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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu 25.10.2021 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz tarafindan
13.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Ilgesi, 1947 ada 56 parselde zemin kat 1, 2 ve 3 numaral

“Diikkan’’ vasfi ile kayitli gayrimenkullerin gliniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme
Uzmani1 Serkan UNLU tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir.

14DEGERLEME TARIHi{

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmam tarafindan 25.10.2021 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu 25.10.2021 tarihli firma talebine istinaden sirketimiz ~ tarafindan
13.11.2021 tarihinde tanzim edilmistir.

16RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlaria gore tanzim

edilmistir.



BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BIiLGILERI,.DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak lizere, faaliyetini siirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin resmi kayith adresi Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa
06700 Ankara

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETi‘ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Sisli Tlgesi, 1947 ada 56 parselde zemin kat 1, 2 ve 3 numarali “Diikkan’’
vasfi ile kayitli gayrimenkullerin giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden
nakit veya nakit karsilig1 pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden

gergeklestirilmektedir.



BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

BiLGILER

3.-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu tasimnmazlar istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe mahallesi Biiyiikdere Caddesi

N0:201 Levent Loft D: 1-2-3 adresinde, merkezi konumda yer almaktadirlar.

UAVT Kodu: 1994827937 (1 nolu bb)

UAVT Kodu: 1994527941 (2 nolu bb)

UAVT Kodu: 1994227955 (3 nolu bb)

Taginmazlarn yer aldigi ana gayrimenkul Levent’in merkezi olan Biiyiikkdere Caddes iizerinde
konumludur. Ana tasinmaza ulasim bu cadde iizerinden saglanmaktadir.Tasinmazin yakin
cevresinde Kanyon AVM ve Ozdilek Park AVM bulunmakta olup tasinmaz merkezi
durumdadir.Taginmazin ulasimi kolay olup, metro, otobiis ve 0Ozel araclar ile rahatlikla

saglanabilmektedir. Bolgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile sosyal altyapisi

mevcuttur.




3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI

Ili - Istanbul

Ilcesi - Sishi

Mahallesi : Mecidiyekdy

Pafta No -

AdaNo 11947

Parsel No : 56

Arsa Yiizolgtimi : 3631,68 m?

AnaGayr. Vasfi : Kargir Bina

Arsa Pay1 : 221/20000 - 221/20000 - 651/20000

Bag. Bol. Niteligi : Diikkan

Bag. Bol. No 1 1-2-3

Malik :LAKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI
2.YAPI KHREDT FINANSAL KIRALAMA ANONIM
ORTAKLIGI
3.YAPI KVREDT FINANSAL KIRALAMA ANONIM
ORTAKLIGI

Hisse : Tam

Yevmiye No : 19723

Cilt No 1131

SayfaNo : 12856-12857-12858

Tapu Tarihi : 15.01.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI
18.11.2021 tarihinde Tapu Bilgi Sisteminden (TKGM Portal) alinan Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

belgesine gore tasinmazlarin tapu kayitlar tizerinde asagidaki talyidatlar tespit edilmistir;

Yonetim Plani : 12.12.2006

Serh :

1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (9375 nolu T.M. yeri ve kablo gecis glizergahi igin
99 yillig1 1 TL bedelle 99 yil miiddetle Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine kira serhi)
02.09.2009 — 13144



34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER
- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi
- Mimari projes
3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
12.11.2021 tarihinde Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; s6z konusu

tasinmazin yer aldig1 1947 ada 56 parselin;

- Sifahen alinan bilgiye gore tasinmaz parseli 24.06.2006 tarihli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Planinda, E: 2,50 h: serbest yapilanma sartlarinda ticaret alaninda
kalmaktadir.

- 3631,68 m? yiizol¢limlii imar parselidir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU
Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde gayrimenkul ile

ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yil iginde her
hangi bir satis islemi gérmedigi imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda
devredilebilmesine iligskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadig: ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri ¢er¢cevesinde GYO portfoyline alinmasina dair herhangi bir engelin bulunmadig
tespit edilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu taginmaz parseli lizerinde yer alan yapi 03.10.2006 tarihinde 06/1-78 belge
numarasiyla alinan yapi ruhsati ile insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili
“Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirlige Girdikten sonrainsa edildiginden yap1 denetimine tabidir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE fLiSKiN BILGILER

Degerlemeye konu 3631,68 m? yilizol¢iimlii imar parseli iizerinde yer alan yapt 2006’11 yillarda 4
Bodrum + zemin + 10 Normal kat + ¢at1 kat1 seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda bulunan
tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
Sisli Belediyesi'nce onanan 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda bulunan kadastral smirlardan,
tespit edilmistir. Taginmazin Tapu Sicil Midirligiindeki mimari projes goriilmiistiir. Tapu dosyasinda
incelenen 02/10/2006 tarih 2006/6366 R 344035 numarali onayli projesine gore mahalinde yapilan
incelemelere gore 35 m? briit kullanim alanina sahip oldugu tespit edilmistir. Degerlemeye konu 1-2-3
bbno.lu “diikkkan-cafe-biiro ” vasifli gayrimenkuller ana tasinmazin zemin katinda yer almakta olup
diikkan haciminden olusmaktadirlar.

Mimari projesine gore 1 nolu bb 65m? 2 nolu bb 68m? 3 nolu bb 193m? kullanim alanli olup,

taginmazlarin degerlemesi disaridan tespit ile yapilmustir.


http://bbno.lu/

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul
Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel agidan en onemli sehridir. Tktisadi biiyiikliik

acidan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 géz oniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci sirada gelir.Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici
boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupadaki
boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asyadaki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte
ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan
Istanbul'un batidaki sinirmi Istanbul Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin
her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlart igerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.Diinyanin
en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma imparatorlugu, 395 -
1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik
yapmustir. Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildig1 1924'e kadar, Istanbul
Islamiyet'in de merkezi olmustur.istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan
liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3000 y1l, bagkentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan
Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, ¢caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmis, yiizyillar boyu ¢esitli din, dil ve
irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisin1 korumus ve tarihsel siirecte essiz
bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda
kalmay1 basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan Istanbul ge¢misten giiniimiize bir
diinya bagkentidir.

Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagsma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin
sahip oldugu en yiiksek ¢ok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir.
Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bir¢ok alisveris merkezi ve restorani
barimdirmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu verilere gore Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin
ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.
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42.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadimlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yihik dedisim oranlan (%), Ekim 2021
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2018 020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 y1li Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir nceki yilin Aralik ayina
gore %15,75, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 y1l1 itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artig gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

GSYIH/Biiyiime Endeksleri;
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GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ¢eyreginde
bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari
ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%25,3, kamu yOnetimi, egitim, insan saglifi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul
faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artti. Finans ve sigorta
faaliyetleri ise %22,7 azald1.



TR veUSD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yil1 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulagmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Araligr Seaoomi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagt 1Y Tumu

ABD 10 YILLIK TAHVIL 1.462 |

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son g¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle glinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)



1Ay Ay GAy Yibas

ALMANYA 10 Y K TARY 0.224

2019 yili Mayis ay1 ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup giiniimiizde de
seyrini negatif yonli siirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarimi gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oram1 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigi iizere TR yillik Libor faiz oram
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarmi gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani1 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi tizere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir.



TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI  PBOC BCB
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay1 itibariyle
20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar
artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi1 FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orami 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.




Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde
8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmustir. Insaat sektdriinde goriilen bu
sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin
yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019
yilinda GSYH i¢inde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya
sahip olmustur. iki sektéor GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satig rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagr dngoriilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yili ilk {i¢ aylik
diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni donemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gdre ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir.
2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapir ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle
izlenmesi gereken Onemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla
ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yasanan
diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dncii
gdsterge olmanim yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once ger¢eklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6énemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu soylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima
GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diislisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas1 ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satiginda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagsmustir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglart Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.



4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasmmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasinmazin halihazirda kullanilmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ,

e Belediyenin sagladigi altyap1 olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay ve alternatifli olmasi,
4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iINSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu 3631,68 m? yiizolgiimli imar parseli iizerinde yer alan yapt 2006’11 yillarda
ayrik nizamda, 4 Bodrum + zemin + 10 Normal Kkat + ¢at1 kat1 seklinde planlanip insa edilmistir.
Bodrum katlarinda otopark, zemin katinda 1 adet diikkan, 1 adet cafe, 1 adet biiro ve 10 adet daire,
1, 2 ve 3. Katlarinda 19 ar adet daire, 4. Katinda 17 adet daire, 5. Katinda 13 adet daire, 6. Katinda
12 adet daire, 7. Katinda 13 adet daire, 8, 9 ve 10. Katlarinda 8 er adet daire ve ¢at1 katinda 2 adet
daire olmak tizere toplam 151 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Tarafimizda bulunan tapular ile
ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Sisli
Belediyesi'nce onanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda bulunan kadastral sinirlardan, tespit
edilmistir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE
BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kaorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Asansor :Var

Yangin Merdiveni s Var

Kapal1 Garaj s Var

4-7. TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik &zelliklerinin  degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde disaridan yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik
donaniminin yapinin miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile

birlikte degerlendirilmistir.



4-8. DEGERLEME _iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gdrmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yontemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar: ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirnmin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Maliyet Olusumlar1 Analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag:
kabul edilir.Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.



4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik emsaller bulunmasi, nedeni ile emsa
karsilagtirma yontemi kullanilmis olup, “Nakit/Gelir Akimlart Analizi” ve “Maliyet Olusumlari
Anaizi’’ yontemi kullanilmamastir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Emsal 1 : Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede konum olarak serefiyesi diisiik zemin kat
konumlu 200m? kullanim alanina sahip diikkan igin istenilen fiyatin 9.000.000 TL oldugu
gortgiilmiistir. (NET EMLAK 0212 272 39 19 - 45.000.TL/m2
Emsal 2 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada arka cephe ofis 7.kat konumlu 120m? kullanim
alanina sahip ofis igin istenilen fiyatin 5.850.000 TL oldugu goriisiilmiistiir. (VAA GAYRIMENKUL 532
79553 08 - 48750.TL/m2
Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni binada 11.kat konumlu 80 m? kullanim alanina mesken igin
istenilen fiyatin 4.000.000 TL oldugu goériisiilmiistir. (BOSPHORUS PROJE 532 460 82 24 -
50.000.TL/m2
Emsal 4 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede site biinyesinde yer alan ve yeni insa edilmis
residence binada 2.kat konumlu 40m? kullamim alanina sahip daire igin istenilen fiyatin 1.850.000 TL
oldugu goriisiilmiistiir. (TR KURUMSAL GAYRIMENKUL 532 516 97 13 - 46.250.TL/m2
Emsal 5 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede yer alan Harmanci Giz Plaza'da 6.kat konumlu
300m? kullanim alanina sahip ofis igin istenilen fiyatin 12.500.000 TL oldugu gériisiilmiistiir. (EVIN
EMLAK 535 693 60 60 - 41666.TL/m2

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyat: (TL/m?) 45000 48750 50000 46250 41666

Pazarhik Payr -5% -5% -5% -5% -5%
g o 3 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
5); E g Satis Kosullart 0% 0% 0% 0% 0%
j P E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0% 0%
= K onum 20%  15%  10%  10%  15%
=§ 3 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
g g Yiiz Olgiimii 10% 0%  10%  10%  10%
i 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁ Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger saa60 [ seses || 57475 [saiea

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandig1 bolgede Arastirilan emsaller analiz edildiginde, birim

degerleri 50.000.TL-58.000 TL araliginda ofisler bulunmaktadir. Diikkkan m2 birim




degerine bevanlar izlenerek ulasilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak

hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.Buna gore diikkanlar icin 56000.TL/m2,

Birolar icin ise 50000.TL/m2 m?2 birim deger lizerinden degerleme islemi yapilmistir

1947 ADA 56 PARSEL 1 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL VE MEVCUT

DEGERI
ALAN/M2 DEGER,TL/M2 DEGER,TL
INOLU 65 M2 DUKKAN 56000 3.640.000

1947 ADA 56 PARSEL 2 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL VE MEVCUT

DEGERI
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER,TL
2NOLU 68 M2 CAFE 56000 3.800.000

1947 ADA 56 PARSEL 3 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ YASAL DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER,TL

3NOLU 193 M2 BURO 50000 9.650.000

GENEL TOPLAM=17.090.000.TL
4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi kullanilmastir.

4.11.1-Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yntemi kullanilmamustir.

4.13- Gayrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamamimimn miilkiyeti “Hamdi Akin”a aittir. Ilgili tapu
midiirligi ve belediyede yapilan incelemelerde Kargir Bina olarak planlandigi ve isletilmesine
dair yasal evraklarinin tam oldugu tespit edilmistir

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge icerisindeki konumu, c¢evrenin tesekkiil tar