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EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK MESKEN)
k - Emeal 9 Emaal 10 Emsal 11 Emsal 12
yizaighm (m2) 67,00m2 120,00m2 130,00m? 110, 00m2
Satis fivat &17.000,00 £25 000,00 E28.000,00 £30.000,00
m?* birim fiyat; 254 TL 208 TL 215 TL I7T3ITL
Pazarlik 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum ve dider serefiye 0% + D%h + O + [ T 4+
Ylzaigim serefiyas| 0 - 0o - 09k + 0% +
_Kal Serefiyes| 0% | + 0% + 0%h & 0% +
Indirganmig Birim fiyat 2R TL 188 TL 194 TL 245 TL
Ortatama Birm fivat 214TL/m2

{lanilan  Emzal

Nel Rurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanilk A5



Diizalernelar, Dizeltmelsrin nime il amalar ve Difer Va milar

Cegerlemne konusu taginmaziar ile ilgil bolgede yapilan incelemeler sonucunda aym site icarisinde
lincek Loft] benzer nitelikte ve farkh katlarda bulunan emsaller bulunmustur. Tasmmazlarm bulundugu
proje igerisinde bahge kats konumlu bagimsiz balimlerin daha ok talep girmesi ve bahce kullamim
olanaf: saglamasindan dolayr %15 kat sersfiyesi uygulanmistic. Normal katlards bulunan bagimsn
bollmber igin kat gerefiyesi %2 ila %10 arasnda uygulanmigtir. Manzara sersfiyesi olarak Mogan
Gokl'ne cephell bagdnse bakimler igin %10 serefiye uygulanmistir. Peyzaj géren bagimsiz balimiere
w3, peyza] ve sehir gSren bagmsiz bolimlere %3 uygulanmigor. Alan serefiyesi agisindan da
yizslcimine bagh otarak -%15 ila %10 aral@inda bafmsiz bélimlern birim fiyatina surefiye
uygulanmiglir. Ayrica tagimmazlar igin emsal arastirimast yapilirken bahge katta dublels yapiya sahip
bagimsiz b8limler icin ayn, normal katlarda bulunan bagimsiz bolimler kin de ayn bir emsal
arasurmasi vagmlmigtir. Degerleme konusu tagnmaziar icin bolge de yapilan arastirmalar sonucunds
bagimsz baimlerin birim satis fyatlan 40.000 TL/m? ile 50.000 TL/m® arasinda birim kira deferberi ise
160 TL ike 200 TL arasinda degiymektedir. Birim fiyatlarin defisiklic gostermesinin sebebi bulundugu
kat, manzarasy, yapl tipolojisi, kullanim alam ve bahce kullansm gibi Gezelliklere sahip bagimsiz
béltmbzrin bulunmasidir. Ara katlarda bulunan dubleks tasinmazlarin, tek katta bulunan bagimssz
balimlere gére daha 3z talep gormesi agsindan birim degen yeklasik %3 daha az oldugu tespit
edilmistir.

Yakl i ile Ula

Tagmmazlar ile Tigill yap kalitesl, bina yags, konumu, bulondugu site icerisinde bulunan eflen-dinlen
alanlar, giinlik ihtiyaclarn karsilanmas iin ticari yapilar, kapali havaz, site icerisindeki peyzal alanlar,
parkiar, yurkyls yollan gdzlem evi ve fitness salonu vb. her tirlii olumiu/alumsuz faktsr dikkate alinmig
emsallerdeki diizeltmeler ipinda tagmmazlara defer takdic edilmistir. Bafimse bdlimiere ait defer
detayi agagida gosteriimigtir

DESER

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damismanlik [



®

AA
o

SR ML SO QRINDE DEGER LeTesl
Lm i/ o (PP (i I it [T C 1Y (RO (ARFOOY Y 5.'__;.""::_“ T I w W
i L1 ookl BN | Bealivasd | fui R CORTL | BCSinm
e Ry, It e i i Imcvmanl) | Gpl%oesy)
L} oa | 1 |Tweme G o | Dl e I sl | daix AN | ADFR | JSoee | o LS |dakeome | 47 Me00 | enamweman oG GgE
TN terada Sorm B | reia s e | ooin | Do | owms LIS | ) (i e | MR M an b7 b
B LA LD |ermnmal e ubeiciinal | hews | T | BEm | e | moes | o 7% | ot | e nen | Wiiman | madism
0 [ &) I_I';-H LiuBdideioms] 31 | Weow | wn | wmm | dew | moew | S | prom |oomm] seiem ] o b 10 10
Floa)s {minie) ifiiisnioa] 6 | Puog | we | aaw | aem | man it | untee |woseore|eoowise] wamemce | wesiss |
b jujn EReL fawa EL | folls u tagec | W | dem | Islarm | e 0e0nd | BT o0 | ud o te00g Uitk
AEAE 1 [ T pr 1o | oo | aoew | o | e | eneds | bikeaces E1E0 | shab e W8 erananee |
L 1 KT 1.1 Bt 33 lehegeenetn| 1w oo | oo | S0eM | deaed | ImBoR b 0 | 44T | B TR G E il LR ]
ENETS T s} Hi wpetal] s | 10008 | oowk | s | o | piem |wosm|wisnes| eciiess | isssse
LI AR D0 L e ekl e | el Pesid | 1 il e L O O EOVAWS | 0L | W | BN N BL BT EOT D
L i T e P ik R 100l | oW | 300E | pham | MPODLE ) ded L bb 4L 200 B0 bl 2 rnmn
B) a2 4| Tew e i i a1 LT 151 AWE | B | gepmm | ot | LSOn | eaibooeon| e we s MHLTRE | R deso
TR E 13 Hmm LEH  |stegmenam| 4w woew | ey | e | owoeew | oamoes | suocos| esmaw | meessam WAL
EREER 1M W L] d Ll D | oo [ _J,: regs, | elomofe | Moo | sk nn L
15 | & [ 1.0} i Sl (W) 1m | cchews | o | ot | oas | smees | e odos | e imio | e Ao STAIE XM
| MK | ] 2 s g e 150 Batn 16k _T.E_ﬂ A pLb L JRA DT | e LD | AR Da A2 13 380,00 o IR B
af | &x | 8 zn-.nT (] L] Fasas ET TR0 A :l,"mp LA 2L1EaR, W B | AT 400 [t E T ki
m || Liw | moem L J'r_rrl-:ll'lntrl_ b | e | oo | Joew | owmes | e |wcemm | wasige|  shs canng o8 84w
B 14 L] 2kt o ] 1351 | Rewsi | o | neom | s | temm | wes | vomn | emanm s | viMisnm | toowses |
B §omh | oad 3G R In._b-up-\.q 3301 Feyi P =1 1 o fam. _imm i AR0EH | sdimaan | anbaseo | i L et s 12 Ml Akt
| L 10| Rkt (ol bimd| 4800 |Napeces| m | ooew | amen | imm | e | sreer Trieais PMAT | GIMAEE | wannesm |
2L NN | B8 | dmneginmed |Dedeaiest|  BE6 |Memoi| e SRR | R Ao LOOEL IPEEN | B OROO0 | e Feeon | mazeou s e ATLEOE PR
(5 W T ankw ¥aw #n el T T am | waon | whoes |ssicmm] vt | oemnm | A
| M| w o Tawln bt L LEEE Frying m ¥ T IS0 | GS0x | 2IR0O | bEjoodce e A I
|28 || s Farie By ara A% | e Bl | Efes | orew | anmm | gak 1M | bibooucs | emamm | sramsespe LA T
EIIESEET o ), Feps b e | ooww |l | s | osilaee |eaok | ehose]  samcaeie |
lmlmla] “amu samE Al [Proseeba| e | e | noes | e _amw | wiwon | wi2oonm0 | e siosa | anmadiom Pty
El T ¥ams thvt  |mepevcws| s | rei | coow | domw | saoes | Iean | wevmemn| easega|  edmmsca A e |
3] aa |08 | o ans oo brt| 5503 | Peowl | 38 | it | n | 0 | bpes | omaomd | edhEeon) imapemi| sieesemm | wzoccems
M|kt | S| etk |Beddeky Eomi| 303 i 8| auoed | cwew ] oaoed | ewn | anome  |ndnoeo] wikma | mLDLGeEd | w2 i@
L e e AL cooew | cham | owmw | oo | see |euom| dadas| ensisms | usswasss |
L e W ] N T T s | woes | aom | tome | aheew | paiosam SARAMD | B0 O R0 LT LT
W m]a K 1. g Woewg oot | Pewnw | U | beew | o | dSem | sem | dwrem | iibose| emoinm) watiwase | v e ]
| ms |n1-r|.n-Lth—-r--ﬂ_ Tl | bewa | i neam | deam | s | meow | omews | wgioom | emoeane]  deiaseo 1 HOLIE
ESE I—-Irl'n_k_luh“—' Enmai| sl wag i B it Lean | anet | secw | pvees [ eldmos | Siene| icigmse AN W
I AL |5 dpeesc | Emed 144 Paraij uia Sich | noww | POes | &0 | pikeee | idasmnsd | eabisens|  eresomice AT IR
@A | 7| dka _Faua i1 |wewsoa| we | e [geon | seen [Taow | unmed | sezoce | seom s | mam
uim|n s 2= 10t oot Wb | doow | 0% | reom | o | o0 | mivkieso] wosman| o smi womiman
B mfu| s Pt 2t |bm o] ud | oo | Tmm | ase | e | amnam | atiemman | sasmm | ieadn IR
0B LE e TR Sablely i Pl e 10 T - WL L% EETR | WROPSR | eARODE | il s BT Sidhea (SN EIE TS
N T N T T T T iy e | ame Sacwa | dam; | eam | e T LI R N7 NIERT
PR IR TT T  — B ha dul G | Gh0W | pemw | wDmo | ddwees VAR | R | bdur a0 [ T
] 2 -1 | Dikiedy Bymm| =i Ve Gal) [11] B =1 s [T e FEOT | Eoeany | e T L maon [
FERTR A B3 Dk B 3l Iewpscay| & [ ubmm | roE | Bxm DR | e mmm§ it el s I L0 L 63
4 ) RL 3| ameake |Tesiekdsowi] o) dapmihil 12 Baod | cloom | opodm | oameed | s | s | besowags ) LA L0 L
o[ w6 e  hovea 2l | g 3 IEL] T (-1 5B 3000 Eliame | 2 B e A | BN MOI0E | 0w on a0
ar | = ja AP’y Eoraa ] e 113 AR L3 £ B [T temomrd |kl 2 | i 53000 LR T T &4 3am raan
Wlmin| fore i foe | 139 | ouwx | bsied | wses | ooe | IOGE | siimmsd | wdMIOE | siamsmmn | s samnn |
[m|al= 5 hat = Bi  [rcmetsll i1 | omsk | aoon | Gk | siten | e | mitmeen | sanmmea]  seoasem L AM 15
w | il ke W | bl flpeiak]  am | weex | s | izse | e | s [eemn | wisme | aaiEnm | i
ERETR T L naea =1 |Vepeean] o= | ojooes | oo 1asm | IDBBL | ElGE | D ODAE nekainan | | Gh A B0 Elh BRLTIRD
R R P e Toymy | B | weow | npe | ohos | aeed | sgoem | aoosacs | sane Eb K BT tn oy aaT
[HE =T i 13w ] L4 Ao | obow | omoes | ket | nseem | eoeeics| esiwase| wbmemsmn 7.3 J b0
B8 | i | & |Towetui- L Kt| Dy foear| 313 rom | IE | aawe | daok | mamk | dem | noem | e iz | Wmninm
B | W | & |deeekar- L K| Boblet tama | gl Frayia L1 A | oaem | T | Roow | mleom | apoo | wetsacs | wrssicesoo LLBAR IS
5 | B s e B Fiad L] P 157 4 il i | o | ogbex MILE0A | 3 R | o | SRS ATEIE T80
LU -] 2 Lo Waew el . L] O ;-u B3 LA | WOES | e mﬂ.ﬂ-#l_mﬂ 1 o AL
W | fz | 18] taw ] il o] s | soew | maw | i | mos | tnse [wten| vesn] sncans | imiie
o R | W _l._llu. |  Eams T8ai i R i) [ 3500 5, B0t F'!"m. LU | B | i 3 B L300 Mg LI
LERREL ddar | e Al | Mg Gy DA Tairm | oo | owar |omeem | oisaoes | sdnsea il Fomgg | b2araoom 1 L
| B WE | L) Tewna mJ_D.mI-I-u 11 Py L EECR | BB | dhonet | B0 ARrEws | pALER00 | B LHES | B M R M Asa
61 | B | X | T Bai- [ bt | Dk o a1 Foym) 2] [ e T LT Raom | NTEeW ) RSRORRSD | ELLIESS | gz sonm e o M
:E-H.I & | Iwmn G- L MH-E 113 Pyl o ;-n: - R | 100 | goenes | BTG | bElDEEDE0 R e A
i | Wl | siiin  [Beddaserm| b o | aemm | cumes | res | woew | weaos | wdomee | poanior|  wmhmam | saafisiiss
& | M| 14 | draetim il mp (st o [ aee | weme | aoes | anes | meom | 620000 | stome | monmie W L0 IR
M ENTEE 1 e Fara 3L (ki meind Ay L R | GRdE | sdoeN
wgmnl [T T T | owew | ime | wem | e
N ETH T T L T | 3k an op | 40K | imay | oo
in [ Ep jEA]  1iEm [Tt 1l fak 131 BESu A0S Hihirs e
e | A | # 1i & Sk 11 Reke LiE] DTN apme | LR [
7 | & 2 P ] 1501 |MapaGEd| ik SO | oed | e | jdmrs
a2 | B (113 =i L] A%l | Bapen SEd 1 e T anme; | poe
| w Liz| ek Bowi | Sd |weseosi] k% | RSk | 000w | L | inpon
8 | m il e Bl |begepin| 2308 | o | oios | osneow | maom
Bl e e 1l | e | suw | Bew | mem | 5w

Net Kurumsal Gayrimenkul Deg'a-ﬂ;e vg Eamgmanrlk A5




o
Cr
5

By BOLUM RATROG DESEA UETTEl =
gl (TP Lot (RS | AT Jnllmw. veomn| e | bt [ e [ i r-:::- ot ] e et ey
| ma = T um||-n7.um;—|-.u1 brnebyand vl | el fepe sy jewsusty |
[ BLEH ey Femsl | Lh [MapacBd] e ROON: | e | owEoR | WIDER | i VL WAL | b | e
L0 BTN T U o) oM L pem | ime | lmm | wedk | iees | el meaim ML | e LA 512 80
mitajanl dEm e Bed jmar 1 MW | 4N | ham | e | e | e seie| secoam | mamosea a3 T8 8
B n 1.8mi P 5L Jihape-rila]  gme Ao | oo IO | dmagn | MTORN | 2 g | 0w |l pldsddie AT ML m
L L il BT i F: 000 Loaw o L WD, | A | feong | as 0 cadee LA
MEID g-y_mlufu-_ mitiad] 3 L b | oam | s | o |Tow | nes | s |sisse| tesmm| wmms | amiEs
e | ca |8 Jowinnse s, iloachaiomal et | reem | id | kems | 3am R TN T e T T
mjop [ i LE#1 Sehir 148 s | e | oamee | oo e | a0 el et | s b Tie e g
R T R L] |sieggarg| 148 R | mEm | 1M | woew | e saroman) mamne DEGREmnm | wi M ronin
Mo un] imedte febbiooss] S0 | Wi | 16 | weew | anew | amw | sese | e etloaon] MLO® | Wklmem | sEneE
LI T Laral Aol feogsnmokl am | saces | deow | msn | eeow | wioss [wusm| esenm | osoewem _ALLE1 skt
L O "'l._ | e il |lebogar i i _El:lﬂ A D I LTS I-ﬂ.m,l:-l- eAraHa s AT AR BIL WA IRGDT
L8 e | i | b ot S iear ] B3 | R | e | -weww | owsoow | osees | ougom | pecss | wtoom | sesnamos HERLLEL
w o | 3 2w B W L Faping | 1 A | o Thiosd H Ao | wda Geea J.-li-\.lﬂﬂ AT O30T qr;i-z-nl:
AT Waws il b | ames | ek | omoes | wien | iigeon | eeme | Waos | sasmomns | SLiEiemm
DR O e e e emal Wi | soe | aom | mesw |tk | Mo |saremm )| cone]  scsisisam s
mlo|s 11 A dnl  |Megeedi) e | anme | emm | des | saoew | pasw | wicamm MEMEL | cddldEmo LT T
A | m |- AWm Birad 4r] Blogmn Gol rh) =HLIS L 1w | Lok IEREE || bafodaon || aadn sagea LR AT KL 10 a0
MO Y| Ll e et B4 | Bogeridial  idk A Al 20 L ;:.m B O | nef P BN LALLET- T2
el B L 100 23 2 M2 EemelEk) ) omws | .o | dme 000 | AMEE | b 000t | el e | imod s Falon 15
| | D] os LT Fera: HE CwwaalEl] 1N Lintrs. ansn b IGBT% | anfows | tnoonios| b mion Ll ) il 3w 100
| o7 | ea | s ) [ fal  |iapeesiol| g | -ibim | nogw | poes | iR WELE | eiesans | immad | viisomes L 0 TR
M|l Akt Fami Jul i EH B LR 400 ol BN | sdameoro | wmaEoon | @ Iicdaoe =425 Hlan
CHETR ET ki izma axl b =1 180 | BEs 40y Ll PO RO, | WLeWDa | W ERDEE | eE.v] Bape 4 A A
el ML L] EEESl ey as] o Ly L | A nym LD hiEamy | eappoien | 148 Jmea Al W L [T T
Ol TR LKt Borm1 idel  |meyemcels| Hi o | gpoow | LK [ oo | moew | LiDaon | earcoean R0 | A pa0rd SRR T
| B m L Carmt L L L ihi|  3E Ko | wms | oineos | rew | 19006 | edbocain | sds seees i nia oo bl S kg e
AN R T i |l m--j der | e | wped | sime | oo |0k | eeiea] ubeesd|  arauesm | uiiamsm
IR EE 10 i =g ded | moes | acew | s | e | ienier | deeans] sdiies| eoiwes | wsmowms
FImE 1n _Eanx i [Wewstbh] am | Gnoe | apes | seew | i6son | iaeen | im mame MLMLD | woimed | gamomam |
ik la | g | g Eams 1ot | tomy | uk | teow | o | o | sk | nibe |ciipeom| s | rmases | v e |
3| i | = T Bt Cuemd 45l Brorai B ] i ] HEH SLLEES | e mnna | Lt asaon LT il v AT G
BE | D8 ) & | fweiniim Eurny 1548 Eeria 1 heeR | caom | mwpam | owoem | omosel |aosess|iiene]  TEasan ATk e m
wi| ot | 6| akam T i fMeei] des e | momn | aeee | moik | oot | MISWE | thames|  5Iaime (BT
e | | & Liu vt Mot e tes | ocoes | gt | zeon | wood | jowoms | saonean | | o mesens B T S
a3y | M | ] e kel Fray 1] TREN | aen P Shpd | loogdel | eponfon | AALBshed | e e ke |
58 | pa | 11 | P Ew-[anian [hbinie 1 Wrpan LRG| 341 el B 2 Hat ) ATOE | ] OORA | A AT | dlDEd Emre [EE L ThiT
MM i AAe |Wepadesl B0 | BT | apew biwn | 1o | wmoes | smesaie MUK | BEiSnR | wanaeam
Ly 08 L | weucaenn ek boat] 550 ] Memii | e | Hiws | come | wow | sam | suem | rokie] s ARSI MGH | nzem oo
Eim O | 2 | BosngalEen |Codca Best| G4 |Wapecau = AL | -1 L e 15 FLEE | LS | ikl SILMEL s F1 0
(S| 05 |1 | Bedun formn A Poal | Hia B | dowe | oogam | s SEf | WTENM | b | e Vsl e
for| o | oa e Faery LLCT Fegda 1] iyl | N e @ DILEE | ey BELEE | AT ARAGD | Tk g LT3 3000
MR ol [T Erin, 1.1 | e | g | seem | wees | pnee |sdzamgs HTABE | AT TE LiANEEA |
TR ™ = i0sL_ | P | w3 | rows | aoon | amw | oo | e | sirsmes | s mm] iy | wsimw
Ao s | v oon g foubiubaswea] il | mean |50 | aowc | e | meos | ems | enoe | sibwns | i MDIZERE | WL ISKalE
bamn| @ | aF | eeeras con [moeea baval  Eisg Pevad | e | ouoew | onoes | ame | eme | mees | 000 | Miibom | s il O LA
xex | o | in | T s b [Duichs Bawa] 85w |wmpenen] B 20wk | naeed | wews | wrees | earooaen | weowed | GSsnasom | el e eenm
L o6 f 0| 2 G s [raley foes| 531 |Mhmgecels) 260 | adems | anes | rom uase | g PUSEEE ] T | wisiwamun | il Jleam
| Ebk | | 2 P i i B A3 tayiad 5] «1 % 0 B T i IULEEE | i | sarmean | 0708 Sk Ba AL
1R | 06 [0 hqﬂ"u Sl Chit| el By [t 11E0 | -lse 1% B s | L | Rk | HLISam 17 B A |
L) 0 15 | Sesmgreman (pakmiesad  SEef P dv | -t §ocamel | Geee | osoew | ddew | e e o A GE | lanyreange |
(7[00 Sie gt aramumal 53l |meenan] 36| dume | a0 | i woes | e | s | GLiohe | ssanain | wah o s
mn | Ly TEans i5tl  fPegeesil| 180 Foam | aoow | dEm | moex | memm |wissem | weims | aimeass VT LR
1| 6 | T Kasa a1 fbwesnei] oar | vow [ dgok | aaw | eeeew | mase |sibemm|smimgm]  siniaee T
I3 21 ) AN | RterCarwen |Dnbibo) 80 Fapmi 2| EoEs | -Apvm | AWR | Ran S | ORI wiBainre | LB koo | A sTh e
EN| B M) Rianfan Red |Desbel Bawt]  §ia Payrd | el SLIDGE | e | e 5 L BADEE | pald o | amarnod | ke e ke FLL LB
0 IR T T e T - =4 §ciaems ] oases | secw | ieers | i | st vatmes | vemasm | siamsises
_Ea e[ sEmfmin Borw| S5 |Mwomi| e | czew | ase | sees | amwes | saeem | smomsn] e nom tpamoom | wldmanm |
R Tuat arn aml 1 eeaw e f ook | mews | 1oes | doew | oo | wdobee| siomw|  somem | sioisen
ml | L) e Bha | Py 1K TN | werg | doem | mew | L | 1 b | e dmm NI B 0
[ T BT el L 1 Farany 183 1200 | -dnd L0l i I B D00 | R0 EREA | g4 S00.200, 50 LI
AP F | M| Rl e Db bama LR L Pl i) -12D0% SAO0E | R 5 i LR u;mﬁ_ B l&'ﬁum AT B
1| F | # | Sindankes F:Illl-ilrLu E5id  [MwpendRE|  Gad paem | ohows | esad | wooew | wemes |wpeno [ e0amoe | sl tasea | eonieso
L T Ty e = T Fryea) Mo -thoes | oo | nood |oagn | s [ainemen [ omms | onmbees | srsesae |
w | @ | 1| v meCanien | Dol taet| 081 Wred | -dbors | apee | pom | s 300N | ediaieien | Lemamng )| BLO-AEe I8 A bR S0 B
TN ST T T YO Crrre—m e ey 2| caoem | dem | woos | dam | owmees Teineoom] s sinn | anmsae BT e b
A L5y e it Fean e T | Gwew | aoew | osoos | deoew fecmemof sismem | momom LEINT 0T
LEF N T Farm +aa Fras 18 e | o | e | oo | asioes [esooielaanwom | wiimmen | sdteascs
vaj o [0 ] apnCarion ptwsnenal 53 | Fews | 360 | ataoe | s | e | amee _main |wocess| e uns | utengmor | A breaiie
L T T e sl Prowai | ME | -azgow | ooam | omers | sew M | b | il lenm | LS Al L1 i T rm
e Rl e L e | e | emn | soos | weoew |dosec | eatsao| warasestss | sriam s
BT | HE | A0 | Sorei-Cak Gas |eslshr Eewal  GEig Pavia i L e L I T e | Sd0B0d | o oanan | a0 K12 475 B
3| Wi | SR ek |n-u:h.- 5 Peewj | Mo [ -heew | atew | daow | sei | ssoow | wddowos

TOFLA

Met Kurumsal Gayrimmkul Degerleme va Damnunnh ﬁ._.$.



Net kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Danismanlik Ag,

Madtyet yaklagimy, bir aboinin, gereisiz killfet dofuran zaman, elverissitlik, risk gibi etkenlor 8z konusu
olmadikea, belll bir varhk igin, ister satwm alma, sterse vapim yoluyls edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varhg elde etme malivetinden daha fazla odemes yapmayacafi ekonomik
lkasinin uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
vorigin cari ikame maliyetinin veya yveniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel botulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarimin disulmesi suretivie gosterge niteli@indeki defer
belirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlerda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve by yaklasima
enemli ve/veya antamb agirhk veridmesi gerekli gbrilmektedir (3} katibmcdann deferleme konusu
varhkla dnemll digiide aym faydaya sahip bir vatlig yasal ksitlamalar olmaksizn  yeniden
olssturabilmesi ve varli@m, kathimeidann degerleme konusu varli@ bir an evwel kullanabilmeleri iigin
gnemli bir prim odemeyve raz clmak durumunds kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabibmesi,

[k} varhgin dogirudan gelir yaratmamasi ve varldin kendine azel nitel@inin gelir yaklasimm veya pazar
yaklagimini olanaksiz kimasi veveya (c) kullanilan defer esasinim teme! olarak ikame deferi denafinde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Beli bagh Og¢ malivet yaklagmm yontemi bulunmaktade: (a) ikame makyeti yontemi: glsrenge
niteligindeki degerin esdefiar fayda saglayan benzer bir varlgm mallyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi ydntermn. (b) yeniden Gretim maliyeti yantemi: glsterge nitel@indeki degerin varligin
Jymisanim Gretilmesi igin gerekll olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. {¢) toplama
yontemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif vontemdir.

4 Arsa Degorinin Tespitinds Kullamilan ilgileri v ilerin agh Dii

Yapilan Difer Varsayimlar ve Wlagilan Sonug

Rapora konu taginmaziann bafimesr bslim nitelifinde olmasi nedeni ile degerleme asamasinda
Maliyer Yantemr kullandmamustar.

& Yapt Maliyetlerive O erin Tespitinde Kullanlan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapdan
Varsayim|lar

Rapora konu tagnmaziann bagmsiz balim nitsliginde olmas: nedeni ile deferlerne agamasinda
Malivet Yontemi' kellanimamaster.

A Maliyet Yaklasim: ile Ulagilan Sonug

Rapors konu taginmazlann bagsmse balim niteliginde olmasi nedeni {le deferleme agamasmda
‘Maliyet Yantemi' kullanimamisur,
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Selir Yoldagim

& Gelir

Gelir yaklagim, gosterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit akslanimn tek bir carl degore
donugturiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagmunda varli@n degerl, varlk tarafindan yaratilan
gefirlerin, nakit akiglaninin veys malivet tasarruflannin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Agagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminm uygulanmas: ve bu yaklagima onemli ve/veya
anlambi agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{al Varligin gelir yarstma kabiliyetinin katilimeinin géiziivle degen ethileven gok Gnemli bir unsur olmas:,
(b} Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul eahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile a2 sayida almass.

- Indirgenmis Nakit Aislan (INA) Yantemi:

INA yainteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarlhine indirgenmekte ve bu islem varhgin buginkd
deferivle  sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapnalzasyonu  (indirgemes!]  olrak  ta
nitelendirilmektedir. Uzun emiirld veya sonsuz miirli varktkiaria 1igil baz durumlarda, INa, varigin
kesin tahmin siresinin sonendaki degerl temsil eden devam eden degeri igerebilir, Diger durumlarda,
varligin degesi kesin tshmin slires! bulunmayan bir devam eden degier tek basina kullanilarak
hezaplanabilir, INA yiinteminin temel adimlan asagidaki sekildadic:

|2} degerleme konusu varligin ve defierleme giirevinin nitelifine en uygun nakit akis tirindn segilmesi
{ornedin, vergi Gncesl veya vergi sonras nakit akislan, toplam nakit akiglar veya iz sermayeye ait nakit
akiglary, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b} naki alslarmm tahmin edilecegi en uygen kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c} s82 konusu siire igin nakit akis tahminlerinin bagrlanmasy, {d) (varsa)
kesin tahmin shresinin sonundaki devam eder deferin degerleme konusu varlk icin uygun olup
alrmadifinin; daha sonra da, vark@gin niteligine uygun devam eden deferin helirlenmes), ju) UygUn
indirgemea oramimin belifenmesi, (f) indirgeme araninin varsa devam eden deger de dihil olmak lizere,
tahmint nakit akiglaring uygulanmas jeklindadir.

- Direkt (DoBrudan) Kapitalizasyon Yintami:

Tum risk veya genel kapitafizasyon aramnin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandif yéntemdir.
Gayrimenkuliin o ddnem igin [yl retecagi net gelirin, gunce! gayrimenkul pivasas) kosullarna gore
olugan bir kapitalizasyon eranina bédlinerek, taginma: degeri hesaplanir, Bu kapitalizasyon orany,
birbirine emsal gayrimenkullerde sats ve gelir seviyelari arasmdaki iliskiyle belirlenobific. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tom kaynaklardan elde edilecek gelirferi igeren miilkiin potansiyal
brat gelir ve bundan beklencn bogluk,/kayiplann arndinidsg efektif brit gelir sonrasinda da efekef brit
gelirin faalivet giderlerl He diger harcamalardan arincindmass ile net faalivet gelir elde edilmekidic
Potansiyel Brit Kira Gelir: Gayrimenkullin kiralanabilic tim birimlecknin kiraya verildigl ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildii dururmlardaks elde edilen gelir tutandir,

® Toplam yillk potansiyel gelir / Kapitalizasyon grani = Deder
4 Makit Girls wve Ciluglarmm dil

Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yantem direkt kullandmamakla birlikte, pazar yaklasimi analizl icin gerekli satibk ve
kiralk emsaller ile bdlgede yapdan sats-kira arastrmasi ayrica meveut sektrel veriler giginda Gelir
Yaklagimi gatisy altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon vintemiyle deger
yaklazminda bulunulmustur.




e akfen

a me nimin Masid H a kiin kama we Ge

Degerlemede bu yantem direkt kellanimamakla birlikte, pazar yaklagimi analizi igin gerekli satihik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler igiginda gelir
yaklagimi patisi attinda bulunan ve farkh bie yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yantem iifle defar
yaklasiminda bubunulmustur,

ir ¥ ile Ulasilan Son

Degerlemede by yontemn direkt kullanilmamakia birlikte, Pazar Yaklazim analizl icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satrs-kira araglirmas ayrica meveut sektorel veriler iiginda Gelir
Yaklagims catis altinda bulunan ve farkll bir yaklasim alan dogrudan kapitalizasyon ylintomiyle deger
vakiasiminda bulunulmugtur, BSlgede yer alan mesken nitelikli taginmazlar igin kira bedellerinin aylik
160 TL/m* ile 200 TL/m? arasinda degistifi gorilmektedir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlsk a5, 44 | 114
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Diger Tesplt ve Analizler

ir Edifen Kir serier]
Bagrmsiz baldmler igin aylk Bism kira defiers 160 TL/'m? lle 200 TL/m? arasinda dedisiklik
gistermektadir. Dafiarlema konusy taginmazlar igin yapilan serefiye calismas: aynintdan ra parun ilgili
yerlerinde verilmistic, 56z konusu degerlerne calismas sonucunda taginrmazianin kullamirm slanlar,
mimari tigleri, kat planive cepheleri gar niinde bulsndurulzrak aylrk birim kira degeri, satilik ve kiralik
emsaller ile balgede yapdan saty-kira aragtrmas ayrica meveut sektdrel verilar iFdinga degerler tespit
edilmistir.

t Karsili temi ile Yapidacak Projelerde, Emsal Pay Qranlan

561 konusu taginmazlar hasilar paylagiming veye kat kargiigina konu olmayacafh disincesyle bu
yonde herhangi bir caliyma yapdmamisur,

inde i listirilen Arsalasn Bos Arasi
802 kenusu taginmazizrin meveut kullamm durumunun imar durumuna gére en verimli sekilds
kullaniddig gorlgl sebebiyle proje galistirme calsmas) vapibmamigtir.

A En Verimbi ve En lyi Kullapim Degeri Analizi

50z konusy fapinmazlanin meveut durom, bulundugu bélge ve gevre Azelldder dikkata glindiginda
mevout kullanim seklinin an etkin ve verimii kullanim sekll olaca@ kansating vardmgtr,

4 g k veya Kismmlann Degerleme
Sdz konusu taginmaziar mesken olarak kullanilmakea olup taman degerlendirilmigtir. Misterek veya
B&lEnmis kisim degerlemesi yapiimamistr.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkh Degerleme YOntemleri ile Analiz Sonuclarmimn Uyumlastinlmas ve Bu Amacla [zlenen
Bet e Nedenlerinin Aciklanm

Rapora konu tagnmaziar igin degerleme calismas: rapanen ilgili kisimlarmda balirtildifi G2ere pyn ayn
analiz yapimigtir, Deger olusumi pazar yakiasimina gore belirien migtir. Bu dofruluda bolgede yaplan
araglirmada benzer/farkh durumdas mesken nitelikli emsaller bulunmugtur, Ayrica bélge pivasasing
hakim emlake gérigler de alinarak, tasinmann yap kalitesi, lokasyonu, yizdighmd, yola yakinhg ve
sosyal donat alanlan fhe peyzal yapilarn wvb. olumiu / olumsur faktdrler He taginmazlar
degerlendirilmistir.

Yapilan detayl pazar zrastirmas: sonucunda satilk emsallerin daha saghkl olmas dolayisiyla nihai
deger takdirinin pazar yaklagrmina gére verilmesi uygun bulunmustur,

Husus ve Bil Rapo arlimeyenlerin Neden Yer Almaditannin Gerekerler

Degerleme caligmasi igin gerekli thm asgarl husus ve bilgilkere raporda yer verilmistir

Yasal g Meviust Uvarmea Al

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Oimadig Hakkinga Girils

Taginmazlann resmi evraklar kanusunda herhangi bir eksik belgesi bulunmamaktadar.

Gayrimenlkul i iT Ipotekler ils il Gord
Konu taginmaz Gzerinde bulunan takyidatiar raporun 3.3 bolimiinde apiklanmitir.

Degerleme Kon Uzerinda ipatek

liin D
Onemli Oiciide Etkileyecele Mitelikte Herhangi Bir Takyldat Bulunmasi Duremlan Harig,
Devredilebilmesi Kanusunda Bir Sinitlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Taginmazin tapu kayd ile ilgili bilgher reporun 3.3 bagh@ altinda verilmistir,

i HET HURUMSAL GAy
DEGERLE
Erninbyr 189, Semr
s Tebddiz
WALEAC R e |y '
; ?:_rﬂ-ﬁ'-.'J‘-l-t-' & W DI2RE5 50 EDapg 1l
rumsal Gayrimenkul Degarleme ve Danigmanlik a5 T Maeps :




gerle ! a Arazi ise, Alimmdan [tibaren Be y
igtirl e Yinelik iBirT fta Bulunup Bulunulm ir Bl

Degerleme konusu tagmmazlar mesken olarsk kullandmaktadir, Parsel Gzerinde bulunan yam
neticesinde herhangi bir proje gelistiritmesine yénelik cabsma bulunmamaktads,

6.7 leme Kon Hak Devre NGk Hakks i i Hakk wre Millk Hakkmin
Devredilebilmesing lliskin Olarak By Haklar Dog rde K i

Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sirdama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu dst hakki veya devre miilk hakio degiidic,

B.E
le Lyumy Qlu i1 Haldu firils lle Po INMasin ngi Bir Salarca Clu
Olrmadig Hakkinda Giris
Dederleme calismas ilgili gayrimenkullerin gdnce! deger tespit igin yapilmis olup pertfaye alenmas icin
yapilrmarm istir,

T MET KURUMSAL GAYRIMERKUL **:

DEEERLEME VE DAMNIS IKAS S
Eimuibynt Wn. Semic SE W00 1718 Tl il A RARY,
o Tel:E312 [ 1] 12 45T 0038 1 ]
E WA i g e 1r S4.000, 000,00 TL, =3
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Met Kurumsal Gavrimenkul Degerleme ve Damsmanlik o

SONUC

rLimlu Flema Uzmani [ult]
Bu raper, Akfen Ingaat Turkkm Ve Ticaret Ag'min talebi Gzerine; Ankara I, Golhasi licesi, Hacilar
Mahallesi, 111328 ada 1 parselde yer alan 148 adet bagamsiz BOMin piyasa degerinin Tiirk Liras

cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igoren bu deferlems raporu
tarefimizca hazdanmgtir,

Tarafimizea ileme almdgi tarihteki defarlerne konusu tapinmazlann Pivasa Defer Tespiti:
g2yrimenkullerin mahallinde ve bulundufu baige penelinde vapran inceleme ve arastrma ile resmi
kurum wve kuruluglardan edinllen belge ve bilgl degrultusunda olugan kanaat, ligenin ve balgenin
geligme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma sartlan lle kullanim fonkseyonu, arsamin
alam, geometrik sekli, topografya durumu, Bulsndugu muhitin seref ve ohemmiveti, gevresinin
tegekkil tars) le sehir e balgesindekl konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye alan
cephesl, ulegim ve gevre dzellikleri, mevout ekanomik sartlar gibi tiim faktfider dikkate almarak,
bulundugu muhite gire alio bulup bulamayacaf, bulmas halinde nispat derecesi gibl kiymet yiiksalrici
we kiymet disiricd mispet menfi tim fakedrlar goz antinde bulundurularak yaplmistir.

Nihal Defer Takdiri

Taginmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde befirtilen olumbs ve slumsus filirm
etkenler dikkate albnmustir. Yapilan incelemeler neticasinda ulagilan veriler ve kullanilan ydntemlerin
sonuglan anlamii sekilde neticelenmistir,

Taginmazlarin bulendufu bolge ve konumlandi@ lokasyon dzelinde. kullamim amap va kapsam
dofrultusunda, tapu nitelidli ve fiili nitelidi dikkate ahnarak piyasa degerini daha dodru ghsterd g
garokgeyle pazar yaklagimi reticesinde elde edilen sonuc nihal deger olarak takdir edilmigtir

Bylalikle;

Taginmazlanin deégerleme tarihi itibariyle Pazar Yantemine Eore kanzat getirilen ve takdir edilen plyasa
degeri su sekildedir:

Rakamla; 1.170.648.000,00-TL ve Yaziyla; Bir Milyar Yiiz Yetmis Milyon alts Yoz Kirk Sekiz Bin Tirk
Liras:

KDV Dohil Toplam Sotiy Daderi: 1.287.463.909,20-TL dir.

1. Tespit editen bu dederier tagmmazin pegin sebising yénelfklir
2. Nihal deder, KDV Hanig deder! ifode eder.
3 iy bw rapor, ekleriyie bir batindgr,
4. Nihoi deder takeiv, raporun iceri§inden ayr tutufemar.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15; 27,3767 dir.
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLL
Degerleme Uzman Degerleme Uzman Sorumlu Daperleme Urmani
SPK Lisans Np: 406713 SFK Lisans No: 404633 SPE Lisans MNao: mjilff”
e
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8. UYGUNLUK BEYAN|

Hazirlanan rapor igin agagrdizki maddelorin dogrulufunu bevan ederiz;

==

Aaporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgllar gercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikic ve sonuglar, sadece belirtien varsayimlar ve kogullarla sinirldir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisa profesyonel analiz, fikic ve sonuglardan olusmaktadir,
Raporun konusunu olugturan gayrimenkul lle mevest veya potansivel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulinmamaktadi.
Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarls ilgili b

chir Bnyargimiz
bulunmamaktadsr. o
III;I.lzr!;am olarak vermis olduumuz hizmet kargihg) Oeret, raporun herhangi bir bélimbne bagl

egkldir.

Degerleme ahizki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Deferfeme Uzmanilarh mesleki editim sartlarina hair bulunmaktadr,
Degerleme Uzmanilar), gayrimenkulin veri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor kenusu milk, kisisel olarzk denetlenmis ve ilgili resmi kurumbarda gerekl incelomeler
vapilmistar.
Rapor icerifiinde belirtilen Degerleme Uzmany'Degerleme Uzmanlarnin haricinde hic kimsenin bu
raparun hazwlanmasinda meskeki bir yardimi bubunmamaktadir.
Gelgma, iy gereksinimlerinin kapsamma uygun olarak gelistirilmiz we Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistr,

is bu rapor, miigteri talebine &zel olasak haardanmigtir, ilgilisl ve hazrlams amao diginda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kepyalanamaz ve gogaltilamaz.

8. RAPOR EKLER]

& Takyidat Belgeleri,

i fesmi Belgeler|,

& Taginmaz Gorsellan,

4 SPK Lisans Belgeler ve Mesleki Tecriibe Belgsleri
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