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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Kar Insaat Taahhit Misavirlik San. ve Tic. Ltd. Sti.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

06 Eylul 2022

Kar Insaat Taahhit Misavirlik Sanayi Ve Ticaret Limited
Sirketi (1/3)

16 Eylll 2022

16 Eylul 2022

Gayrimenkul Dederleme Raporu
800 - 2022/3625

Taspinar Mahalesi,
126342 Ada, 26 Parsel
Golbasi / ANKARA

Ankara 1li, Gélbasi Ilgesi, Taspinar Mahallesi, “Tarla” nitelikli
126342 ada 26 parsel
(Bkz. Tapu kayitlar)

1/25000 olgekli Cevre Duzeni Plani kapsaminda Meskun
(Yerlesik) ve Planh Alanlar igerisinde kalmaktadir. (Bkz.
Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullin pazar
dederinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir. !

DEGERLEMEYE KONU 126342 ADA 26 PARSELIN 1/3 HISSESi ICiN TAKDiR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

39.031.667,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2

46.057.367,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaludrr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzaludrr.

Halil Serta¢ GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
Deg e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.

25
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ararin 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayili Kararname ekindeki (II) sayili listeye asagidaki 36 nolu sira
. “36- Arsa ve arazi teslimleri. “Buna gore, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukaridaki mallarin satisinda
1 %18 yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV oran1 %8 esas alinmuistir.




2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SiRKETiN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SiRKETiN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 02125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

KURULUS TARIHi :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiciL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NiIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : KAR INSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK SAN.VE TiC. LTD. STi.
SIRKETIN ADRESI : Florya Mah. Florya Caddesi, Florya Plaza, No: 88, K: 2
Bakirkdéy / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(212) 662 95 96

SERMAYESI : 14.945.000,-TL

KURULUS TARIHi : 09.08.2007

NACE KODU: 1 41.20.01-ikamet amacli olmayan binalarin ingaati

(fabrika, atdlye vb. sanayi Uretimini amaglayan binalar
ile hastane, okul, otel, isyeri, madaza, alisveris
merkezi, lokanta, kapali spor tesisi, cami, kapali

otopark, tuvalet, vb. insaati)

FAALIYET KONUSU ! Yurt iginde yurt disinda her tiirli konut otel motel tatil
kdyu site fabrika sanayi siteleri hastane yol liman hava
limani saha tanzimi baraj santral enerji tiketim ve
nakit tesisi sehircilikle ilgili alt yapi tesislerinin islenir ile
bu ve bunlara benzer insaat ve taahht islerini yapmak

ve ana sOzlesmesinde yazan diger isleri yapmak
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnki pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlaligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumkiln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazapggolusturanlar arasinda yer almaktadir.

kstekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecrtibenin avantajiyla degdil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satia makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢
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yrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

eme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.



- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR
Bu rapor, musteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde higc kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

4.1.1 TAPU KAYITLARI
Kar Insaat Taahhit Misavirlik Sanayi Ve Ticaret LTD.STI.(1/3)

SAHIBIi © Sukru Ayalan (1/3)
. Nata Insaat Turizm Tasimacilik Ticaret Ve Sanayi A.S.(1/3)
ILI * Ankara

ILGESi : Golbasi
MAHALLESI ! Taspinar

PAFTA -

ADA 126342

PARSEL P26

NiTELiGi ! Tarla

ARSA ALANI 117.095,37 m2
HISSESINE DUSEN

ARSA PAYI ? 39.031,79 m2
YEVMIYE NO 14709

CiLT NO 1

SAHIFE NO 171

TAPU TARIHI ! 08.07.2019

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 07.09.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asadidaki notlarin bulundugu goértlmustir. Tasinmaza Ait Tapu Kayit belgesi ekler bélimiinde
sunulmustur.

Beyanlar Hanesi:

e 3402 Sayil Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402 S.Y. Kadastro
Kanununun Ek 1. Maddesi Geregdi Belirtme) (08.11.2018 tarih ve 23456 yevmiye no ile)

irtifaklar Hanesi:

e M:PLANDA GOSTERILEN 10050 M2 SAHA UZERINDE ANKARA GOKCE KAYA 8563 M2 SAHA
UZERINDE ANKARA ISTANBUL 12815 M2 SAHA UZERINDE ANKARA POLATLI ENERJI NAKIL
HATTI GECIRiLMEK UZERE TURKIYE ELEKTRIK KURUMU GENEL MUDURLUGU LEHINE
IRTIFAK HAKKI (Sablon: Gecit Hakki) (26.06.1975 tarih ve 6135 yevmiye no ile)
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Rehinler Hanesi:

e Kar Ingaat Taahhit Musavirlik Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi (1/3) hissesi lizerinde
Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 1. dereceden 23.000.000,-USD bedelle ipotek
bulunmaktadir. (30.01.2018 tarih, 2075 yev.)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKIi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz Uzerinde Kadastro Kanunu Ek 1. Maddesi belirtmesi, TEK lehine gegit hakki
beyani ve Kar Insaat Taahhiit Miisavirlik Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi hissesi tizerinde
ipotek kaydi bulunmakta olup satis isleminden 6nce ipotegin kaldirilmasi gerekmektedir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI

HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ILiSKIN GORUS

Sermaye Piyasasi Kurumu’'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar
tebligi’'nin 30. Maddesine goére ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, 6n alim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsilidi insaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdin kirac konumunda oldudu kira
s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirim
ortaklklari portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln degerini
dogrudan ve onemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gdére: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendirilmez."

Tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin terkin edilmesi durumunda portféyde

“Tarla” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Golbas! Belediyesi Imar Midarlagi ve Kadastro Mudirligiinden alinan sifahi bilgilerin
yani sira Ankara Biyiksehir Belediyesi Imar Midirliginde elde edilen verilere gére
dederleme konusu tasinmazin belediye sinirlari igcinde ancak imar plani disinda kaldigi, tarla
vasfina korudugu 6grenilmistir. Ayrica bdlgede herhangi bir imar galismasinin olmadigi
1/,
icerti kaldigi sifahen 6grenilmistir. Dederlemeye konu olan tasinmazin ada/parsel
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bazinda yerinin dogrulugu Goélbasl Kadastro Muduarlagia'nde yer alan paftasindan kontrol
edilmistir.

4.3.1 SON 3 YIL iCERiISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son Ug yil icerisinde dedismedidi

ogrenilmistir.

4.3.2 BELEDIiYE iMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmaz halihazirda bos durumda olup Gdlbasi Belediyesi Imar Arsivinde yapilan

incelemesinde Gzerine kayith herhangi bir islem dosyasi bulunmamaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME iLISKIN BILGILER
Dederlemesi yapilan tasinmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili
bilgi bulunmamaktadir.

4.3.4 ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BILGi

Bos parsel oldugundan Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi

Dederleme konusu parsel bos durumdadir.

g
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4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz bos durumda ve tarla niteligindedir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKIi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida
belirtilmigtir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

Son Ug yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik sz konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmaz, Ankara ili, Gélbasi Ilcesi, Taspinar Mahallesi sinirlari
icinde yer alan 117.095,37 m2 y(izolcim{ blylkligline sahip 126342 ada 26 parsel nolu
tarladir.

Tasinmaz konum olarak, 2801. Cadde’ye 500 m, Tagpinar-Gélbasi Yolu'na 2 km, Ankara
Cevre Yoluna 5 km mesafededir. Bolgede, genel itibari ile site tarzi yapilagsmalarin
mevcudiyeti, cevre yoluna yakin olmasi, bélgenin modern yeni kentlesen bir bdlge olmasi
gibi etkenlerden dolayl, Ankara’nin tercih edilen semtlerinden biri olma yolunda
ilerlemektedir.

Gayrimenkullin bulundugu bdlgede bos arsalar goze carpmaktadir. Bdlge orta ve Ust
dizey gelir grubu tarafindan yerlesim yeri ve yatirrm amach olarak talep gérmektedir.

Tasinmaza ulasim asfalt yol tizerinden saglanmakta olup 6zel araclar ile ulasilmaktadir.

4
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu tasinmaz, Ankara ili, Gélbasi Ilcesi, Taspinar Mahallesi sinirlar
icinde yer alan 117.095,37 m2 y(izOlgimu buyukligliine sahip 126342 ada 26 parsel
nolu tarladir.

e Tasinmazin konumu; Kadastro Midurltiglinde kadastro paftasindan teyit edilmistir.

e 1/25.000 olgekli Cevre Dlzeni Plani kapsaminda Meskun (Yerlesik) ve Planli Alanlar
icerisinde yer aldidi sifahen 6grenilmistir.

e Parsel kuzeybati yonde imar yoluna yaklasik 275 m, dogu yénde kadastral yola yaklasik
225 m cepheli, diger yonlerde ise komsu parsellere sinirlidir.

e Tasinmazin imar sinirnnda kalmasi nedeniyle yakin konumda yer alan mahalle
merkezlerinde altyapi kismen tamamlanmis olup eksiklikler bulunmaktadir.

e Tarima elverisli toprak yapisina sahip olup bazi kisimlari ekilmemektedir.

e Topografik olarak egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir.

e Parsel sinirlarini yerinde belirleyici herhangi bir unsur (tel, ¢it vb) bulunmamaktadir.

¢ Incelemeler yerinde ve fakat bélgesel olarak yapilmistir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlan (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkulln lokasyonu, ylzélcimu bayaklaga,
fiziksel 6zelligi ve mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin ve gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda parselin "Tarla" olarak kullanilmasinin en uygun strateji oldugu goris ve

kanaatindeyiz.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da dnemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitl arz, fiyatlar
hizla yukarn g¢ekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yiki

iye dliistntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.
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Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Turkiye’de parlak bir yil
olmamustir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 vyillan arasinda ise faizlerin dlslik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en disik seviyesi olan %5 oranina kadar dliismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gore daha ylksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stodu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol acmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin cok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 vyili ilk ceyregdi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigu ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gecmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyatl” oldugu sutrece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
diasundulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan distslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar

2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki disuk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi

e de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyregdinde stabil kaldigi ve

ise ddviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
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gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin {zerinde artis g0Osterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de siirmektedir. Global 6lcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2022 yilinin kalaninda
da daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye

calisacadi bir donem olacadi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,

e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ANKARA LI
Tarkiye'nin  baskenti olan

Ankara, dlkemizin en &6nemli
sehirlerinden birisidir. Ayni
zamanda Turkiye'nin en blyuk
illerinden birisi de olan Ankara
cografi bakimdan da Tulrkiye'nin

neredeyse tam merkezinde yer alir.

Ankara 30.715 km2'lik bir yiiz élgiimiine sahiptir. il alan kodu 312 ve plaka kodu ise 06'dir.

Ankara, Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyik bélumi Ig
Anadolu Bolgesi'nde yer alir. YzolgimuU olarak Ulkenin Gglinct buydk ilidir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara’nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel
olarak il de glinimuzde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin
ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciida dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim
amach kullaniimasina ragmen, nifusunun sadece %3'U koylerde, %70’ ise il merkezinde
yasar. Ekonomik etkinlik bliylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin
agirhidg ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektérli gerek 6zel sektér yatinmlari, baska
illerden buylUk bir nifus géglnd tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundanginimiuze,
nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dértte Ggl hizmet sektdri
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte
biri sanayide, %?2’si ise tarim alaninda cahlsir. Sanayi, Ozellikletekstil, gida ve insaat
sektorlerinde yodunlasmistir. GiUnlimizde ise en c¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara’da ayrica, Universite diplomali kisi orani llke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli
nifus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is glictiini olusturur. Ilin ulagim
altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger
sehirlerine ulagsilir.

Ankara il sahasi tarih 6ncesinden glinimize dek pek gok medeniyeti barindirmistir.
Hititler, Frigyalilar, Lidyallar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizanslilar, Selguklular,
Osmanlilar ve nihayet Turkiye Cumhuriyeti, il topraklarini kontrolleri altinda tutmustur.
Tektosaglarin ve Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve Frigyalilarin
baskenti Gordion, il sinirlari iginde yer alir. Yildirnm Bayezid'in Timurlenk’e yenik distigu
Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Kurtulus Savasi’nin donim noktasi olan Sakarya
Muharebesi Polath yakinlarinda yapilmistir.

iI‘i;'n-Batl Karadeniz Bolgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biyik kismi I¢
Anac‘lolu Bdlgesi'nde yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarinin
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biyik kismi tahil tarlalariyla kaph platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki dogal
guzellikler korumaya alinmis, dinlenme ve edlence amacl kullanima sunulmustur. ilin adini
tasiyan tavsani, kegisi vekedisi diinya ¢apinda bilinir, armudu, gigdemi, yerel yemeklerden

Ankara tavasi ve Kizilcahamam’in maden sulari ise Ulke gapinda taninir.

6.3.2 GOLBASI ILCESI

Goélbasi ilcesi Ankara il merkezine 20 km uzaklikta olup Ankara BilyUlksehir Belediyesi
sinirlan igerisinde, 138.944 nifusu ve 1650 km?2'lik ylzdlgimuyle devamli gelisen ve
blylyen bir ilge konumundadir.

Golbasi ve gevresinin dzellikle Tung Devrinde yerlesim alani olmaya basladigi, Hititler,
Frigler, Persler, Romalilar, Bizanslilar, Anadolu Selguklu ve Osmanlilar déneminde de bu
Ozelligini devam ettirdigi Kiltir ve Turizm Bakanligi Kiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Genel Mudirligince Golbasi cevresinin gesitli boélgelerinde yapilan kazi calismalari,
inceleme ve arastirmalar sonucu ortaya cikmistir.

Gdlbasi’'nin ilge olmasi ise ¢ok eskilere dayanmaz. Gélbasi daha énce Orencik Kéyline
bagh Golhani adi ile anilan bir mahalle iken 1923 yilinda, buraya Ogulbey Kdéylndeki Bucak
Madarlaga ile Jandarma Karakolunun tasinmasi ile Gélbasi Nahiyesi adini aldi. 1936 yilinda
ise ilce olan Cankaya‘’ya badlandi. 1955 yilinda E-5 Devlet Karayolunun bu bdélgeden
gecgmesi ile Gdélbasi’nin nifus artisi ve gelismesi hizlandi. 1965 yilinda da Gélbasi Belediye
teskilati kuruldu. 29.11.1983 glin ve 2963 sayili Kanun ile de Gdélbasi ilge oldu. 22.10.1990
tarih ve 90/1117 sayih Bakanlar Kurulu karar ile 2872 sayili Cevre Kanununun 9 uncu
maddesine dayanilarak “Gélbasi Ilcesi Ozel Cevre Koruma Bélgesi” olarak ilan edildi. 1991

yilinda da Gdlbasi Belediyesi Bliyluksehir Belediyesi sinirlari igine alindi.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Tarima elverisli olmasi,
e Imar sinirinda ve yola cepheli olmasi,
e Gelismekte olan bir bélge konumlu olmasi,
e Tasinmazin yuzélgimuinin blylk olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Parselin egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahip olmasi,
e Kismen tarima elverigsiz olmasi,
e Hisseli olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI
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Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

1.

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, imar sinirinda ve plansiz alan igerisinde
kalan, 31.766 m2 ylzoélgimUline sahip asfalt yola cepheli tarla icinde, 1.980 m2 hisse,
3.390.000,-TL (1.712,-TL/m?2) bedel ile pazarlanmaktadir. Yapilan gériismede, mal
sahibi tarafindan istenen rakamin gok yliksek oldugu ve m2 birim fiyatinin 1.000-
1.100 TL/m2 aralidinda alici bulabilecedi beyan edilmistir. (Toplu Konut Imar Ve
Gayrimenkul As. / 0537 212 46 31)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ancak ¢ok daha kot konumda, gevre
yolunun altinda, plansiz alan igerisinde kalan, 19.500 m2 yuzoélglimine sahip tarla,
14.625.000,-TL (750,-TL/m?2) bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal tasinmazin c¢ok
daha kétd konumda olmasi nedeniyle m2 birim fiyati dastktur. (Bey Gayrimenkul /
0532 263 06 06)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni ve benzer konumda, cevre yoluna yakin
kissmda, plansiz alan igerisinde kalan, 3.300 m2 ylzélcimline sahip tarla,
3.100.000,-TL (939,-TL/m2) bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal tasinmazin daha
kétd konumda olmasi nedeniyle m2 birim fiyati distkttr. (Dost Gayrimenkul / 0532
645 60 85)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede ve benzer konumda, gevre yoluna yakin
kisimda, plansiz alan igerisinde kalan, 1.000 m2 ylzoélgiimine sahip tarla hissesi,
1.000.000,-TL (1.000,-TL/m?2) bedel ile pazarlanmaktadir. (Alp Kog / 0532 621 66
22)

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede faaliyet gosteren emlak birosu yetkilisi ile
yapilan goriismede, bdlgede yer alan tarlalarin m2 birim fiyatinin 700-1.100 TL/m?2
aralidinda pazarlandigi beyan edilmis olup degerleme konusu parselin ytzolciminin
kiglk ve tek hisseli olmasi nedeniyle m2 birim fiyatinin 1.000 TL/m2 olabilecedi beyan
edilmistir. (Toplu Konut Imar Ve Gayrimenkul As. / 0537 212 46 31)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dedgerinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimu kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

etk 6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

e sun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
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fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu galismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklagimi

ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercgevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisitlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gbére Kkarsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
TARLA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani Biiyiiliigii (m?) 1.980 19.500 3.300 1.000
istenen Fiyat (TL) 3.390.000 14.625.000 | 3.100.000 1.000.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 3.250.000 14.500.000 | 3.000.000 950.000
Birim Deger (TL/m?) 1.136 743 909 950
Konum Diizeltmesi (%) -10% 25% 5% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 10% 0% 5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% 35% 10% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.022 1.038 954 997
lama Birim Deger (TL/m?) 1.002
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8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen arsa m2 birim

degeri asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA [PARSEL| m2BIiRiM | YUzOLCUMU 1../ 3 HISSEYE | YUVARLATILMIS HiSSE DEGERI
NO NO | DEGERI (TL) (m?) DUSEN TARLA | PiYASA DEGERI (L)
ALANI (m?) (TL)
126342 | 26 1.000 117.095,37 39.031,79 117.095.000 39.031.667

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Ancak halihazirda tasinmazin tarla vasfinda olmasi ve yapilasma hakkinin olmamasi

sebebiyle bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.
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8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak lizere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz lzerinde yapi

olmadigindan bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

Kullanilan ydnteme goére ulasilan tarla hissesinin dederi asadida tablo halinde

listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER

Pazar Yaklasimi 39.031.667 TL

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasI degerleme yaklasimlarinin ve ydontemlerinin glcli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek
seviyede itimat duyuldudgu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gercgeklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z oniinde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin
Y
bel ilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli goralip
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kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkl yaklasim veya
yontemlere dayal deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
strecinin  dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi  gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Rapor igeriginden de anlasilacadi lzere tasinmazlarin dederinin takdirinde sadece
pazar yaklasimi yénteminden yararlanabilmis olup nihai deder olarak da pazar yaklasimi

ile bulunan bu deger esas alinmistir.
8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dedgerlemeye konu parsel Tarla niteliginde olup imar sinirinda yer almaktadir. Yakin
gelecekte bélgede yapilacak planlar icinde yer alacagi disinilmektedir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Rapor konusu parselin fiziki olarak bélinmis ya da muisterek kisimlari

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son (g yil

icerisinde dedgerleme raporu hazirlanmamistir.

4
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, ylzélcimi blyUkligine, imar durumuna, fiziksel Ozelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

hisse degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

126342 ADA 26 PARSEL 1/3 HISSESI iCiN TAKDIR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 39.031.667,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 42.154.200,-TL

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar géz 6énliinde
bulundurularak, degderleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Eylal 2022

(Ekspertiz tarihi: 16 Eylul 2022)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.
M. Mustafa YUKSEL Halil Sertagc GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401651) (Lisans N0:401865)
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun kisayoly

Kaydi Olusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Tarih: 7-9-2022-15:38

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
004622547615 20220907-2422-F03340 54761
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 126342/26
Tasinmaz Kimlik No: 106392717 AT Yiizélgiim(m2): 117095.37
il/lige: ANKARA/GOLBASI Bagimsiz B&lim Nitelik:
Kurum Adi: Golbagi(ANKARA) Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Adi: TASPINAR Mah. YiizOlgiimii:
MevKiE - Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa N 1/171 i
ilt/Sayfa No:

Y Blok/Kat/Girig/BBNo:

Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
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$/B/1 Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayil Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( $ablon: Golbagi(ANKARA)
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) -08-11-2018 09:32
- 23456
Irtifak M:PLANDA GOSTERILEN 10050 M2 SAHA UZERINDE ANKARA GOKCE (SN:5641) GolbagI(ANKARA)
1/4
KAYA 8563 M2 SAHA UZERINDE ANKARA iSTANBUL 12815 M2 SAHA TURKIYE -26-06-1975 00:00
UZERINDE ANKARA POLATLI ENERJI NAKIL HATTI GECIRILMEK UZERE ELEKTRIK -6135
TURKIYE ELEKTRIK KURUMU GENEL MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK KURUMU (TEK)
HAKKI( Sablon: Gegit Hakki) VKN:8790304314
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
490037608 | (SN:5711452) KAR INSAAT TAAHHUT - 1/3 39031.79 | 117095.37 3402 S.Y. imar (TSM)
MUSAVIRLIK SANAYIi VE TICARET Kadastro 01.12.2009
LIMITED SIRKETI V Kanununun Ek 16017
1. Maddesi
Geregi Yiz
Olgiim ve Cins
Degisikligi
islemleri
08-07-2019
14709
490037609 (SN:14992989) SUKRU AYALAN : - 1/3 39031.79 | 117095.37 34028S.Y. .
AHMET HAMDI Oglu Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geregi Yiz
Olgiim ve Cins
Degisikligi
islemleri
08-07-2019
14709
490037610 (SN:7922802) NATA INSAAT TURIZM - 1/3 39031.79 | 117095.37 34028.Y. -
TASIMACILIK TICARET VE SANAY| Kadastro
ANONIM SIRKETI V Kanununun Ek
1. Maddesi
2/4
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Geregi Yiiz
Olgiim ve Cins
Degisikligi
islemleri
08-07-2019
14709

MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI

Parsel

TICARET LIMITED SIRKETI V

-2075

Ipotek
Alacakli Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Hayir 23000000.00 USD %15 1/0 F.B.K. GolbasI(ANKARA) - 30-01-2018
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970 degisken 11:35-2075

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Bor¢lu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev

Golbagi(ANKARA) - TASPINAR 1/3 (SN:5711452) KAR INSAAT 23000000.00 Golbasi(ANKARA)
Mah. - (Aktif) - 126342 Ada - 26 TAAHHUT MUSAVIRLIK SANAYI VE usD -30-01-2018 11:35

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) QiSQRNnmplz kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsi

invest
2022/3625

niz.
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpasa Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14
Kadikoy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)
e 1989 - 1992, Yalcin Eskiyapan flkokulu, Ankara
e 1992 — 1994, Vakiflar Tlkokulu, Ankara
1994 — 1997, Batikent ilkogretim Okulu, Ankara
1997 — 1999, Ankara Lisesi, Ankara
1999 — 2001, Selguk Universitesi, TBMYO, Harita Kadastro, Konya
2002 — 2007, Yildiz Teknik Universitesi, Ingaat Fakiiltesi, Harita Mithendisligi, Istanbul

MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi / Sorumlu
Degerleme Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KIMLIiK NUMARASI ;-

ORTAKLIK PAYI : %59,09

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Girev Unvam

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul 05.05.2011 — 04.10.2011 | Degerleme
Degerleme) Uzmani / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme

Danismanlik A.S. ZERRIG- SIASIID Uzmani / Eksper

5 ‘;‘r‘}(‘c‘ﬁ Insaat Yapi Taahhtt Limited 1 o) 4 2004 - 31.01.2005 | Harita Teknikeri

4- | Ustyap Insaat Limited Sirketi 11.05.2002 — 30.09.2002

13.06.2003 — 25.09.2003 | Harita Teknikeri

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILiSKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Girev Unvam
Unvam
Sahis Isletmesi (Tafa Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
Degerleme) Uzmani / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Danismanlik A.S. Uzmant / Eksper

DEGERLEME iLE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ad1 Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA

BULUNDUGU KURULUSLAR
Baslangic Yil/Ay | Sirket AdvYeri Faaliyet Pozisyon Tliski %
Konusu Tiiri Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Calisan — Yonetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurucu
Damsmanhk A.S./ Damsmanlik
ISTANBUL

invest
2022/3625
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ADI-SOYADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU

IKAMETGAH ADRESI : Adnan Kahveci Mahallesi, Uludag Caddest,
No:6, D:7

Beylikdiizii — ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintil)
e Tekirdag Inonii Ilkokulu — Tekirdag / 1988 — 1993
o Tekirdag Namik Kemal Lisesi, Tekirdag / 1993 — 1998
o Yildiz Teknik Universitesi — Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi / 1998 — 2003

MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi / Sorumlu
Degerleme Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 17667214242

VERGI KIMLIK NUMARASI :-

ORTAKLIK PAYT : %4091

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihis Tarihi Goérev Unvam

1- | Sahis isletmesi (HSG Degerleme) O — Biﬁgﬁi}l;ksper

> Eﬂ;ﬁz,ﬁjﬁ“fi"?‘ SREIET 20.01.2006 —28.02.2011 Biﬁ:ﬁ‘}lzkwer

3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul

Damismanlik 10.07.2003 — 09.03.2004 Dal:usmam/

Degerleme
Elemani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam

Unvam
Sahus isletmesi (HSG Degerleme) Gayrimenkul Degerleme
Uzmant / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Danismanlik A.S. Uzmani / Eksper

DEGERLEME ILE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih

Egitimin Siiresi

Egitimin Ad1

Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA

BULUNDUGU KURULUSLAR
Baslangic Yi/Ay | Sirket AdvYeri Faaliyet Pozisyon iliski %o
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Caligan — Yonetici | 40,91

Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Danmigmanlik

Danismanhk A.S./

ISTANBUL
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