasik dortte iicti hizmet sektérii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda caligir. Sanayi. ozellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde
yogunlagmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim yapilmaktadir. Tirkiye'nin en
¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iniversite diplomals kisi orani iilke ortalamasimin iki katidir. Bu
egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur.

ilin Bati Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki bityiik kismi i¢c Anadolu Bélgesi'nde yer alir
ve kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarmin biiyitk kismi tahil tarlalariyla kaph platolardan olusur. {lin
gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinms, dinlenme ve eglence amagli kullanima sunulmustur. {lin adini
tagtyan tavsani, kecisi ve kedisi diinya  capinda  bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve
Kizilcahamam ve Beypazarimin maden suyu ise iilke capinda taninir,




42. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasrm 2020
Tiiketici fiyat endeksi(TUFE)  yilhk Y%14,03,ayhik,%2,30artt:
TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir tnceki aya gore %2,30, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %13,19, bir

neeki yilin ayni ayina gore %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,04 artis gerceklesti.
TUFE deggiviin oranlun (30), Kasan 2020
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Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii icecekler ve tiitiin grubunda gerceklegti
Bir 6nceki yilin ayni ayina gére artisin diisiik oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0.99 ile giyim ve ayakkabi, %5,19 ile
haberlesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin yitksek oldugu ana gruplar

ise sirastyla, %29,42 ile cesitli mal ve hizmetler. %421 .08 ile gida ve alkolsiiz igecekler ve %18,67 ile ulagtirma oldu.
TUFT ava harcama gruplanna gore yillik degisim oranian {1t), Kasim 2020
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Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibariyla 2020 yili Kasim ayinda azalis gosteren tek ana grup %0.19 ile egitim oldu. Alkolli
igecekler ve tiitiin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gosteren gruplar %0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile
saglik oldu. Buna kargilik, ana harcama gruplar itibarryla 2020 yih Kasim ayinda artigin yiiksek oldugu gruplar ise
sirasiyla, %4.51 ile ulastirma, %4,16 ile gida ve alkolsiiz icecekler ve %1.69 ile ev esyasi oldu.

Lfleme A8,

12) 22202 03
ch075 6850



TUFE ana hatcama gruplanna gore ayhk degisim oranian (%), Kasin 2020
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Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda diisiis gerceklesirken, 42 maddenin

ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artig gergeklesti.
Ana harcama gruplanna gore TUIE ve degisim oranlar {%). Kasim 2020

Defisimarani %)

Haizams Bir dmcaki  Sirdnceki  On ik aylik

Fuby  Bironcsld  gihin Aralk win ami ontalamalara
S03 N3EETA GiLplan agirhElse Aavagore  awnsgbre  anna gire gare Endeks
TUERE 100,00 230 1318 14,03 12,04 498,58
HEz e abosunigecerlar 22TV £15 17,64 2108 1304 £93.07
el gagesler 2 wiun 508 0.60 0,67 057 18,80 87243
TIATT e 3r3eRs) 598 146 298 0.89 5.19 27324
At 1434 1.05 888 812 12,44 53064
Zwegazdi 737 1.69 14,09 1422 9,42 42561
Sagi 280 059 1BI7 18,25 18,13 30004
13580 15,62 451 18,00 1887 1138 £01.61
—anspes e 280 012 489 519 410 159,80
S2IEnEe v <ulur 328 153 10,35 10,24 658 318,50
= | -0.19 8387 7,00 1115 437 27
a2y e W Y 113 1214 1259 12,12 733.50
25113 w2 hometer £,37 1.14 28.88 29.42 21,37 742.61

Ozel kapsamh TUFE gostergesi (B) yilhik %13,72, ayhik %2,14 artt

Islenmemis gida iiriinleri, enetji, alkolli ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya
gore %2,14, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %13,26, bir dnceki yilin ayni ayina gére %13,72 ve on iki aylik

ortalamalara gtre %11,50 artis gerceklesti.

eA.S.



Ozel kapsamli TUFE gostergeleri ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Dedisim oram (%)
Birdncexd  Birdncek  On ik ayhik
Bir onceki  nilin Arsik whn g ortalamalara

Fup hepoer R ava gdre  apna gire  apna gire Qe Endais
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insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2020
Ingaat maliyet endeksi yillik %19,49, ayhk %2,99 artt:
Bina insaat1 maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,94, bir 6nceki yilin ayni ayma gére %19,34 artti. Bir 6nceki aya
gore malzeme endeksi %4,00, iscilik endeksi %0,67 arttr. Ayrica bir 6neeki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%21,81, iscilik endeksi %14,23 artt1.
Bina insaat maliyet endeksi ydhk degisim oram (%), Ekim 2020
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Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %20,01, ayhk %3,16 artti

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %3,16, bir tneeki yilin ayni ayma gére %20,01 artti.
Bir onceki aya gére malzeme endeksi %4,02, iscilik endeksi %1.05 artt. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi %22.96, iscilik endeksi %1327 artti.

Ome digt yogilar 15in ingaat maliye: andeksi yillik degigim oran (%), Ekim 2020
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Ingaar maliyes endeksi vl defisim oranlan (%) Skim 2020
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Yap Izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020

Yapt ruhsati verilen yapilarm yiizolciimii %358,1 artty

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinmn ilk dokuz ayinda bir nceki yila gore bina sayis1 %73.7,
yiizéleimii %358,1, degeri %76,1, daire sayisi %97.9 artti.

Y pulsatind o yuzd oo ve Juite seyi8) Utek.tylil 2002-2020
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Yapiruhsat: Ovak Eylul 2013 2020
Bir ancek yilim ik dokus
Fna gore defisim orany
&%)
20z0 20190 20189 2020 2019
Einz zau1s: 38 BES 33868 78914 73r 574
20 TEA54 220 15831279 109000602 531 -58.0
Deger T T BT U0 &0 IIHI68Y5 105 1424126593 187 %61 4639
Calixsang 337807 130783 501330 978 429

Al SAISEEINGT JVIS Ve IO B e el BV IR EOHmMETr

Toplam yiizélciimiin %56,2'si konut alani olarak gerceklesti
Yapi ruhsat verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz aymda toplam yiizsl¢timii 72,5 milyon m? iken; bunun 40,7 milyon
m?si konut, 17,3 milyon m?si konut disi ve 14,4 milyon m?si ise ortak kullanim alam olarak gerceklesti.

$125500 Fax: §312) 2220203
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Yaps ruhsanna gare konue, kanut disi ve artak alaniann yuzsigumy paylan, Oeak-Eylil 20182020
{4
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Kullanma amacina gire en yiiksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalarmn oldu
Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yiiksek paya 53,0 milyon m?

ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 4.7 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.
Yapiruhsau kullanma amagtan yuzolgumune gore paylar, Ocak-Lyhil 2020
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélciimii %22,8 azald:

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2020 yilin ilk dokuz ayinda bir énceki yila gore bina

say1s1 %23,5, ylizolgiimii %22.8, degeri %15,3, daire sayist %22.3 azald:.
Yapkisianma izin belnesine gore yurolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eylul 2602.2020
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yiiz6lgtimit 86,2 milyon m? iken;
bunun 48,8 milyon m*si konut, 18.6 milyon m¥si konut disi ve 18,7 milyon m™si ise ortak kullanim alami olarak
gerceklesti.

Yap: kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yizslgtimii paylan, Ocak-Eylil 2018-2020

Kainut alan Konut dig alan Ortak Wan
=206 ®2018 2020

Kullanma amacina gire en yiiksek pay %77,1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalarin oldu

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gére en yiiksek paya 66,4
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 4.9 milyon m? ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslart binalari izledi.

Yapi kilanma :zin belgesi kullanma amacna gore yuzélgiimi paylan, Ocak-Eyfal 2020
(%)
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Kiiresel Ekonomik Gériiniim

Kiiresel olarak ikinci dalga birgok iilkede basladi ve ozellikle Fransa. Ingiltere gibi Avrupa tilkeleri kisitlamalari
yeniden giindemine aldi. Sokaga ¢ikma kisitlamalarindan hizmet sektorii olumsuz etkilenirken imalat sektsrii gorece
daha az etkilendi. Kisitlamalara ve vaka sayilarina ragmen biz salginin ilk dalgada oldugu kadar ekonomik aktiviteye
zarar verecedini diisinmiiyoruz. Ayrica agi ¢alismalarinda zellikle Pfizer %90°dan fazla etkili oldugunu agikladig:
aginin onay bagvurusunu gergeklestirecegini ve onaylanmasi halinde bir sene iinde 1.3 milyar doz asinin iiretilecegini
acikladi.

As1 kaynakli toparlanma bu sekilde artarak devam ederse risk istahi artacaktir. Bu durumda OPEC iilkeleri tiretim
kesintisini uzatmaya yanasmayabilir. Bu durumda orta vadede petrol fiyati artacak ve petrol tarafindaki avantaj
limitlegecektir. Kiiresel giindemde en dnemli gelismelerinden olan ABD secimleri sonuglandi. Bazi kilit eyaletlerde
birbirine yakin sonuglansa da Demokrat Parti aday: Joe Biden baskan secildi. Heniiz Senato’daki durum bellj
olmamakla birlikte Temsilciler Meclisi ve Bagkanlik Demokrat Parti’ye gecmis oldu. Donald Trump ve avukatlari ise
segimi mahkemeye tastyacaklarini agikladi. Kiiresel piyasalarda ise ABD bagkanlik secim sonuglarinin bityiik slciide
belli olmasi ve asi calismalarinda neticenin en azindan simdilik alinmis olmasiyla borsalarda ralli gerceklesti. Bununla
birlikte altin ve dolar bu siiregte giic kaybetti.

Ekonomik aktivitedeki normallesmede kiiresel anlamda hizmet sektori toparlanirken yeniden karantinalarin giindeme
gelmesi toparlanmanin hizint kesti. Bununla birlikte kisa vadede turizm ve ulasim sektdriinde heniiz kayda deger bir
toparlanmadan s6z edilememektedir. Kapanmalarin artmasi durumunda bu iki sektdriin toparlanmasi daha da
gecikecektir. Gerek gelismis, gerekse gelismekte olan tilkelerdeki hem maliye hem para politikalari bu yil tarihi
seviyelerde geniglemeci hareket etmek durumunda kaldi. Bu durum Nisan-Mayis aylarinda konusulan ekonomiler
agisindan en kotii senaryolarn atlatiimasina yardimel oldugundan gayet pozitif fakat kimi gelismekte olan iilkelerde
ozellikle mali genislemelerin sebep oldugu artan bore stokunun siirdiriilebilir olup olmadig: siipheli. Ancak gerek
Fed’in gerekse ECB’nin yiiksek olasilikla 2022-2023"¢ kadar sikilagma adimlari atmayacak olmasi hatta &zellikle
ECB’nin Aralik ayinda varlik alim programim genisletmesi bu noktada bu iilkelerin elini rahatlatacaktir. Gelismekte
olan iilkelere sermaye akisi, tekrar artis trendine gestigi goriiliiyor. Ozellikle Asya iilkelerine devam eden akimlar var.
Ayrica 2022 yili genel bir artistan s6z etmek miimkiin. Burada ast calismalarimin 2022 yil igerisinde hizlanmasinin
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pozitif etkisinin olabilecegi gériilmektedir. Ontimiizdeki aylarda herkesin gozii kulagi asi calismalarinda olacaktir.
Salginin gidisat ve aginin gelismeleri para politikalarini ve mali politikalari, finansal pivasalar dogrudan etkileyecektir.

Konut Satis istatistikleri, Kasim 2020

Tiirkiye'de 2020 Kasim ayinda 112 bin 483 konut satildi

Tiirkiye genelinde konut satiglan 2020 Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %18.7 azalarak 112 bin 483 oldu.

Konut satislarinda, istanbul 21 bin 158 konut satist ve %18,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére

Istanbul'u 10 bin 710 konut satisi ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574 konut satigi ve %35,8 pay ile [zmir izledi. Konut

satig sayisinin diigiik oldugu iller sirastyla 15 konut ile Ardahan, 23 konut ile Hakkari ve 78 konut ile Bayburt oldu.
Konut saus sayian. Kasim 2020
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Konut sanuy saysy, Kasin 2020
Kasim Ocak-Kasim
B 2018 2020 Dedigim %) 2018 2020  Dedigim (%)
Satig g=kline gore toplam satis 138372 112483 48,7 1146655 1383335 215
ipotekli sats 43814 24 450 443 282230 558706 88,0
L¥ 2 5ang 13 706 8 822 -35,5 96 956 1789 065 847
lnz zlsans 0208 15622 -48.3 185274 379 641 104.8
Defjer saus 94 461 88 033 5.8 864 425 834629 34
Ur 2] sats 36204 27835 -20.9 339 245 283777 -25.2
binz 2l ats £0.357 &0 187 16 525173 580 852 108
$aug dufumuna qore topiam satig 138372 112483 18,7 1146655 1393335 215
Itk el saus 18 809 36 858 25,0 436 202 432 842 L8
fpeleb] sans 13705 a&r -3586 96 856 178 062 847
0 Ger sahz 5204 27836 -20,9 339246 25377 252
ianci of saug 99463 75425 15,2 710453 950493 352
JeFl oz 30205 15628 -48.3 185274 379 841 104.9
9 257 80 197 1.6 525179 580 852 10,6

ipotekli konut satislart 2020 Kasim ayinda 24 bin 450 olarak gerceklesti

Tiirkiye genelinde 2020 Kasim ayinda ipotekli konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gbre %44.3 azalis gdstererek
24 bin 450 oldu. Toplam konut satiglar: icinde ipotekli satislarin pay1 %21.7 olarak gerceklegti. Ipotekli satiglarda
Istanbul 5 bin 4 konut satisi ve %20,5 pay ile ilk siray1 aldi. Ipotekli konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari
oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 88 bin 33 konut el degistirdi

Diger konut satiglari 2020 Kasim ayinda Tiirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %6,8 azalarak 88 bin

33 oldu. Diger konut satiglarinda istanbul 16 bin 154 konut satist ve %18.3 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki
toplam konut satiglar: iginde diger satiglarin pay1 %76.3 oldu. Ankara 7 bin 975 diger konut satigi ile ikinci sirada yer
aldi. Ankara'y1 4 bin 898 konut satigi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.
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Sans g=kling gore konur sanst, Kasim 2020
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Konut satislarinda 36 bin 658 konut ilk defa satild:
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 2020 Kasim ayimnda bir 8nceki yilin ayni aymna gére %25,0 azalarak 36
bin 658 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satisin payi %32.6 oldu. [lk satilarda Istanbul 6 bin 177 konut satist ve

%16,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 2 bin 662 konut satisi ile Ankara ve bin 888 konut satisi ile izmir
izledi.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 825 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan 2020 Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gire %135,2 azali gostererek
75 bin 825 oldu. Ikinci el konut satislarinda istanbul 14 bin 981 konut satist ve %19.8 pay ile ilk sirava yerlesti.
Istanbul'daki toplam konut satiglari iginde ikinci el satiglarin pay1 %70,8 oldu. Ankara § bin 48 konut satigl ile ikinci

sirada yer aldi. Ankara'y1 4 bin 686 konut satisi ile zmir izledi.
Satig durvmuna gore konut satisi, Kasim 2020
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Saug gekline gore konut sausi, Kasan 2018.2020 Saug durumuna gore konut saugt, Kasim 2019-2020
= addaty
2 750000 4
? 200000 |

B = 150008 4 138372

112483

10oaeg 4

sovoe | ‘e 3503

Re bt Lpl PHYSTRENEA omasy Iezatiy lenge! saty Tepiger

®2019 =2020

Konut satislar1 Ocak-Kasim déneminde %%21,5 artt

Ocak-Kasim déneminde | milyon 393 bin 335 konut satigi gercekleserek, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %21,5
artis gosterdi. Ocak-Kasim déneminde ipotekli konut satis1 %98,0 artarak 558 bin 706. diger satis tiirlerinde ise %3,4
azalarak 834 bin 629 oldu. Bu dénemde ilk defa satilan konutlar %0.8 azalarak 432 bin 842 oldu. Tking il konut J3% |

o B 2

satiglari da %033,2 artarak 960 bin 493 olarak gergeklesti.




Yabancilara 2020 yili Kasim aymnda 4 bin 962 konut satisi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %24.4 artarak 4 bin 962 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Kasim 2020'de ilk siray1 2 bin 443 konut satigi ile {stanbul ald:. [stanbul ilini sirastyla 893 konut

satisl ile Antalya, 297 konut satisi ile Ankara, 182 konut satisi ile Yalova ve 174 konut satisi ile Bursa izledi.
Tahanodars yaplan koror sang saydan, Kasimn 2020
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Ulke uyruklarma gire en cok konut satisi Irak vatandaslarina yapild: )
Kasim ayinda Irak vatandaglari Tiirkiye'den 876 konut satin aldi. Trak't sirasiyla, 860 konut ile Tran, 434 konut ile Rusya
Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut ile Kuveyt izledi.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerlemeye konu tagmmazlar Ankara [li, Cankaya figesi, Cay Yolu, 13058 ada 18-16-17 parseller de yer
almaktadir. Mutlukent Mahallesi, 1942 Caddesi, No0:39-41 Cankaya / Ankara adresinde bulunmaktadir. Taginmaza
ulagim igin; Ankara merkezinden Atatiirk Bulvari, indnii Bulvari, Dumlupinar Bulvari, 1596. Cadde, Angora Bulvari,
1920. Cadde ve 1942. Cadde kullamilarak taginmazlara ulasilir. Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede 1-2 katli ve ¢cok
katli konut yapilagmasi, okul, hastane ve kamu binalari bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlara toplu tasima
araglari ile ulagim saglanmaktadir. Tasinmazin il merkezine uzakhg 15 km, ilce merkezine 15 km dir.
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIKLERI

Ankara [li, Cankaya flcesi, Cay Yolu Mahallesi;

13058 ada 16-17-18 parsel; smurlari icinde kalmakta olup; 13058 ada 18 parsel 697 m?* alana sahiptir. Taginmaz
topografik olarak az egimli, amorf seklindedir. Parsel {izerinde yer alan taginmaz hali hazirda isyeri olarak
kullanilmaktadir. 13058 ada 17 parsel 838 m? alana sahiptir. Taginmaz topografik olarak az egimli, amorf seklindedir.
Parsel iizerinde yer alan taginmaz hali hazirda isyeri olarak kullaniimaktadir. 13058 ada 16 parsel 740 m* alana sahiptir.
Taginmaz topografik olarak az egimli, amorf seklindedir. Parsel iizerinde yer alan tasinmaz hali hazirda arsa (otopark)
olarak kullanilmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL iNSAAT OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan 13058 ada 18 parsel isyeri nitelikli gayrimenkul, mimari projesine yapilan dlglimlere gore
2.Bodrum katinda; garaj, siginak, tesisat odasi, WC ve hol hacimleri briit 341,83 m2, 1. Bodrum kat fitnes, oda, depolar,
hizmetli odasi, banyo ve WC hacimleri 270.02 m2, zemin katinda; girig holii, salon, mutfak, 3 oda, banyo ve WC
hacimleri briit 273, 45 m2, 1. Kat hol, 7 oda, soyunma odasi, sofa. 3 banyo ve WC hacimleri briit 297,06 m2, cati aras
kat hol, oda ve teras ( ~70m2) hacimleri briit 189,84 m2 olmak iizere briit 1372,20 m2 alandan olusmaktadir. Mevecut
durumda mimari projesinden farkli olarak bodrum katta ve zemin katta briit 326 m2 proje harici alan bulunmakta olup,
mevcutta taginmaz 1932,38 m2 alana sahiptir. Mahallinde isyeri olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu
gayrimenkulde yerler seramik, hali ve PVC kaplama, tavanlar asma olup, duvarlar saten boya seklindedir.

Degerlemesi yapilan 13058 ada 17 parsel isyeri nitelikli gayrimenkul, mimari projesine gére bodrum katinda; garaj,
mekanik odasi, bay ve bayan WC ve hol hacimleri briit 391,46 m2, zemin katinda; girig holii, salon, mutfak, bay, bayan
ve engelli WC hacimleri briit 331, 22 m2, 1. Kat hol, yatak odasi, sofa. bay ve bayan WC hacimleri briit 441,85 m2, cati
aras1 kat hol, oda, bay ve bayan WC ve 2 teras hacimleri briit 441,85 m2 olmak iizere briit 1606,38 m2 alandan
olusmaktadir. Meveut durumda mimari projesinden farkli olarak bodrum katta ve zemin katta briit 326 m2 proje harici
alan bulunmakta olup. mevcutta taginmaz 1932,38 m?2 alana sahiptir. Mahallinde isyeri olarak kullanilmaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkulde yerler seramik, hali ve PVC kaplama, tavanlar asma olup, duvarlar saten boya
seklindedir.

Degerlemesi yapilan 13058 ada 16 parsel arsa nitelikli gayrimenkul 740 m2 alana sahip ve otopark olarak kullanilmakta
olup, tizerinde yap: bulunmamaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELER]
5.3.1. TAPU iNCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
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| PAFTA NO | - B B _ i
{ ADA NO 13058 ————
PARSEL NO 16 :
YUZOLCUMU : | 740 m2
A.T.NITELIGI ARSA
B.BOLUMNO ': |- -
KAT NO -
' BBNITELIGI : - -
'ARSA PAYLARI : |- - -
'YEVMIYENO  : | 19016 -
| CILT NO 3 |4
| SAHIFE NO l: 355 i
EDINIM TAR. : | 25.02.2020 "
MALIK ': | ONUR YUKSEK TEKNOLOJI A §. 1/1 B
ZEMIN 1D : | 320474
iLi ‘1 | ANKARA
ILCESI ': | CANKAYA n o
MAHALLESI  |: | CAY YOLU
KOYU : |- N 7 - |
SOKAGI - S
MEVKIl ;- -
' SINIRI : |- -
' PAFTA NO -
'ADA NO 113058 - |
PARSELNO | : 17 a -
YUZOLCUMU 838 m2 -
ATNITELIGI  |: | TARLA
B.BOLUMNO : -
KAT NO [ |-
B.B NITELIGi -
ARSA PAYLARI . '
YEVMIYENO | : 60398
CILTNO [+ |4
SAHIFE NO PREL -
EDINIM TAR.  |: 09.082017 - -
MALIK '+ | ONUR YUKSEK TEKNOLOJT A S. 1/1
| | |
gZEMiN D 1 | 320475 ) B
TTLi '+ | ANKARA - -
ILCESI : | CANKAYA
MAHALLESI  |: | CAY YOLU
kove - o
SOKAGI |= -
MEVKIi : |- - '
| SINIRI I ]- -
' PAFTA NO s [= - - .
ADA NO 113058 - - i
PARSEL NO : 18 i -
YUZOLCUMU @ 697 m2 -
AT.NITELIGI  ': | 3+CATI KATLI BETONARME ViLLA :
BBOLOMNO : - .
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| KAT NO fulls
'BBNITELIGI  |: |-
| ARSA PAYLARI |: |-

YEVMIYENO  : 12253 - T
' CILT NO 4 - - ]
'SAHIFENO  |: 357 - R
'EDINIM TAR. | : | 15.022019 7 ]
'MALIK ;| ONUR YUKSEK TEKNOLOII A §. /1 ‘ - ]
ZEMINID ;| 320476 - - ]

5.3.1.2.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ~ iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADICI HAKKINDA BILGI
DEVREDILEMESINE iLKISKIN KISITLAMAR

Ipotek: Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.5.10.000.000 TL 1 derece 25.02.2020 — 19016 (13058 Ada 16 Parsel)
[potek: Tiirkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.$.10.000.000 TL 1 derece 09.08.2017 — 60398 (13058 Ada 17 Parsel)
ipotek: Tiirkiye Halk Bankasi A.5.7.000.000 TL | derece 15.02.2019 — 12253 (13058 Ada 18 Parsel)

Ipotek: Tiirkiye Halk Bankasi A.5.8.000.000 TL 1 derece 25.11.2021 — 114026 (13058 Ada 18 Parsel)

ipotek: TURKIYE HALK BANKASI A.$. 80.000.000.00 TL 3. derece - 23-01-2023 15:33 - 8124(13058 Ada 18
Parsel)

5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar Midiirliigiinde yapilan 1/1000 Gleekli plana gore parseller konut alaminda kalmaktadir.
Yapilagma kosullari; yiikseklik bodrum haric 2 kat. TAKS=0.40, KAKS=1.00. yola mesafe 5m, komsu parsele 3m dir.

5.3.2.2. BELEDIYE DOSYASI INCELEMES{

13058 ada 18 parsel: Cankaya imar Miidiirligiinde vapilan incelemede yapiya ait 02.08.2010 tarih ve 150/10 sayill
yapi ruhsati, 10.04.2013 tarih ve 118 nolu yap: kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Toplam 1372,20 m2 alan icin
diizenlenmistir. 25.06.2010 tarihli mimari projesi incelenmistir.

13058 ada 17 parsel: Cankaya imar Miidiirligiinde yapilan incelemede yapiya ait 16.12.2014 tarih ve 426/14 sayili
yapi ruhsati toplam 1606,38 m2 alan icin, 30.11.2018 tarih ve 2754127 nolu yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Toplam
1932,38 m2 alan i¢in diizenlenmistir. 24.10.2014 tarihli mimari projesi incelenmistir. (Proje harici bodrum katta 326 m2
parsel sinirlart igerisinde alan kullanilmis olup, proje harici alanlar icin yapi kayit belgesi alinmistir.)

13058 ada 16 parsel: Cankaya imar Miidiirligiinde yapilan incelemede arsa nitelikli oldugu anlastimaktadir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DICER BENZER
KONULAR

Cankaya Belediyesi Imar Mudurligiinden alinan belgelerde enciimen Karari, mahkeme karari ve plan iptali ile ilgili
herhangi bir belgeye rastlanmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI
Degerlemeye konu taginmazin Demir Ay Yapi Denetim Firmasi tarafindan diizenlenmis denetim raporu bulunmaktadir.

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGIiLi
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 ILGIiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA
BILGI

Bilgi bulunmamaktadr.

Telv312)BT3 55 00 Fax: 0312) 222 02 03
17 Wallepe \ 7iresi: D08 075 8660



5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM
Son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BiLGi

Degerleme konusu taginmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. baglig altinda sunulmusg olup son 3 yil
icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERT [
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- | * | Bulunmamaktadir.
Satim Bilgileri)

BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen . imar durumuna iliskin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashg altinda
Degisiklikler, Kamulastirma Iglemleri | " | verilmigtir.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGIi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DECERIN
TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

Taginmazin meveut mimari projesi ve ruhsatlarina gore insa edilmis muhtelif kat ve nitelikte konut olup, mahallinde is
yeri olarak kullanim sekli ve niteligi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararas platformda kullamilan 3 temel yéntem bulunmakta olup bunlar
Maliyet Yontemi, Emsal Karsilagtirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu ysntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapinm giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istele duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gergek bir degeri vardir” seklinde tamimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay1 zamanla
azalacad) varsayilir. Bir baska deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel zelliklere sahip kargilastirilabilir $mekler incelenir. Emsal kargilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara
dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkultin tiirii ile ilgili olarak meveut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

= Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamarun Snemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

¢ Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fivati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

e Secilen karsilagtinilabilir Srneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

e Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fivat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.




GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Taginmazlarin degeri, yalnizea getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- &rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir yonteminin
uygulanmas: kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde Sletit, elde
edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullanilma olasihigina kargin, bir yapimin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal kargih@min
saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapmin kalan kullamim siiresi boyunca bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda
getirdigi gelir ile yapmm kalan kullamim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Tercih edilen bblgede yer almasi,

Asanstrlii ve bakimli yap1 olmasi,

Tamamlanmus alt yapt,

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullari,

Sinirlt alicr kitlesine sahip olmasi,

Proje harici alanlarin bulunmasi,

Satiginin ve kiralanmasimin uzun zaman alabilecek olmasi.

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Bolgede detayli arastirma yapilmistir, Taginmazin degerlemesinde Emsal kargilastirma y&ntemi, maliyet yéntemi, gelir
yontemi uygulanmistir. Emsal karsilastirma yontemiyle bolgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alinmistir.
Arsalar Degerleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle degerleme konusu parsele gore uyumlastirmaya tabi tutulmustur.
Maliyet yBntemiyle arsa + yapi degerine etki eden miispet ve menfi tiim hususlar dikkate alinarak serefiye eklenmis
olup nihai degere ulasiimistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agagida sunulmustur.

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

EMSAL ARASTIRMASI:

KIRALIK EMSALLER:

Emsal 1: Tasinmazlarin bulundugu bélgesinde, 750 m2 kullamim alanl bina aylik 100.000-TL bedelle
kiraliktir.(133.33.TL/m2)

Emsal 2: Taginmazlarin bulundugu bolgesinde, 800 m2 kullanim alanl bina aylik 150.000-TL bedelle
kiralikur.(187.50.TL/m2)

Emsal 3: Taginmazlarin bulundugu bélgesinde, 450 m2 kullanim alanl yeni bina aylik 85.000-TL bedelle
kiraliktir.(188.88.TL/m2)

L -
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= _Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%
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Yukarida verilen emsal bilgileri 1s1@inda pazarlik paylari. konumlari. yapilasma haklar gibi unsurlar g8z Oniinde
bulundurulmustur. Degerleme konusu parsel iizerinde kurulu yapilarin aylik kira bedeli Emsal tablosundaki bilgiler
1s1ginda 160 TL/m2 deger iizerinden degerleme islemine alinmistir.

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTI
6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITi

Taginmazin kira deerinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir. Emsal bilgileri ve beyanlar konum,
bityiiklik, hisse durumu, imar durumu, yapilagma kosullari, yol cephesi ve cephe genisligi, yol kotuna gére hiza, egim
ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi ozelliklerine gore gosterdigi degisiklikler dikkate alinarak emsal karsilastirma
yontemine gore kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde degerleme konusu yapilarin bos olarak kira birim m? degeri
i¢in 160. TL deger tahmin ve takdir edilmistir. Bolgede bulunan emsaller, Degerleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle
yorumlanarak degerleme konusu tasinmaza gére uyumliulastiriimasi neticesinde ortalama nihai birim m? degere
ulagilmistir. Emsallerde, %S5 ile %10 arasinda tahmini pazarlik pay1 mevcut olup degerlemede dikkate alinmistir.

2978,58
AYLIK KIRA BEDELI TL ) ~477.000
YILLIK KiRA BEDELI TL 3.604.000
KAPITILAZYON ORANI %.0.10
TASINMAZ DEGERIT TL ~172.000.000

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE ARSA +BINA DEGER TESPITI
EMSAL ARASTIRMASI:
SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1: Taginmazin yer aldig1 bolgede 694 m* konut imarh arsa pazarlikli 37.500.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmustir. (54.034TL/m2)
Emsal 2: Taginmazin yer aldigi bolgede 594 m2 konut imarli arsa pazarlikli 23.000.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. TL (38.720TL/m2)
Emsal 3: Taginmazin yer aldigi bolgede 600 m2 konut imarli arsa pazarlikli 42.000.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinnustir.(70.000TL/m2)
Emsal 4: Taginmazin yer aldig1 bélgede 750 m2 ticari imarli arsa pazarlikl: 41.500.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmustir, (55.333TL/m2)
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Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmas! neticesinde séz konusu tasinmazlarin
konum, topografik yapisi ve bilyiikliklerine gére m* Arsa bedeli screfiyeleri dikkate alinarak tasinmaz 60000 TL/m2
deger fizerinden degerlemeye alinmistir

Yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde arsa birim m?2 degeri 60000 TL olarak hesaplanmigtir. Tasinmazin, yapi
degerine Cevre ve $ehircilik Bakanligi yapi birim maliyetine, yapmin mevcut durumuna gére belirlenen oranda
amortisman uygulanmasi sonucu birim m? degeri asagida belirtildigi sekilde tahmin ve taktir edilmistir. Degerleme
konusu taginmazin imar arsiv dosyasinda mimari projesi, vaziyet plam ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Proje, Ruhsat
ve yapi kullanma gére parsel iizerinde toplam 2978,58 m2 vap: bulunmaktadir. Yapi kayit belgesi (326m2) ile birlikte
3304,58 m2, mevcutta ise ( Iki yap1 arasi gecis alani 300m2) 3604,58 m2 vapi alani bulunmaktadir.

6.7. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERIiLER

Yapilan arastirmada taginmazlarin bos bina olarak aylik yaklasik 450.000 TL ile 477.000 TL araliginda bedelle
kiralanabilecegi sonucuna ulagiimstir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIzi

Taginmazlar ve taginmazlara bagli hukuki haklarinda herhangi bir kisitlama bulunmamakta olup, bankalara ait 4 adet
ipotek bulunmaktadir. Tasinmazin satigina ve kiralanmasi engel bir durum icermemektedir.

6.9. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi(EVEIK)

Tagimmazlarin en etkin ve en verimli kullaniminin meveut kullaniminin olacagr kanaatine varilmigtir,
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Taginmazlar 4 ve 5 kath yapilar ve arsas ile arsa olup, tamaminin degerlemesi yapilmigtir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi iLE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsihgi sozlesmesi
bulunmamaktadir

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz, Gelir yontemi ve maliyet yontemi ile degerlenmistir. Arsa degerinin tespitinde emsal karsilagtirma yontemi

uygulanmistir. Komple yonetim binasimin degerlemesinde Maliyet Yontemi uygulanmustir.




7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almas:
gereken asgari bilgilere rapor icerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Taginmazla ilgili olarak yasal belgeler meveut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC C{MLESi

Degerleme uzmanimnn konu ile ilgili yaptig: analiz ve ulagtigi sonuclara katilryorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tasinmaz, Gelir yéntemi ve maliyet yontemi ile degerlenmistir. Krymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin
alani, konumu, igyap: &zellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, ana cadde ile olan irtibati, yiizélelimii, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri,
¢evrenin yapilasma durumu, ticari ve ara¢ trafifinin yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi,
bulundugu muhite gére alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
distiriicii miispet-menfi tim faktorler g6z oniinde bulundurulmustur. Mimari projesi, vapt kullanma izin
belgesi ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Proje, Ruhsat ve yapi kullanma gore parseller iizerinde toplam
2978,58 m2 isyeri, meveut durumda 3604,58 m?2 igyeri olarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu
tagmmazin gelir ydntemi ile meveut durum degeri.172.000.000.TL maliyet yontemi ile meveut durum degeri
183.804.000.TL takdir edilmis Nihai deger olarak ise maliyet yontemi ile elde edilen yasal degeri olan
176.703.000.TL ve mevcut degeri 183.804.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir,

ARSA+BINA DEGERI .

DEGERLEME DEYAYI
RAPOR NO
SUBE ADI
MUSTERI ADI
YUZOLCUMU [m2) BIRIM RAYIC [ TL/m2) DEGERI (1L}
730 650000 44400000
838 50000 56280000
557 60000 41820000
R VASAL KABUL BiriMm |
itk - e i \.:“ . | Ea'lz‘ﬁ ::SHA’ Ns;?r'i& ?if:L:; ”::A::M vASAL DEGER MEVCUT DEGER
| 5/4 1506 1932 15000 10% 21.681.000,00 & 26.082.000,00 &
| 5/A 1372 1372 15000 10% 18.522.000,00 %{ 18.522.000,00 &
| \ 5/A c 300 10000 | 10% 0,00 6 2.700,000,00 6
GENEL TOPLAM 176,703.000,00 & [153.804.000,00 &}
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Raper Tarili = 31. 12 70?3-
Deger Tarihi ©20.12.2023

Tagmmazin Arsa+Bina Yasal Degeri (KDV Harig) 176.703.000 - TL

Tasinmazin Arsat+Bina Yasal Degeri (KDV Dahil) 212.043.600 -TL

Tasinmazin Arsa +Bina Mevcut Degeri (KDV 183.804.000 -TL
Harig) S S
Tasinmazin Arsa +Bina Meveut Degeri (KDV 220.564.800-TL

| Dahil)

Tasinmazin Arsa+Bina Yasal Degerl (KDV 5:983:846-LSD

Hari¢)USD T

Taginmazin Arsa+Bina Yasal Degeri KDV (KDV © 7.180.616 —USD
Dahil) o -
Taginmazin Arsa+Bina Meveut Degeri (KDV 6.224.314-USD
Harig)USD e L EE
Tasinmazmn Arsa+Bina Meveut Degeri KDV (KDV  7.469.177-USD
Dahil)

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV oran1 %20 kabul edilmistir.

- Rapor iceriinde 1 DOLAR 29,53 -TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gore hazwlanmmtlr

DEGERLEME UZMANI
Ayhan Topaloglu

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Seref EMEN

SPK Lisar}_s, JeQ 11 SPK Lisans No:401584

jleme A.$. - , \J
k iSevieri/ANKARA 28y 2 A,
¥: (0312) 2220203 iyt Sokal eri/INKARA

Afesi: 008 075 6560 fe: (03T IR 5990 bi12) 22202 03
SrEe) ¥ alres!: 008 075 6660
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Belge No YFICFIAM
Hayvera Nomars TIS2T
Diczenlesse Tarii ¢ 3011 2018

Betgenin Kapsuns YRttt iy G vyt

Beligenin Nitetifi I TICAR
L ARKERA, e CANKAYA,

Yapenie Adrest : UnhelwUTLUKENT, CoddeiSorak 342
CACL, Ovs Koy Nodt ASx 1058, Parsat T

Toplae Yap Alasi E N2 3G 0t

Arsa Alsn: 3 LELEGE R

Ticarn Bagumser Bifum Sayisi

fsbu belye 3194 sayely Imar Kamow wun Gegici 16, maddesi
dogruirusunda, bagviow yapann beyantaa uygun olarak

duzenienmegny

asréyinid
oy no of

gerleme A.S.
2204 ebuseWeri/ANKARA
5300 Fax: (0312) 2220203
feras Balresi 1 008 075 6660
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TAKBIS BELGESI:

Kayd: Olusturan: ULVi BARKIN SENSES ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183124145772 20240130-1775-F00723 14577
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel. 13058/16
Tasinmaz Kimlik No: 320474 AT Yiizéleam(m2): 740.00
ii/lige: ANKARA/CANKAYA Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Cankaya Bagimsiz Ballim Brut
Mahalle/Kdy Adt CAY YOLU M YuzOlglm:
Mevkil Bagurisiz Bolim Net
e : = — YuzOletimi:
sil/Sayfa No: 4/355 ot
o ; = M: f:: Biok/Kat/Giris/BBNo:
5 Hum: \KLi
REAEE Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarihi-Yevmiye
Yevmiye
725429909 (SN:8452105) ONUR YUKSEK 11 740.00 740.00 Tiizel o
TEXNOLOJI ANONIM SIRKETIV Kigiliklerin
Unvan
Degisikligi
18-01-2023
1/3
[ | 6175 |
MULKIYETE AT REHIN BILGILERI
2/3
‘j al
A
44 1ely:t|.e PV L4
= IRIA3 5500 Fay;
Mallepe Vésw Bajras: . {6

S¢rieme 4.5
evleri/ANKAR)

) Fa 2220
3iresi ; 008 075 66602 :



Ipotek

Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Stire Tesig Tarih - Yev
Mi? Stra
(SN:2281342) KUVEYT TURK KATILIM Hayir 10000000.00 TL faizsiz 1/0 FB.K. Cankaya - 25-02-2020 15:38 -
BANKASI A'S VKN:6000026814 19016

ipategin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
f Tarih Yev
Cankaya - CAY YOLU M - (Akuf) - 11 (SN:8452105) ONUR YUKSEK 10000000.00 Gankaya - -
13058 Ada- 16 Parsel TEKNOLOJI ANONIM SIRKETI V T 25-02-2020 15:38 -
19016

Bu belgeyi akilll telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WxaoOBVp3gH kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Dl
.;';_'ﬁ‘:f_a "*

.-['.."5-"5.. L. 8

3/3
Kaydi Olusturan: ULVi BARKIN SENSES ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. )
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183124145772 20240130-1775-F00723 14577
TAPU KAY!IT BILGISI
Zemun Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 13058/17
Tasinmaz Kamlik Na: 320475 AT Yuzolgim{m2): 838.00
I/7lige: ANKARA/CANKAYA Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adr Cankaya Bagimisiz Bdlam Briit
Mahalle/Koy Adi CAY YOLU M YiuzOlgimu:
Mevkil: R Bagimsiz Baltm Net
- YiizOleUmi:
Cilt/Sayfa No: 47356 —
Dl P Blok/Kat/Girig/BBNo:
! 2 3
- s Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birhgi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevimiye
725429911 (SN:8452105) ONUR YUKSEK - 11 838.00 838.00 Tizel =
TEKNOLOJI ANONIM SIRKETI V Kigiliklerin
Unvan
Degigikligi
18-01-2023
1/4
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1 l

6175

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

2/4
ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYET! Evet 10000000.00 TL %16 1/0 FB.K. Gankaya - 09-08-2017 16:07 -
ZIRAAT BANKASIAS 60398
VKN:9980069675
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Cankaya - CAY YOLU M - (Aktif) - 11 {SN:8452105) ONUR Y_l'.'IKSE!( 10000000.00 Gankaya -
13058 Ada - 17 Parsel TEKNOLOJI ANONIM SIRKETI V TL 09-08-2017 16:07 -
60398
3/4
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Ipotek

Alacakh Musterek Borg Faiz Derece | Stire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN°1850) TURKIYE CUMHURIYETI Evet 100000000.00 TL %9,25yiik 2/0  FBK Gankaya - 07-06-2023 16:43 -
ZIRAAT BANKASI A S degisken 64737

VKN:9980069675

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin.
Payda Sebebi
Tarih Yev
Cankaya - GAY YOLU M - (Aktif) - EE] (SN:B452105) ONUR ‘(UKSE%( 100000000.00 Cankaya -
13058 Ada- 17 Parsel TEKNOLOJI ANONIM SIRKETI V TL 07-06-2023 16:43 -
64737

Bu belgeyi akill: telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkedu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) cFX0-yCJymb kodunu Online iglemler
alaninz yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bl AiE
e ;
Er_;ﬂ;-.,; :

et | Bl

4/4
Kaydi Olusturan: ULVi BARKIN SENSES ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S.)
Mzakbuz No Dekont No Basvuru No
183124145772 20240130-1775-FO0723 14577
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 13058/18
Tasinmaz Kimlik No: 320476 AT Yizolgim(m2): 697.00
I/llge ANKARA/CANKAYA Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adu Cankaya Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Koy Adi CAY YOLU M YuzOlgum:
Mevki . Bagimsiz Bélim Net
Cilt/Sayfa No 47357 tgOichil
a L 4/33/
s Dy AL : Biok/Kat/Giris/BBNo:
ayi : <ti
Eiiiod bl L : Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: 3+ Caul Katl Betonarme Villa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sisiem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
7255290912 (SN 8452705) ONLUR YUKSEK 141 697.00 697.00 Tuzel
TEKNOLOJI ANONIM SIRKET!I V Ki._:;‘iliklerin
Unvan
Degigikligi
18-01-2023
1/8

47 Tel: 00 Fax: (9312) 2220203

airesi : GO& 075 6860

Maltepz Mar



| | [ s178 B

MULKIYETE AT REHIN BILGILERI

2/5
Ipotek
Alacakl Musgterek Borg Faiz Derece | Slre Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
{SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S Evel 7000000.00 T yilhk%28.0 1/0 FBK Cankaya - 15-02-2019 14:34 -
VKN:4560004685 dedisken 12253
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Cankaya - GAY YOLU M - (Akif) - 7 (SN:8452105) ONUR YUKSEK 7000000.00 Gankaya -
13058 Ada - 18 Parsel TEKNCLOJI ANONIM SIRKETI V TL 15-02-2019 14:34 -
12253
3/

48




Ipotek

Alacakl Miigterek Barg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI AS Evet 8000000.00 TL %28.0 2/0 F.B.K. Gankaya - 25-11-2021 15:36 -
VKN.4560004685 degisken 114026
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev

Cankaya - CAY YOLU M - (Aktif) - 1/1 (SN:84521705) ONUR ‘{UKSEK 8000000.00 Gankaya -
13058 Ada - 18 Parsel TEKNOLOJI ANONIM SIRKETI V TL 25-11-2021 15:36 -
114026
4/5
Ipotek
Alacakli Musterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN.31) TURKIYE HALK BANKASI AS Evet 8000000000 TL degisken 3/0 EB.K. Cankaya-23-01-2023 15:33-8724
VKN:4560004685 %28
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarth Yev

Cankaya - CAY YOLU M - (Aktif) - 171 {(SN:84521035) ONUR ‘(UKSEI_( 80000000.00 Cankaya -
13058 Ada - 18 Parsel TEKNOLOJ! ANONIM SIRKETIV TL 23-01-2023 15:33 -
8124

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

veya Webh Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) xynydsfXUS5z kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

i
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 26.08.2020 Belge No: 2019-01.,3447

Sayin Ayhan TOPALOGLU
(TC Kimbk No 26380479830 - Lisans No: 911254 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iliskin belirlenan ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman!” olmek icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ 7 hydd)

! *’ / . ";
| ( " _H

Dg”-‘k i Encan AYDOGDU
Genel Sekreter i
imej Hekieme AS.
B %aynme o3 24 ebuseyleri/ANKARA
Te\; 5500 Fax: (03} 2220203
2 epﬂ‘lr«éﬁauem + 008 075 6660
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimfik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartint sadladiginiz tespit ediimistir.
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BDDK YETKi YAZIMIZ

BANKACILIK Btznmmﬂ_n' |
(Uygulams Daire Bagk g

Say - BO2 LBDK.0.13.00 0-140- 1352%
Koo Degerlome Yedkas

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

Bankaniik Dizealeme ve Denetlerne Kurulunun (Kurul) 28.06.2012 mnk
sayih Kamn e Sirkeunize Bankalara  Degerlemse Hizme Verscek Ko
Yetkilendinlmes: ve Faabyetlen Hakiinds Yonetmelifin (Yonetmelik) 11 mci mx
istinaden hankalara “gaynmenkul, pwmmm
favdalarm degerlemes:” mmsmyeﬂnﬂw%m

Kurules yetkalendinlen degerleme hﬂlﬁnln,w .
wsul ve esaslara gore yiritmek ve bu kapsamda Yooetmelikte yer alan yi
getirmek  zorundadr Bu vilkimidlukder asasds YO
Kurumumuza yapilacak buldmmlu:mmﬂm h 3
saxu wenunde ve cksiksiz olamak yerine | mevzusta 2

Kmmummgﬁuduiim& gerekmektedir.
Kurulun 07.042011 wnh ve 4151 ssyils Karan

vetialendirilmy degerleme kurutuglannm MMM@M
benrizthracaklan ve Sermaye Piyasas mmﬂwduu
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