EE[ z
L 15
i _ 'II"H_

A

=

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

akfen

HET KURUNS AL GAVRENEHRUL
DEGERLEME VE IMAPLTE A

15 pidh. Bimir AR
I"Hrr pepid 8T 4

o e i Frafetaan
1:1;';.‘-21[:':1':!%% Misiu by Her DG LA

Wlabiorss dd Diezi GIfss pia

Ozel 2023 - 1277

Ekim, 2023



Fﬂl:p sahibi ' AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5

I Raporu Dizenleyen | Met Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damismanlik 4.5,

- S S— |
! Rapor Tarihi I 02.10.2023 .
]! Deger Tarihl | £9.09.2023

1| Rapor Numaras Ozel 20231277

I
|. — _I =
| Raporun Konwsu I Gayrimenkul Pivasa Deder Tesplzl
I

] istanbul Wi, Begiktay ligesi, Ortakiy Mahallesi, 395 ada 29 Parseide yer alan
Degerleme Konusuve | "BETONARME KARKAS BINA VE ARSASI® nitelikli zna tasinmazda 1, Bodrum
Kapsami | katta konumlu “DOKKANY nitelikli taginmazen pivasa degerinin Tdrk Lirasi

| cinsinden taspiti.

A 5 bu raper, Altrig Bi (52} sayfadan alusmaktad ve akleride bir biltnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Fiyasasi Kuulo'nen BI-EZ3 sapk “Lprmiaye Piasasinda Faaliyetie Bulmacsk Gayrmankul
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2. DEGEALEME SIRKETI (KURLUILUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI TAMITICH BILGILER ... 7
2.1 Degerlemeyl Yapan Sirkat Billgilar ve Adres] ..t e st T
1 Talep Sahibi (MOETari) BHETeri v AHIBEL ... oo e e s s eesearemrercemarar e pmre e e an evare st be e e meesntntonss T
23 Migteri Taleplerinin Kapsams we Varsa Getirilan SIBmamalar - ... st e 7
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3.2 T TR o TP I IR . v v s s L S e T e s e s e o
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id Degerdemesi yapilan gayrimenkul lle dgili varss son iy yilk dénemde gergeldesen alim sabm islemlerine
ve gayrimenkulon hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {imar planinda meydana pelen degisikiikler,
kamnidigticmna vphembers i) Bigkdn BT . ot i i i s e i e e i T 9

i3 Gayrimenkulin ve Bulundugu Bolgenin Imar Durdmuna Biskin BRI . ..o st ssese s srsssesn s 3
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3.7 Gayrimenikube lligkin Dlarak Yapilmis Sdzlegmelere [Gayrimenkul Sate Vaadi, Kat Karsild nsaat veya
Hasilat Paylagirmi Sozlagsmeleri Wb igkin BAEITEE ... . i e sms i ra b aeb vt b rtt ert e obmrmne e 11

1B Gayrimenikuller ve Gayrimenkul Projelar) igin Alinmig Yaps Ruhsatlanna, Tadilat Rubsatianna, Yag:
Kullarum [zinlering [ligkin Bilgiler! ile (Igih Mavzuat Uyarnea Almmas: Gerakli Tim fzinlarin Mg Ssnmadiging ve
Yasal Gereldilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Dinadif Hakkinda Bilgi ..o venssmsssernien 11

3.9 regeriernesi Yapsan Prajeder lle ligik Qlarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yap Denetimi Hakkinda
kanun Uyaninca Denetim Yapan Yap Denetim Kuruluge (Ticaret Unvans, Adresi vi,| ve Dederlemesi Yaplan
Gayrimankul Be ligih Dlarak Gergeklestirdigi Denetimier Hakkinda BlE. . ..o s cesecssseoscsosseren 1

3.10  Eger belith bir projeye istinaden defierleme vagilivorsa, projeye iliskin detayh bilel ve planlann ve 557
kEonusu degerin Lamamen mevout projeye iligkin olduuna we farkl bir projenin uygulanmass durumunda
bulunacak degerin farkl olabllece@ing ekbn 3B Lo it etes e e

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enadi Verimlilik Sertifias Hakdomda BIEL ..o g1
4, GAYRIMENKULUM FIZIET OZELLIKLERL .ooovoiii e cesemses oo o esemsmssns s psenanesnsans 12
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Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmaszini Gerektivic Degisikikder Olup Olmadidy HakEinda Bilgi .- e, 2
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~ YOnevici Gzeri
! Talep Sahibi AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A.5.

| Rapor No ve Tariht | Orel 2023-1277 / 02.10.2023

| Reger Taribi 29.09.2023

1
| SESSS—

Bu rapor, magteri talebi lzerine belirmiban kayitts bulunan gayrimenkulin

Degerleme  Eonusu 1diﬂer!m'ne tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik péstergeler dogrultusunda

W Tl glncel plyass degeri tespitine yinalik olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullanimak
| dzere, ilglli teblifde belirmilen esaslar cergevesinde hazidanmastir.

Tasinmazin Ak I _r-.lv'sheti-re Mahallesi, Aytar Caddesi, Nisbetne 10, No: 107, BBn: 102 Begiktag /
ddraesi 1 I3TANBUL

lliit.anbul ill, Begiktag lgesi, Ortakdy Mazhallesi, 395 ada 29 Parselde kayith
Tapu Kayit Bilgisi | "BETONARME KARKAS BINA VE ARSASI® nitelikhi ana tasmmazda konumiu 107
bagimsz bolum numarall "DOKKAN" nitelikli tasinmaz.

Filll Eullanimi
| {Meaveut Durumu)

Rapora honu tapinmazlar degerlemne tarihi itibari ile sanat galerisi olarak
| kullanibwmakiadir

Begiktas Belediyesinde yapilan incelermede tapnmann bulundugu parselin
| 10.12.1993 tasdik tarihli 171000 &lcekli Besiktas llgesi Geri Gardnim Etkilenme
' Bolges| Uygulama imar Plam kapsaminda “Ticaret Alan” lejandinda kabdign, Taks: :
| | 0,40, Kaks: 1.80 yapilagma kogultarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir,

frnar Durwny

Eisithihk Hali [Yikim J Taginmaz Gzerinde finansal kiralama serhi bulunmakta olup tasarrufu kistlamadig |
vb  olumsuz karar, | digOndimektedir, Degerleme konwsu tagmmann konumlu oldudu ara taginmazin |
Tabit, tutanak, dava | cav katinda ruhsata aykin olarak imalat ile alakah olarak yap tatil tutanaj
veya tasarrufa engel | dizenlendigi ve mahkeme stracinin devam ettidi bilgisi edinilmigtir. Bu aykiign

durumlar) = ﬂ“rlﬂnu konusu tagimmaz etkllemedifi distndimektedir,
flrase Laden | {ﬂnk:::l r;ﬂhl:?hlf:' TTrh“I:lm}
wvos ———
Aciklama Degerleme sdrecini olumsuz etkileyecek bir durum slusmamistir,

‘ | Burak BARIS - SPK Lisans Ne: 406713
Raparu Haziflayanliar | Cogukan TORUNLER = 5PK Lisans No: 915831
Raci Gokcehan 30OMER = 5PE Lsans No: 404623

aorumlu _ Degerleme
Lzmans

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

r '\:u:ll:llnlil =L W AL
e |'|J1-! iy l-l:ll-l Fxd i1 ALT 3 g4

v ok, £ v e e v e OO0 0GD e TL
TiE e Mo I5SEE Rormin Mn: 00530051y
Flpitegs Ve Dosess) G140 158 B30
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1. RAPOR BlLGILERI

1.1 Deg me Tarkhi i o

Stiz konusu iglemin degerleme cabsmalan sézleyme tanihi itibarnle baslanmig 29.09.2023 itibariyie
degerleme calsmalan tamamlanmg olup, rapor tanzimi 02.10.2023 tarihinde Ozel 2023-1280 rapor
numarasiyla nihgi rapor alarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemanin Amag
Bu rapor, Akfen ingaat Turizm ve Ticaret AS. talebu drerine; istanbul 1li, Begiktas licesi, Criakay

Mahallesi, 205 ada 29 Parselde kayth “BETONARME KARKAS BINA VE ARSASI™ nitelikli ana tasimmazda
konumiu 102 bagmmsiz baldm numaral “DUKKAN™ nitelikli gayrimenkulion adil piyasa degerinin Tork
Liras: cinsinden tespiting yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerieme Raparu'dur. Deferlemenin amac,
taraflar arasinda imzalanan sozlesrede de belitildigi dzere, bilgileri verllen taginmazin defer 1espiti
amacryla guncel Pazar degerini iceren de@erbemne raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Repor Kapaami [SPE Meviuah aminda Olup Ol

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun I0-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Tebli" hokidmler ile bu teli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporiarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebliin 1 inci maddesi
ikinci fikras “Sermaye pivosasimdo gayrimenkul dedereme faolivet); sermaye piposan mevrueating tabi
artak ortokikior, ihragclor ve sermaye plyasas kurumlorinin, sermoye pivesos: mevauot kopsammdaki
Isiemiesine kany olan goyrimenkulierinin, goyrimenky! projelerinin veyo goyrimenkullers bodh hok ve
foydoionin belll bir tarihteki muhtersal daferinin Kurul dizeniemefer ve Kurules kebul edilen degerieme
stondortlar cerpevesinde bofumair ve torafs olarak tokdie edimesind ifode eder”  kapsaminda
haxirlanmgtir,

1.4 Davanak Stzlasme Tarth ve Numaras

Akfen ingaat Turizm ve Ticaret A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A5
arasinda 11.0%. 2023 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayaniar ve Sorumlu Deferlemes Uzmani
iy bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardemcisi Dogukan TORUNLER ve Gayrimenkul
Degerlema Urmam Burak BARIS tarafindan hazwlsnmig, Gayrimenkul Degerlerne Uzmami Raci
Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumly Degerleme Uzmam Erdeniz BALIKTIOGLU
tarafindan onaylammistir.

1.8 ame Konusu rimankul isin Sickatimiz Tarafindan Daha Onceki Tarkl
Degerlameye liskin Bilgiler
Degerlerne konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Gnce degereme yapilmamastir.

EafRIEEMKLL
IGRANLAC A
WermimhieialaA sl

MET HLISLERAE
OEGERLEMH VE
Ermpiyid R S S5, Mol
Ted 017 57w B FrkDa12 567 203
s el em 1T Eosrraleyn 18 D00 080 00 TL
Tia 5o, HE- 20580 Misesl sf W NEY D540 HITDONTS
Waliepue Wapah Resigegh 1911 034 2300
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DEGERLEME SIRKETI [KURULUS) VE TALEP SAH TANITICI B

2.1 Deparlerneayi Ya f iberi i

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve dangmaniik hizmeti vermek dzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezl Emnlyer Mahallesi Semir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Snkara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A% Sermaye Pryasas: Kurulu'nun
Seri: Vill, No:35 sayib tebligl wyannca Kasim 2009°da "Kurul Listesing” alinmigtir, Sirketimiz aynica,
Bankacilik Dazenlerne ve Depetleme Kuruly tarafindan 11.08.2011 tarlh ve 20855 sayili karar ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlernes?”
hizmeti vermea yetkisi almtir.

SErmaye : 5-000.000,-TL

Ticaret Sicil .' 256806

Telefon ; 0312 467 00 61 Phy

E-Posta fWeb info@netgd.com.tr__ www.netgd.com.tr

Adres i Emniyet Mahalesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/ankara

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Blgileri vy Adresi

Cirket Linvani ¢ ARFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5
Sirket Adresi . Koza Sok. No:26/1 Gaziosmanpaga Cankaya / Ankara
irket Amaa - Endistriyel Tesislerin Projelendirme va Insaat Islerini Yirdtmek
SErmayes] ; 560.742.750,00 TL
Telefpn = 0312 408 10 00
E:Posta aklenddakicncom.ir

2.3 Mitgteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirllen Simirlamalar

I5 bu repor, Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A5 talebs dzerine; lstanbul li, Begikeas |leesi, Crtakoy
Mahatlesi, 395 ada 29 Parselde kayith "BETONARME KARKAS BINA VE ARSASI" nitalikli ana tagmmazda
konumiu 102 bafmse bélim numaral "BUOKKAN" nitelikli gayrimenkulin adil pivasa degarinin Tork
Liras) cinsinden tespitine ilskin  hamrlanmigtir.  MOster] tarafindan  herhangl bir siniclama
getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsam
isin kapsarmi, 5PK meviuab kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde mistarinin degarbernasing
talep ettidl tapu bilgilerine istinaden deferlame raparunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

NET KURUMS AL GayRimed uL
DEGERLEME VE DAKIZAMA
Eivoiiprd Ml Gy 8
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The 3ke We: 20A55E Moy Mo anL ) Soan il id
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3. GAVRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLisKIN BILGILER

3.1 ime Ta iilii Hakkinda Bilgiler
Rapora kenu gayrimenkul; istanbul |1, Begikeag ligesi, Nispetiye Mahalies), Avtar Caddesi, No: 107, BBn:
102 apk adresinde kenumludur. Konu tasimmaza ulagim igin D100 Otoyolu Grefinde Edirne
istikametine dogru llerlerken Bodazici Kdprisi'nd gectiktan sonra Zincirfikuyu Mevkiinde Barbaros
Bulvari'na dofru saga donllip Aytar Caddesi'ne dofru devam edilir, Degerleme konusu tasmmazim
kenumly oldugu Misbetive 10 Sitesi bu cadde dzerinde sol kolda koaumludur. Tasinmazlara yakm
konumda Zorlu Center, Akmerkez, Ade Saghg merkszi ve insanlarin gindelik ihthyaglarim
karzilayabileceklarn ticari ve sosyal Uniteler bylunmaktadir,

Enlem: 41.0741 - Boyiam: 2907168

MET KuRUM ENHUL
DEGERLERED i
Ernnaped Wi, S B RecOIT1 Yoy ol B DS RRCARN
Tal - B117 45T S0GA Fxeal FL T A B 3
wrerwrne bl Sp i Saieea U EOE 008, I T
T ks o S5EEEN et Mo Py 1EREREINT0
BLaliegee frovon Dhietred iy 104 G0
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3.2 Gayrimenkulin Ta

IL-hcE : [stanbul - Besikias I

= o
MAHALLE = K0T - MEVKI | ¢ Ortakéy -/ -/
Tasinmaz No o ] . 79304510 i
clLT - E-.l'-'l.'l'FA_ NOD :192 - 18913 =
ADA - PARSEL : 395 - 29 -
FZOLCUM : ¢.&E_3.3u m? ]
| ANA TASINMAZ MITELIGI | T BETOMARME KARKAS BINA VE ARSASI = E
[ﬂ?‘“ FWE“AE!. + 1412 - 47755 M
MALIK - HISSE : TORKIYE FINANS KATILIM BANKAS! A5V - 1/1
M| = - 6361 5Y. Gdre Devir ve Flnanséi.l_mralama Sézlegmesi Serhi—
TARIH-YEVMIYE 17.02.2023 - 2796
3.3 Gayrimenkul lle lgili Herhang! Bir Talkyiciah veya Devredilmasine liskin Herhangl Bir Sinilama Olup

a Hakkinda 81

Tapu ve Kadastro Genel Midirlogh TKGM Portal Grerinden alinan Tapu Kayit belgesing ghre tasginmaz
dzerinde azafdaki kaylar yer almaktadir;

Beyanlar Hanesinda:

= Bu gayrimenkulin milkiyeti kat millliyetine geemistir| Sablon: Kat Milkivetine Cevrilmistir
Belirtmesi) (T; 27-05-2016 14:29 -Y:56127)

- Ylnetim Plan DeBisikligi; 11.11.2015( Sablon: Y&netim Planinin Selirtilmesi] {T: 16-11-2015 16:24
- ¥:11716)

«  Yonetim Plam : 15/11/2012( Sablon: Yanettrn Plamnm Belirtilmesi) (T:15.11.2012 - ¥:11462)

- M: HARITADA GOSTERILDIGH SEKILDE SARI BOYA ILE TARAMAMN BIR METRE EMINDE 20 METRE
BOYUNDA MECRAMIN 15 BU PARSELIN ALEYHINE 24 PARSELIN LEHINE OLMAK UZERE iRTiEAK
HAKKI [T:12.01.15961 = ¥:105)

serhler Hanesinde

- 1 TL bedel karplginda kira séelesmesi vardir, [ - ) {T:24.03. 2011 - Y:3416)

- Finansal Kiralama erhi TARAFLAR nin 06/01/2023 tarih 208892-1137 sayih So7lesme il
(T:17.02.2023 = ¥:2796)

*Tagjinmaz iizerinde yer alan finansal kiralama gerhinin igeriginin incalenmasi garekli olup, tasarrufu

kisntlamadg digiiniiimektedir.

14 rlermesi lan gayrimenkul ile ilgili varsa son i satim
ukuki durumunds

meydsna g!len dglmkﬂdzr, kamulastirma islamberi vb.) ||:5g!n hq!g
Degerleme konusu taginmaz 17.02.2023 tarihinde 2736 yevmiye numaras ile 6351 Finansal Kiralama

Sozleymesi'nden Tlrkiye Finans Katim Bankas: A5 milkiyetine gepmistir.

1.5 Gayrimenkulin vé Bulundufu Bolgenin imar Durumuna lligkin Bilgiler
Besiktas Beladivesi'nde yapilan incelemede tasinmazin bulunduu parselin 10,12.1933 tasdik tarthli
1/1000 olcekll Besikras iloesi Geri GorGndim Etkilanme Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda
“Ticaret Alan” lejandinda kaldig, Taks: 0,40, Xaks: 1.80 vamlasma kﬁ“'“”ﬂﬂ?hﬂﬂ&m@um% e

edinilmigtir. DESERLEME Vi OA
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Degerieme konusu taginmazin badil bulundugu Begiktag Belediyes! Imar Argiv Mildirlidi'nde yapdan
incelemelerde konu taszinmazin konumbu oldufiu ana tasmmann catr katnda ruhsatse olarak imal
edilen yeklagik 375,25 m2 alanh gelik konstriksiyon igin 04.10.2016 tarih, 0032/36 (Sira/Cilt) no Yapi
Tatdl Tutanad) dorenlendsgi, 3194 Sayili Imar Kanununun 42, Maddesi uyannca tagmmazin hagi
bulundugu Belediye Enciimeninin 03.11 2016 tarihli raplanusinda 050.02.04 = 290 karar, 354 kayit
1039250 — 288 gy nosy ile 2.999,23 TUik lasmi isbu raporun talep sahibi olan Akfen Insaat Turizm ve
T, ASye kesilmek dzere toplamda 101.435.72 TUlk para esras kesilmesine karar verildidi
gordlmdstir. Yine ayni yapi tati tutanaging istinaden beledre enclmening 28,11.2016 tarih 050.2.04
— 218 karar, 427 kayit, 1044656 — 310 ¢ikiy nosu ile bahse konu aykirhifin yikidarak ana taginmazin
projesine uygun hale getiriimesine karar verildigi goralmostir. Bahsi gagen encimen kararlarinm iptali
isterniyle Istanbul istanbul 9. Idare Mahkemesinde agilan 2019/106% E. Sayih dosya lie grilen davann
reddine dair davac) terafindan istinafa gidildigl, Istanbul Btilge idare Mahkemes: 5. Idare Dava
Dairesi'nin 2020/1687 €., 2020/4292 K. Sayih ve 31,/12/2020 tarihli karan ile &tinaf baseurusunun
reddedildigi ve encimen kararlarinin kesinbestigi gorilmdstir. Yine davac tarafindan |NISBETIYE ON
SITE YONETIMI) enciimen karannin kaldinimas: konusu istemi ile 9. idare Mahkemesi‘nde dava agldig
ve 3194 sapli imar Kanunu'nun gegicl 16. Maddesi kapsaminda Cevre Sehircilik Bakanlig tarafindan
tanzim edilen 07.11.2018 tarih, 3830272 basvuru, KTEBVALK belge numarah Yapr Koyt Ba lges)
sunuldugu ve dava konusu iglemin 2017/1252 Esas, 20197201 Karar aasu ke iptaline karzr verildigl
girilmistir. Bahsi gecen kararin daval taratindan (Besiktag Beledive Bagkanlgil mahkeme karanmn
iptali ve reddi istemi ile Istinaf Mahkemesine gitirlldagine, |stinaf Mahkemes!' nin 2019/1368 esas,
20191840 karar nosu fle davalimn |stinaf talobinin kabuline, 9. idare Mahkemesinin 20171252 Esas,
20197101 Karar sayli kararinin kaldinlmasing karar verildigi gérilmdstiir. Slrecin temyizi sorucunda
05.04.2023 tarihtl 2021/7546 E., 2023/3464 K kararlan iz alman kararlann onanmasina kesin olarak
karar verildigi gdrilmistr

Mahkeme siireci devam ederken yine tagmmazin Begiktag Belediyes! Imar Argiv Mibdii i’ nde vapilan
dosya incelemesinde yukanda bahsl gegen aykiribiklara ek olarak 11.01.2023% tarihinde 27 m2
lpisinde etrafi yiong dredli celik eklenti alan, 143,52 m2 dlgasinde havuz ve etrafinda 103,52 m?
kapah alan eklendidi, onayh mimari projesindekl cati zlaninin defistinldigi, bina asansérlerinin teras
kibina kadar uzatildif (98m?), ¢ati katimin dzerinde merdiven kovasmin bir kat devam ettiribdigi ve
tesisat adasi yapildiginin (32,56 m?) tespiti ibe Yapi Tatil Tutanag tanzim edididi gbrillmistir, Imar ve
zehircilik Mid arlGgu’ nin yangmasinda sen tarihli Yap) Kayi Balgesi'nin Yaps Taril Tutanafi’ ndan sonra
tanzimi gerekgesivie gegeriliginin sorgulanmasi maksadiyla Btanbul Valiligi ne vaz vazildifi ve yazya
tevaben bahsi gecen aykmligin yasalga kavusturulmas) e alakall olarak 17.01.2023 tarih,
THIFZECNM belge numarah Yap Kayit Belgesi ne esas alanlann 31.12 2017 tarihinden sonra yapildig),
11.01.2023 tarihli 42/0028 sayih Yap Tatid Tutanagindan sonra guncelleme yvapdarak 07.11.2018 tarih,
AB30272 bagvury, KFBBVALK belge numarah Yap: Kayit Belgesi'nin olustufiu ve tekrar gincelleme
yapilarak 17.01.2013 tarih, 5223393 basvuru numaral TH397ECM belge numaral Yaps Kayit Belgesinin
alindgy ve aktif oldufu gordimistiic. S0z konusu tutanak ile alakal sirecin devam et bisgisi
adinilmigtir.

“Bejiktag Belediyesi Imar ve Sehircilik Mididogi‘nin |.B.B Baskanld ile olan yansmasinda Yapi
Keyrt Belgesinin teras katinda inga edilen hacim ile alakal alindig: ve 111 bafimsiz bélim numarasi
ile numaralandiridig gorilmiigtir.

**Dava siiresinde yikim kararina binaen belediye ekiplerinin iglem yapmak igin aylordk teskil &
tahalle gittigi, mahkeme siirecinin devarm gerekgesiyle Islem yapmadih gérillmiistir,
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***yukanda bahsi gegen Yap Kayit Belgelerinden 07.11.2018 tarih, 3830272 bagvury, K7T3BVALK
belge numarah Yam Kayit Belgesi fiziki olarak griiimily olup, diger belgeler yanigmalar lizerinde
okunmustur,

“***¥ukanda aynnbilan verilen tutanak, enclimen kararlan ve mahkeme kararian deferlemeye
konu bagimsiz bblimil ethilememekte alup, bittiin maliklere ana tasinmazdaki hissalerl oraninda
enzn kesildigi tespit edilmistir,

3.7 Gayrimenkula Hliskin Olarak Yapidmig Sbzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsibi insast
vieya Hasilat Paviasims Sézlesmeleri Vhb.] Higkin Bilgiler
5oz konusy tagmmaclar iin dizenfenmis herhangi bir stzlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri lgin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Buhsatlarna, Yap:

Kullarum lizinlerine [liskin Bilgileri llv lgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekll Tim iz u!;ﬂn Alinip
Albnmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Mewscut 01
Hakkinda Bilgi
Begiktay Belediyesi Imar MOdOrliiUnde yapilan incelemelerde aginmazlara ait alinan belgeler su
sekildedir;
RUHSAT BluGiLER|
Sira B8 Omak | Toplen | Kat |Yop
N Bele A - i et e - Alar Alsn  |Saym | Sradi
Aerdans 134 |7.68659,35 |
Weni X |
1 eni Yaps Ruhsat 8102000 | 2K0/6443 Rines b '!:_1'\1‘.'!'1 = I !I'.".!I!lllfl.ll_!i.ﬁﬁﬂl,ﬂ 15 | 54

Fesidars Dajre | B3 [7.750,35

Dina icindeki lyyari | 18 |523500
Idari lyler Binaw | B2 |7.750,35

- 18 |5.13500

2 Tachlai Auhsan 13.07 2003 | 22y 3283

3 |¥am KEmlarima fzin Bedges E:IE.IJ'E..JE"I!.E:?M-‘I,H-‘-IEE

22.310,02) 35.195,37| 17 | 5

22 31003 2538537 | 3T | 54

17032016 tanh, 2016/2521900 =ayli Proje;, 04_.11.2016 tarh, DO0BY3 = 16 savil Yeni Yapi Ruhsats,
10.05.2018 tarih, 2018/31 sayil Yap Kullanma |zin Belgesi gordlmiigtir. Yeni Yap Ruhsat ve Yapi
Kullanma lzin Belgesi yol kotu alt kat sayist 2, yol kotu Gsti kat sayis 15 olmak tzere toplam 17 kat, 42
mesken, 6 ofis, 1 kapio dairesi olmak tzere toplam 48 bagirsiz bélim, 998 m® ingaat alani igin 1V =
C yap sinifinda tanzim edilmistir,

3.8 Deferlemesl Yagilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayh Yap: Denstimi Hakinda

Kanun Uyannca Denetim Yapan Yapi Denetim Kerulusu (Ticaret Unvam, Adresi vh.] ve Deferliermesi
Yapilan Gayrimenkul fle lgill Olarak Gerceklestirdifi Donetimler Hakkinda Bilgi

50z konusu tagmmazkanin yer aldig binanin yap denatim iglemberi Bostanc Mahallesi, Bagdat Caddesi,
No:523, D:1 Kadikdy/ISTANBUL adresinde konumlu DST Yaps Denetim LTD. $Ti. Tarafindan yapilmistir,

3.10 Eger bellrll i erleme iliyorsa iliskin detayh bilgl ve planlarin ve
sz konusu rin tamamen m i iliski guna ve farkli bir projenin wygul

562 hurrusﬂ uaﬂnrieme |5hem| belirli bir projeye u.tlnal:len wpllmatﬂaiudw

3.11 Warsa, Gayrimvenkutiin Enerji Yerimlilik Sertifikasi Hakknda Bilgi

502 konusu gayrimenkullerin konumiy olduu ana tasmmaz igin 26.11.7014 tarih, 5345701543319
cavili, B sindi enerji verimbilik sertifikasi bulunmaktadir,
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4. GAYRIMENKULON Fizixi GzZELLIKLER]

4.1 Gayrimenk n Analizi we Kullanilan Veriler

Istanbul [, Osman imparatoriudu’nun 1853'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yakiasik bes asie
boyunca Csmanl imparatorksfu’na bagkentlik yapmig ve Tiirkler tarafindan “lstanbul™ alarak anidmaya
baglanmgtir. Bugdn, Istanbul, artik bagkent olmasa da, hizls gelisen iilkenin en bilyiik sehridir. Bogas
gevredindeki konumau, Istanbul', Asya ve Avrupa arasinda bir klipril yapmaktadsr, Bogazici ve Halig He
kent verlegimimi gekillendiren topofrafyas, sehrin en doemll sembollerinden biri olan siluetini
tamimlar. stanbul'un tarihi ve dolayisyla kiiftlrd, mimarisinde gledlebilir. Sehein mirmarisi Ban ile
Doguyu bir araya getirmektedir, jehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibd Roma
Dénemi kehintilar ve ayrica Cenevizlder tarafindan miras irakdan Galata Kulesi yer almakiadir. Ote
yandan yehri tanmmlayan, Bizans ve Osmanh yamlardir. Bizans yapilan arasinda en &nde geleni, vaklagik
1500 yil boyunca dinyamin en gnemll anit olarak ayakla duran Ayasefya'dir Giindmizde Ayasofya,
mize olarak zivarete agkbr. Osmanl yapilan arasinda Be asilar bovunca Osmanli sultankannm
meskeni ve yonetim merkedi olarak kullanilan Topkap Saray), Sultanahmet Camii, Stleymaniye Camii,
gunumdze de ulagmig ticaret geleneginin vagatildig Kapaligars: ve Misir Cargisi; kentin kGltbriind ve
kimligini tanimlayan amitlardir. istanbulun kiltGrel miras alanfannin uluslararas Gnemi, UNESCO
Danye Miras Listesinde “Istanbufun Tarihi Alankary” bashi icerisinde kendilerine yer verilerek
taminmugtir. istanbul ayme zamanda modern bir sehicdir. Thrkive'nin kirsal bilgeterinden lstanbul’a
yonelen ig gag ile sehrin nifusu son yillarda ciddi sekilde artmigtir. Bugdn Istanbul, Tdrkiyve nin toplam
nifusunun ylzde 20'sine evsahipligi yapmakta, G5¥H nin yizde 22 sini ve verg gelirkerinin ylizde 407 m
dretmektedir. Tdrkiye'nin yarabici ve killtdrel endistrilerinin merkezierinin neredeyse tamami,
istanbul’da bulunmaktadir, Tirkiye'de gergeklestivilen miize zivaretlerinin yaklasik alarak yarisi {ydzde
49), killrorel performansiann ise yuzde 307U istanbul'da hayate gegirimektedir. [stanbuFun tagdas
kibtidiri de gittikee daha cok ilgi sekmektedir, 2010 yiinda Avrupe Kiitdr Bagkenti olan Istanbul'un
glgll yonleri “artan refah, Torkiye'nin kiltirel ve turistik lideri ve onciist olarak konumu, sanat ve
kiiltiire karg artan ilgi ve hepsinden onemlisi geng ve dinamik nifusudur®, [stanbui, soz konusw enerjlsi
ve dinamizmiyle diger diinya sehirlerlyle hizh bir sekilde bitinlesicken sehrin politika vapicilari da
[stanbul’u “kiresel bir sehic' olarak konumlandirmabktadir.

Istanbul, Avrupa e Asya kidalar arasinda képri girevi giren, bunlann birbirine en ok yaklagti ki ug
dzerinde kurulmug bir gehicdir, Bu ughar Avrupa kitasinda Catalca, Asva kitasinda ise Kocaeli; ginsyden
Marmara ve Bursa, gineybatdan Tekirdag ve kureybatidan Kirklareli ile gevrilidic. Sehrin adini aldigs
wve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada Ozerinde bulunan asil fstanbul 253 km#, bitiing ise 5712
km* 'dir, Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahiddir. istanbul cevresinin bitki Srtiisi, Akdeniz
fklimd bitkilerinl andirir. Bélgede en cok gorolen bitki turd makidir. Bu bitkiler wzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendinl uydurmugiur, Fakat iklimin dzellifi dolayi e tepelor piplak degildir. Yer yer
guiriilen armanlik alanlann en Gnemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.

! ISTANBUL

| Nifus: 15.907.951

T W2
Istanbul ndiusy bir Sncak] wila gl 57.051 amsgtn.
mtanbul niifusua 20227 vilina gore 15,907 351 'dir

S Nk, T.955, 820 arke v 752 939 Radindan clugmaktadir.
zcha olarak e %50,00 evhook, Tl 09 kadindi
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Tirkiye'de ikamet eden nufus, 31 &rabk 2022 tarihi itibaryla bir Gnoekiyvila gire 5% bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulaste Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42

milyon 575 bin 441 kisi oldu. Digar bir Fadeyle toplam ndfusun %50,1%0i erkekler, %49 5%'unu ise
kadinlar elusturdu.

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE willik dagigim araniar (i}, Eylul 3023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Eyiil ayinda bir &nceki aya gore %4,75, bir onceki yilin Aralik
ayina gore %49 86, bir dnceki yilin ayni ayina gbre %61,53 ve on &l aylik ortalamalara gére %5530
olarak gerceklegtl. Bir Snceki yilin aym ayma ghre en 2z arti; gsteren ana grup %20,16 ile kanut oldu,
Buna karsilek, bir anceki yiin ayn ayina gore artigin en yoksek oldugu ana grup ise %92,48 le lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibaryla 2023 yili Eylill ayinda bir dnceki aya pére en az artyg
gosteran ana grup %250 e giyim ve ayakkabi aldu. Buns kargilik, 20323 yili Eylil aywnda bir onceki aya
gore artiin en yoksek oldugu ana grup ise %30,27 ile egitim oldu. slenmemiz gida drinleri, enexji,
alkolh ickiler ve titin e altin haric TUFE deki degizim, 2023 wih Eylil ayinda bir Snceki aya gore %5,06,
bir Gneekl yilin Aralik ayina gére %54,66, hir onceki yilin aymi ayina gore %E7,22 ve on iki ayhk
ortalamalara gore %57, 75 olarak gergeklesti. (TUIK.}
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#.B.0 son Syillik thketici fiyat endeksi grafifi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yih itibariyle enflasyan
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikbe ciddi diisis
gostermig olup, bu gran %0,5 alina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan anflasyan orani bu
aydan itibaren sirekll arhig ghsterarok 9,1 seviyelerineg kadar gelmistir. 2022 Temmuz ik ile takrar
digiy egidmine girmig olup gdndmiz itibariyle %3,7 seviyesine pelmistir.

A GSYiH iz

GEYH biylimee tizlai, 11, Coyrok: Kisan-Hazirzn, 2033
(1]
73
423
24
15
111
2]
5
i
&
] L] s | il L] i i 1]
mnn pe[n ) mA
— EF oo B aln 2T cavnh e gote Sdgrnim oan (pendnlmamg ——Hr sacebs pepre e goee deggiriaian

GEYH'yI elujturan faaliyetier incelendiginde; 2023 yili ikingi geyreginde bir Gnceki yila gore zindirlenmiy
hactm endeksi alarak; diger hizmet faaliyetleri %6,6, hizmetler %6,4, ingaat %6,2, kamu yGnetimi,
egitim, inzan sagl ve sosyal hizmet faaliyetleri 5,1, finans ve sigorta faalivetler %4,9, gayrimenkul
faaliyetier %3,2, bilgl ve lletigirn faaliyetier %1,3 ve tanm sektBrd %1,2 artte Sanavi %26, mesleki,
idar] ve destek hizmet faglyetlen se %1,2 azaldi, Meviim ve takvim etkderinden anndnims GSYH
gincirlenmiy hacim endels), bir dnceki ceyrege gore %3,5 artt, Takvim etkisinden anndinlmsg GSYH
gincirlenmig hacim endeksi, 2023 yih ikinci ceyreginde bir Snceki yibin ayni peyregine gore %5,0 artte
Urstim yantemiyle Gayrisafi Yurz Igi Hasila tahmini, 2023 ylmin ikinel ceyvredinde cari fiyatiarla bir
dnceki yilm ayni geyrefine pare %E0,7 artarak 5 trilvon 502 milyar 192 milyen TL aldu. G5YH nin ikinci
gayrek degeri cari fiyatlarla ABD dalan bazinda 271 milyar 468 milyon olarak gergeklesti, MNet isletme
artigifkarma galir %310 arth. isgucll ddemelarinin eari fiyatlarla Gayrisafi Katma Dager icerisinde
payi gegen yilin ikinei geyrefinde %253 iken, bu oran 2023 yilinds %34,3 oldu, Net isletme artifikargha
gelirin pay) ise %53,3 iken %43,8 oldu. (TUIK) MET KURUMEAL CAYESIENELL
GESERLEME VE DEspSMANLIK 2.5
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yillik T i

Ui 21 My 2 Erdi deak Wy T L |

¥aklagik son 10 yillik dénemde TR 10 ywillk DIBS olan tahvil oranlar ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 wib 3.ceyregivie birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyredi ithbari ile %27 sevivelering
ulagmigtir. Bu ddnemden sonra disgdy eifimine girmis, Ocak 2023 danami itibari lle tekrar yiksels
trendine gecerak rapor tarihi itibariyvle yaklagik %27 seviyelerindedir, {Grafik: Bloomberght.com]

Dk "2 My 21 Exl "I k. "33 bl T3 Eyl 22 [

¥aklasik son 10 yillk dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahwil oranlar ortalame %2 sevivelerinde
seyrederken 2019 yil son geyregivie birlikbe ciddi disiise gegarek %1.5 ve alb seviyelers Inmis, Adustos
2020 itibarie %0,6 ya kadar gerilemistir, Bu siirecten sonra artis ghstererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle %54,60 sevivelerindedie, (Grafik: Bloomberght. com)
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2019 il Mayrs 3y il birlikte Euro 10 yilik Alman Takvili ise 0% alting inmis olup 2021 ve 2022 yilnda
pazitif yénde devam etmigtir, Artig son dénemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte clup rapor tarihi
itiberiyle ortalama %2,50 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Dagisiml;

| TLEIF Cham =

Baorsa Istanbul tarafindan yaywwalanan Tirk Lirasi Referans Falz Oranlar uygulamasivia hazirlanmsg
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz orankanm gostermektedic. 2023 yilinda gérildagi tizere
TR yillik referans faiz oram 2023 yil ik yarsinda %10 direyinde iken rapora tarihi itibari e %26,49
channdadir,
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Orantan uygulamasiyla haziflanmis yukardekl grafik
yillara gore USD referans faiz oranlanmi gdstermektedir. USD 12 ayhk referans faiz aram 30.06.2021
itibarivle %0,5 sevivesindedir. 2022 yihnda gérildifd Gzere LUSD reforans faiz oram Misan ayindan
itibaren artiga gegmig ve rapor tarihi tibari ile %5,30 sevivesing yitksolmigtic

& TEME ve FED Faiz Oran Degigimi;
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Tirkiye Cumhurtyetl Merkez Bankas: tarsfindan apkianan faiz oram 2000-2018 willan arasnda
ortalama 5,0 - %7.5 aralfinda degiymekte iken 2018 Mayis ay! itibariyle %20,00 seviyes! Gzerigrine
kadar gilkmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdGrmiistir. 2019 Temmuz ayindan
itiharen dasos edilimi ile %8,50 seviyelerine gerilernigtie. Bu taribten itibaren arbis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %1900 seviyelerine galmistir, 2021 Eyldl ayr itibar| ile dijage gegmig olup Haziran

ayina kadar %850 sovigelarine pelmistir,

Haziram ayindan itiberen gergeklegtivilen ekonomi

politikalarmdaki deigikiildar e birikte %30 seviyesing gelmistir,
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gére faw orami %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle 32,50 seviyelerine kadar pikmagken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmigtir. Mart ayi itibariyle tekrar artiga gegmis olup gunomaz itihart be %5, 50 seviyesindadir,

Het Eurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damigmanlik 8.5
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A Tirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

Tiirklye genafinde konut satizlan Eyhil ayinda bir dneaki yilin ayni ayina gore %9,5 azalarak 102 bin 656
oldu. Konut satiglannda Istanbul 15 bin 247 konut satig ve %149 ile en viksek paya sahip oldu, Satis
sayllanina glre [stanbul'u 3 bin 48 konut satisi ve %88 pay lle Ankara, 5 hin 476 konut satis ve %53
pay ile izmir izledi Konut sateg savesnin en az oldugu iBer sirasivia 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu, (TUIK)
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Torkiye genefinde ipotekli kenut satglar Eybil aymda bir Gnceki yilin ayni ayna ghre %50,2 azaliy
gistererek E bin 446 oldu. Toplam konut satislar iginde ipatekli satislarn pay %8.2 olarak gerceklastl.
Ocak-Eylul daneminde gerseklegan ipotekli konut satiglan ige bir dnceki yhin ayni dénemine gére %29,6
azalgla 160 bin 884 oldw, Eylil ayindaki ipotekli satslann, bin 371%; Ocak-Eviil donemindeki ipotekli
satiglanin ise 48 bin 8651 itk el saty olarak gerceldest. Tlrkiye genelinde difier konut satiglan Eylol
aymnda bir Bnceki yilin aymi ayina gre %23 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam kenut satiglan iginde digar
satiglann payr %918 olarak gergaklesth Ocak-Eylil déneminde gorceklesen diger konut satislan ise bir
gnceki yilin aym dinemine gire %10,8 azahsla 739 bin 190 oldu. [TUik)
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Tiirkiye genelinde ik el konul satig sayis, Eylil ayinda bir Snceki ylin aym aying gore %152 aralarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut sateslar: iginde ilk el kanut satiznm pay %29,7 aldu. ilk el kenut satislan
Deak-Eyld| déneminde ise bir onceki yvin aym dénemine gire %13,9 azalsla 263 bin 597 olarak
gerseklesti. Ikinci el kenut satsglar) Byl ayinda bir tinceki yilin ayns ayina géire %68 azals gostererek

72 bin 168 oldu,

Toplam konut satislar iginde ikinct el konut satsginin pay %70,3 oldu. [kinci el konut

satiglan Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki ylin aym dénemine géire %15,2 5230513 631 bin 477 olarak

gergeklesti, [TUIK)
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Yabancdara yapilan konut satisian Eylil ayinda bir onceki yilin aym ayina gore %42,0 azalarak 2 bin 530
oldu. Eylil ayinda toplam kenut satighan iginde yabancilara yapilan konut satganin paye %2,9 oldu,
Yabancilara yapidan konut satislarinda ik siray) bin 7 konut satisiile Antalya alde Antabya'yi sirasyla 978
konut sat il istanbul ve 211 konut satig ile Mersin izled|, [TUIK)

Fabianiikarg papsan baml aaig. Exiu 3093
[t

10800
BN
rare
T
I-IH'I
L]
103
1o
10H
TR

1w I‘

I:ﬁlﬁll‘l:lﬂ‘lluﬁl

\‘I ||I\l| I “iH“:
B2 | o Rl B3id L TREFRE TR

R R AN ERE - i H
!l:l.".‘! L EE

Belediyeler tarafindan 2023 wili . ceyreginde yapr ruhsat verilen vapilann toplam yiiedledmi 38,6
milyon m* iken; bunun 20,0 milyon m*si keaut, 10,1 milyon m*'si konut disi ve 8,4 milyon m®'si ise
ortak kullammm alam olarak gerceklesti, (TUEK]
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Bir oncekl yiin aym ceyregine gore, 2023 yib Il ceyreginde belediveler tarafindan yapt ruhsats verilen
yapilarin bing sayisi 5,7, daire sayesi %31,3 ve yiizalpl mi %25,6 artt, [TUIK)
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Bebediveler tarafindan 2023 yih |1, geyregnde yap ruhsabs verilen yapilann kullanma amacina glire en
yiksek ylzokpdm payina 25,6 milyon m® lle ki ve dahs fazla daireli tkamet amach binalar sahip oldu.,
Bunu 3,5 mikvan m* ile sanayi binalar ve depoler izledi [TUIK)

I Tapi nakaan vardan yapiscis hullasda amogionag gore yieolpoem paylen, I Ceyrak 7173
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Ingaat maliyet endeksi, 2023 yil Eyliil ayinda bir Bnceki aya gice %246 artty, bir Snceki viln ayni ayina
gore %6793 artte. Bir dnceki aya gore malreme endeks: %3,39 arthy, iggilik endeksi %0,30 artti. Ayrica
Bir anceki yilin ayn ayina gore malzeme endeksi %54,15 artt, i5gilik endeksi %114,05 artti.. [TUIK)
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Bina Ingaati maliyet endeks), bir dneeki aya gore %2,47 artty, bir Gnceki yilin ayn aying gére %65,08
artke. Bir Dncekl aya gore makzeme endeksd 353,29 artti, Beillk endeksi 30,21 arttu Ayrica bir Sncekiyilin
ayni ayina gire malzeme endeksi %51,26 artt, 5gilik endeks) %113,93 artn, [TUIK)

Bira Fngaat mallyed -md'll-l:ll yillik degisim aremicss), Eylok 2023

I
o

e
1Y -
2 i
=
aar
uE
e e R g g b Bl
A P o e

it4h Ba

# p‘;au P
L -

e

Irigame maliyat andahsi rrfiﬂ: dagisim oranlani®), Eylil 2023

e B — o e————

LEN |

!. i el 14
=
T = = " T L — i as e meo = ML
1 LT e e e e L |
g e S — 1124
bbbk 1A
A
;E EERLI == S e B L
3
51 L - - P
E e ———— o ey il
i ] [T [T 1. R+ ] 1L

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhk A%,

DEGEALEME VE DA
Binipct M. Gour 3k e Adn 'I'FI'_"“_'
TeEmyi ] MY BD §Y Fanklid o
AN e A Sadt s tS CE
Tie S Hecipeens s ":qum. !
Pt e st Dainesi B



33

4.4 Gayrimaenkuliin Fiziki, ¥
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Degerlemea Islamini Olumsuz ¥Snde Etkileyen veya Simirdayan Faktorler

Degerleme tarihi itibaryle sire; tamamlanana kadar gegen sirede, degerdeme sleminl olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktar almamistr.

Bzeliikieri

& Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikieri;

Degerleme kanusy taginmazlanin yer aldd ana tagmmaz blok Besiktas llgesl, Nispetlye Mehallesi 335
ada 29 parselde konumludur, Parsel Dzerinde tek bloktan alusan Nishetive 10 Sitesi yor almaktadir
Blok yol kot aitl kat says 7, ol dstii kat sayisi 10 olmak (izere toplam 17 kattan ibarettir, blokta kapal)
ve acik otopark, asansér bulunmaktadir, Blokun sitma sisterni dofalgez kombi olup ana giris kapisi cam
dogramadir. Ana tasinmaz girisi parsel icerisinden, zemin ket seviyesinden yapiimaktadr. Ana Easinmaz
degerleme tarihi itibari ile bakoml durumda olup herhangi bir tadilat ibtiyac) mewcut degildir,

Degerlerne konusu 102 bafimsz bilim numarab dikkan projesine gore ve mewvcutta binann 1.
Bodrum katinda konumiludur. Tasmmaz projesine gére 470 m® brit kapah zlan, 66 m? teras alanldr,
Mewcutta e projesinde teras olarak gBzlken hacmin kapah alan olarak edildi@ ve tasinmann
toplamda 536 m® kapal alanh hale getirildi@l tespit edilmigtir. Taginmaz icerisinde ibtiyaca binaen
bilimlendirmeler yapildi@ gordlmistie. Konu tagmmaz degerleme tarihi itibard ile  bakimb
durumdacr

la Insaat bevam Eden Pr

lliski Bilgiler

50z konusu taginmazin konumiu oldugu ana taginmazin aykrihk detaylan raporun 3.6 bélamunde
ayrintll bir  sekilde agklanmuste. Bu aykrhgn degerleme konusu tagmmaa  etkilemedigi
dilgtinilimektedi,

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degigiklikiarin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 21.nc Maddesi
Kapsaminda Yenlden Ruhsat Ahnmasim Gerektirir Degigiblikler Olup Olmadig Haklunda Bllg]

30z konusu taginmazin kenumiu oldudu ana tasinmazin raporun 3.6 holiminde aciklanan aykrdiklar
ilet alakak 3194 Sayih Imar Kanunu'nuen 21 Maddesi kapsaminda yeniden rubgat alinmas: va da ruhsata
aykir hacimlerin yiklarak ruhsata uygun hale getirilmesi Gnerifir. Bu aykedifm deferleme konusu
taginmazi etkilemedigi dugind imekiedir.

Gayrimenkuliin Gayrimenkul Arsa
Is¢ Uzerinde Herhangi Bir lunmadd v | Amacia Kullanld
Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz degerleme tarihi itibari ile galeri olarak kullandmakta olup arsa veya arazi degildir.
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5. NULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
UDS Tammh Deger Esas) - Pazar Dederi:

AParar degeri, bir varlk veya yikiimlGMigdn, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekl bir satsci
ve stekli bir alici arasinda, taraflarin bikgilive basirethi bir gekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvagaasiz bir izlem ile degerleme tarihi inbarwyla el degistirmesinde kullaniimas: gerekli
girilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asafidakl kaveamsal gerpeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir

(3} “Tahmini tutar” fadesi muwazaasiz bir pazar igleminde varllk igin para cinsinden Ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar deferl, degerlame tarihi itibanyta, pazarda pazar deferi tanmuna wygun
olarak makul gartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satic) tarafindan makul sartiarda elde
edilebilecek en iyi ve aho tarafindan makul gartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattr. Bu tahmin,
ozellikle de satigla Higkili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat va geri kirala sdzlegmesi gibi Gzel sartlara vaya kosullars davararak artbnimeg veya
azaltilmeg bir tahmini fiysts veya sadece belirh bir malike veya alicya yénellk herhangl bir defler
uRsdu N Kapsamaz.

(b} “El degistirmesinde kullanidacak” ifadesi, bir varlgin veya yikimlZlagin dederinin, Snceden
belirlenmis bir tutar veya gergek sats fiyatindan zivade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat defierleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindeki thim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fivattr

{¢) “Degerlemne tarihi itibaryla" fadesl deferin belirli bir tarth itibanyla belirlenmesini ve o ramana
Gzgll olmasin gerektiric. Pazarlar ve parar kogullar degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kogullan bagka bir tarihte degil sadece dededeme tarihi itibariyla yansimr;

(d) "Istekli bir ahci 2rasinds” fades| alim niyetivle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalms olmayan
bir alic) anlanuna gelmektedir. Bu alict her fiyattan sann almaya hevesh veya kararh degildir. Bu aliei,
var olduffunun kantianmas: veya tahmin edilmesi momkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan riyade mevout parar gargeklerine ve mevcut pazar beklentilering uygun olarsk satm abir. Var
oldugu kzbul edilen bir alics pazann gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat sdemeyecektic, Varligm
miycut sahibi ise pazan olugturantar arasinda yer almaktadr.

[e] “Istekli bir satic’” ifadesi ise belirll fivattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar terafindan makul ghrilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satico anlamma gelmektedir. istekl|
satic, fiyat her ne olursa olsun, varh uygun pazarlama faalivetler sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek an iy fiyatran satmak istemeltadir. Varhdin acd sahibinin gercekte icinde
bulundufu kosullar, yukanda anilan sartiara dibil degildic, cinki istekhi satio varsayimsal bir maliktir,

{1 "Muvazaasuz bir iglem” ifades, fiyatin pazann fiyar seviyesin yansitmamasnz veya ylksalrmesing
yol acabilacel, Srnefin ana sirket ve bagl girket veya av sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralaninda
belirdi ve tael bir iligki bulunmayan taraflar arasimda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemierinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden Higkisiz tarafiar arasinda yapildi@ varsayibir.

(g} “wygun pazarlama faaliyetleri sonucunda® ifadesi, varl@m pazara gikartdarak en wygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri tanumina uygun olarak elde edilebilecek en iyl fivattan satdlmas

olmasi anlamina gelmektedir, Satig yonteminin, satscenin erisime sahip olduu pararda an iy fyati elde
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edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varhigin pazara gikartilma siresi sabit bir sire almayp,
varhgin tlrine ve pazar kosullarna gare degigebilir. Burada tek kriter, varlifin veterh saysda pazar
kablimcisinm dikkatini {ekmesi igin yeterl sire taninmasi gereklili@idir. Pazare pkartilma zamam
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(k) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri® fadesi, istekl saticinin ve istekll alioimn
degerleme tarihi itibanyla pazann durume, varli§n yams, Geellikler, fili ve potansivel kullanimian
hakkinda makul dlcllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktacic, Taraflarin her barinin bu bilgiyd,
islernde kendi ilgifi konumian apsmdan en avantajli fiyat elde etrmak amacwyla bacicetli bir sekiide
kullandiklan varsayibr, Basiret, faydasi sonradan anlagidan bir tecrilbenin avantajyla degil, degerleme
tarihi itibarnyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilic. Ornegin fivatlarin dustUgo blr ertamda
anceki pazar seviyelerinin attinda bir fiyattan varhiklarin satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmes,
Bu gibi durumlarda, pazarlarda dafizen fiyat kagullar altinda vartiklarin el degistirildsgi diger islermber
igin gagerli aldugu gibi, basireth alicilar veya saticilar o anda meveut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
harsket edece klerdir,

(i) "Zorlama alinda kalmakszin® Fadesi ise taraflardan her birinin zedanmig olmaksizin veys bask
aftmda kalmaksizin bu islemi vapma nivetivie harekete gegmis olmasidir,

A Parar deferi kavrami, katdimeilorn azgir sldupu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen fiyat
odarak kabul edilmektedir, Bir varlfin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. 8ir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak smirh sayida pazar katifimersndan akesabilir. Varl@in
satga sunuldugunun varsanldid pazar, teortk olarak el dedistiren worlifin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varifin pazar degerl onun en verimil ve en tyi kullanmn yansitie, En verimli ve en iyl kullarnim,
hir varlfiin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak kark olan en yiksek dizeyde
kullamimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir vorfdin mevout kellanmminin devarmi ya da alternatif baska
bir kullanim olabiliv, Bu, bir poror katimeisinm varkk icin teklf edecedi fiyat hesaplarken varlik imn
planladig kullamma gare belivlenir,

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amac be gl alman gereken
defer esasini yanstmas) geeekir. Ornegin, parar deferin belirlemek amacwla, pazardan tiretiimis
wariler kullamilmik sarinya, farkh yaklasimlar ve yGntember kuflandfebiliv, Pazar vaklasim tanim olarak
pazardan tdretitmiy girdiler kuflamr. Gelir yaklagimini kullanarak pazar deferini beliflernek igin,
kotiimcrlar tarafindan benimsenen girdiderin ve varsayimianin kollanimas) gerekli gordlmektodir,
Maliyet yaklagimimi kullanarak pazar deferini balirlomek igin, esdafier kullanima sahip hir varlifin
maliyatinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl maliyet ve agmma analizlerivie belidenmesi gerekl
gérifmekredir

A Degerlemes| yaplan varkk igin meveut verilere ve pazaria iligkili kogullara gére en gegerl ve en uygun
degerleme yontaminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz adilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullantlzn her bir yaklagimen vaya yintemin, pazar
degeri ila Fgil bir ghsterge sailamas: gerekl! goridimektedir.

A Pavar degeri bir vorigin, pazardaki difer aholann elde edemedigi, belicli bir malik veya aho igin
defer ifade eden nitelkierini yansnmaz. Biyle avantajlar, bir variifie fiziksel, cofrafi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyde iligkili alsbilic, Pazar degeri, befirli bir tarihte belich bir istekli alssmin degil, herhangi
bir istekdi bir alicmin olduguny varsaydigindan, buna benzer tim deder unsurlanmn ghz ard) edilmesini
gerektirmmektadir.
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Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklagimbannin uygun ve degerlenen varhklanmin igerigi ile iligkili olmasing dikkat edilmesi
gerekir. Asa@ida tamimianan ve agklanan O yaklasm deferlemede hulandan temel yaklasmilardr,
Bunlanm tomu, fiyat dengesi, fayda beklentis] veya tkame ekonomi itkelerine davanmakbadir, Temel
degerleme yaklagimlarina asa@ida yer verilmektedir;

(&) Pazar Yaklasimn (B} Gelir Yaklasim  [C) Malivet Yaklasim
Bu temel degerleme yaklasimlaninm her kiri fali ma yéin ini igerir.

Bir varhia iligkin defarieme yaklagimlarnin ve yéntémlerinin segiminde amag belirli durumiara en
uygun yentemin bulsnmagidie, Bir yéntemin her duruma uygun olmas stz konusw degildir, Segim
sdrecinde asgari olarak azagsdakiter dikkate alimir:

{a] degerferme gorevinin kosullar we amaci e belirlenen uygun defer esasilarl we varsayidan
kullamm{lar}i (k) olas degerleme yaklasimlannin ve yintemberinin glghl we zayif yanlerd, (g} her bir
yortemin varkgin nitelidi ve ilgili pazardaki katilimolar tarafindan kullandan yakiagimlar ve yontembar
bakimmdan wygunlufu, {d) véatemikerin uygulanmag iin gereken guvenifir bilginin meveudipeti,

5.1 Pazar Yaklasim
A Pazar Yaklasimim

Nedenleri

Pazar yaklagimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilie olan ayn veya karsilastinbabilic (benzer) varitklonls
kargilastimimasi suratiyle ghstarge nitelbfindeki deferin belilendigi yaklagimi ifade eder. Agafida yer
verilen durumbarda, pazar yeklagmimin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb agielk
verilmesi gerekli girilmektedir: [a) deferleme konusu varkfin defer esasina wygun bir bedelle son
dinemde satifrmig olmas, [b) defereme konusu varkEin veya buna Snemli 8lghde benzerlik tasiyan
varhklarin aktif elarak islem gdrmesi vefveya (6] dnemli Glcide benzer varlikbar ile gl sk yvapilan
ve/fveya glincel gbzlemlenehilir isiemberin 56z konusu olmasi.

1 Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme lcin Bu Yaldagimim Kullanikm

Karsitastiniabilic pazar bilglsinin varhifm tipatip veya Gnemli dkgide benzerhdde liskili olmamasi halindsa,
defderfemeyi perpelkiestienin karplastinilabilir varliklar ile deferleme konusu varfk arasinda niteliksal
ve niceliksel benzerliklerin ve Farkldiklarn kargilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargdastirmal
analize dayah dizeltme yepilmasina genelde thiiyag duywlacakor. Bu dizelimelerin makul olmas ve
degenemeyl gergeklestirenlerin dizelvmelerin gerekgeler ile nasil sayisallasurddiklanna rapordaninda
yar vermeleri gerekir,

Parar yaklagimmda genellikle her biri farkh canpaniara sahlp karsilastinlabilir varhklardan elde edilen
pazar carpanlari kullaniie, Bafirlenen arabktan uygun garpanm segimi niteliksel ve niceliksel faktbrlerin
dikkate alindsdi bir degerlendirmenin yagpidmasimi gerektirir,
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afF Bllgisi Tespit Edilen | U Bllgilerin Kaynag

[E:1 Satshk Dakkan] Dederleme konusy taginmaza ayni sitede konumiu, 780 m? zland dikkan pazarhikh
vlarak 168.000.000,00-TL bedelle satldkur. Emsalin biyik alank olusu sebebiyle birim fiyan nispaten
digiiktir, Ugilisi: 533 336 60 40

[E:2 Satihik Diikkan] Degerleme konusu taginmaza yakin konumiu, 300 m? alanh dikkan pazariikh
clarsk 62.000.000,00-TL bedelle satiiktir. Emsal, konum sgsindan dezavaniajh obup, dogrudan
caddeden girisi almasi sebebiyle avantajlidir. ilgilisi: 532 735 08 33

[E:3 Satilrk Diikkan] Degerleme konusu taginmaza vakin konumbu, 60 m? zemin kat, 40 m® badnm kat
alanh diikkan pararldh olarak 18 000.000,00-TL bedeliz satihkur. Emsalin bodruem kat alam ¥ oranmda
zemin kat zlanma Indirgenmistir [Indirgenmig alan:70 m"). Emsal konum acisindan dezaventajlh olup,
kiigitk alanl olusu sebebiyle birm fiyan yiksektie. Ayrica emsalin dogrudan caddeden girisi olmasi
sehebiyle avantajlschr Hgilisi: 532 735 27 80

[E:4 Saubik DOkkan] Degerleme konusu taginmaza yakin konumby, 100 m? alanl dikkan pazariikl
olarak 25.000.000,00-TL bedelle satsliktir. Emsal konum agisindan dezavantajh olup, kigik alanh elusu
sebebiyle birim fiyan ylksektlr, Ayneca emsalin dofrudan caddeden girisi olmas: sebebiyle avantajlidic
ilgilisi: 542 457 95 12

| EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
‘ fgerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m2) 730,00m2 | 300,00m? F0,00m? 100, 00m
Satig fivati 168.000.000 TL, 52.000.000 TL | 18.000.000 TL | 25.000.000 TL
m2 hirim fiyat) 215385 TL | 206.567 TL 257.143 TL 250,000 TL
Pazarlik 15%: - 10%%h - 1595 - 1894 -
Konum Serefivesi 0% + L0% + 10% + 10% +
Kat Sorefiyesi 0% - 10%y » 10%a - 10%: -
Alan serefiyesi LT 0% - 30% - 25% -
Indirgenmis birim fiyat| 193,846 TL 186,000 TL 141.429 TL 150.000 TL
Ortalama Birim fivat 167.819TL/m?
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caddeden giriginin olmas: sebehiyle avantajlidie,

ak{sn

[E:5 Kirahk Dikkan] Degerleme konusu tasimmaza yaken konumlu, 42 m® alanh emsal pazarlikh olarak

60.000.00-TL bedelle kiraliktr. Em<alin kiigik akanh olusu sebebnyle birim fiyat yiksek olup, dogrudan
ilgitisi: 532 311 66 16

[E:6 Kirahk Diikkan] Deferleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 300 m? alanh dukkan pazariikl
olarak 320.000,00-TL badelle kiraliktir. Emsal, konum acindan dezavantajli olup, dogrudan caddeden
girizi olmas sebabivle avantajhdir.

10

[E:7 Kirahk DUkkan] Doferfeme konusu tagmmaza yalon kenumlu, 195 m? alanh dikkan pazariikh
olarak 195.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsalin kiigik alanh sebebivle birim fivati viksek olup,
dogrudan caddeden girgi ofmas sebebiyle avantajldie,

ilgilisi: 545 231 22 05

[E:2 Kirahk Dilkkan] Deferleme konusu taginmaza yakan konumlu, 100 m? alanl dikksn pazarhkl
olarak 140.000,00-TL bedelle satdiktir. Emsalin kigik alank sebebiyle birim fiyati ylksek clug, konum
asigndan ve dogrudan caddeden girigl olmas: sebebiyle avantajhdir,

ilgilisi: 532 387 14 93

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN)

fgerik Emsal 5 Emsal & Emsal 7 Emsal B
Briit alam [m2} 42,00m?* 300,00m* 195,00m? 100,00m*
Sarg fiyati GOLR00 TL 320.000 TL 195.000 TL 140,000 TL
m?2 birim fiyat 1429 TL 1,067 TL 1.0040 TL 1400 TL
Fazarlik L5 - 100 - 1094 = 1584% =
Konum Serefiyesi 0% - 10% - 0% + 109% -
Kat Serefiyesi 59 - 50 - 5% - 5% d
Alan serefiyes] 400 - O 25% - 30%% =
Indirgenmis birim fiyat 571 TL BOO TL G000 TL 560 TL

Met Kurumsal Gayrimenkul Dedarlome ve Danismanlik A5

Ry

Tt S

LS.

DEGERLEME W&

L3R L ol b
i 0113 ARY il
I Rl

1
A0 Pefel ARG Rl o P it

21
LE EHURU T A T T o=




“ﬂ‘
S s akfen
Wil .:'ﬂ' 5 .

A Emsallerin MNasil  Dilk Al 1] kila Emi B

Dizelumelgr, Dizeltmelerin Yapima Nedenina iliskin Detayl Aziklamalar ve Diger Varsayimiar

Rapara konu tagmmaz tapu kaydina gére “Dikkan” vasiflidic, Taginmazin bulundugu bitlpede, kendisine
benzer Ozellikli ok sayida emsal meveut olup emsaller yakin bilgeden elde edilmistic. Degerler kat,
konum, kullanim alani, yap yas ve kalitesi durumuna gore dedismektedir. Deger dizeltmeleri bu
etkenler dikkate ahinarak yapilmes ve birim deger kanaatinde dnemli rol oynameslardir. Tasinmazin
bulundufu bllgede, benzer arellikli dikkankrm birim fivatlan 150.000-TL/m® ila 200.000-TL/m®
aralghndadir.

Tapinmazin bulundufiu bilgede yepilan incelemelerde, kendisi e benzer konum ve yapi szelliklering
sahip kirallk dikkan emszller! incelenmistir. Bolgede yer alan dikkan nitelikli tasinmaziar igin kira
bedallarinin aylik 600-TL/m* ila BO0-TL/m?arasinda defismektedir.

Bolgede yer alan sategad ve kiraya konu tasinmazlann pazarbk pay) yoksek tutulmus olup piyasada
hareket oimady wve talep edilen fivatlar Gzerinden lglem gergeklegmodifi bilgisi emlak
danigmanlarindan alinmastar.

4 Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonue

Taginmazin projesinde teras alani olarak gbziiken hacmin kapah alan olarak imal edildigi tespit ediimis
olup, dofrudan tegmmar icerisinden gecisi olusu sebebiyle teras alan indirgemes: yapilmamstir.

Yukanda yaulan bilgiler dogrultusunda soz konusu tagnmaza takdir edilen sang defer detays su

sekildedir;
EPSAL KARSILASTIRMA Y NTEMINE GHRE DEGER DETATI
Frojeye Praleys Mevoul Durumda
5 Ta
“": !:n"' GilraTasenmat GireTagnmaz Tagnmaz Hapali ::T::::Umm:l; Taminenar De=geri {TL|
Kapah alan {m3) | Teras Alan [m'] Blan (m)
1 102 170 ] 536 k16751045 L50,000.000,00

Pazar yaklagimi ydntemi sonucunda tagsinmaza proje ylzdleimi dikkate alinarak daire toplam degerl
[E.0.% harig) ~90.000,000,00- TL takdir adilmigtir.

MET HiURFa=a i 28w ERELIE
DEGEHRLEME YE BANSRANLIM 4.5
Froribywi M0 SmeSE Hg: 170 Yook dahe i ans
Tl 0293 dBF =0 i Fop B0 ST L T}
wmrmarsEl i & Sppmpaa 1 d T, 0 i T
Fle S Ml IDERSE Molasd Sun] o %s shsomie
Maknpe Wergl el GIYOEA ruH:

Met Kuruinsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5 23 | 52



ek 1 “"f%
FaL .

5.2 Maklyet Yaklagimi
4 Malivet Yaklasimim Acklayie Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme lgin Bu Yaklagimin

Kullanmilma nedani

Maliyet yaklagims, bir abciin, gereksiz kiifet dofuran zaman, elverissalik, risk Zibi etkenler stz kanusu
almadikga, belli bir varlik igin, ister satin alme, isterse yapim voluyls edinibmiy olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varlf elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagl ekanomik
ilkesinin uygulanmasiyla gtsterge nitelifindeki degerin beliflendig yaklasimdir. Bu vaklagimda, bir
varffin cari ikame maliyetinin veya veniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel borulma ve
diger bigimlerde gergeklegen tlm yipranma paylannn disiilmesi suretiyle gésterge nitelifindeks deger
belirlenmektedic. Agaguda yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
tnemli ve/veya antamh agirlik verilmesi gerekii garitmektedir

(a} katibmclarin degerleme konusu varlkla dnemll dlglide ayni faydaya sahip bir varh@ vyasal
sstlamatar olmaksmn yeniden olgturabibmesi ve varkigin, katimeitann deferlame konusy varhdi bir
an evwel kullzanabilmeleri igin dnemil bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulabilmes,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhiin kendine azgi niteliginin galir yaklasimim veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmas ve/veya (c) kullandan defer ecasinin tame| alarak ikame degen ornedinde
aldugu gibi ikame malyetine dayanmas:.

Belli bagh ¢ maliyet yaklagim yinterni bulunmaltadir: (a) Mame maliysti yoatermi= gosterge
nitelifindeli deferin esdefer fayda saglayan benzer bir varligm maliyetinin hesaplanmasivia
belirlendifi yantem. (b) yeniden Gretim mallyet! yontemi: gosterge aitelifindeki degerin varkgn
aymsmin dretdmesi igin garekli ofan maliyetin hesaplanmaziyla belirlendifi yontem. [c] toplama
yontemni: varliin degerinin bileganlarinin her birinin degari toplanarak hesaplandg yontemdir.

Tagimmaz kat m I.ilkl'fﬂ'ﬂ re-.—:ls Edlh‘l‘l|$ '|_,I'EI|]I|'iE Fman-umlu alup, arsa dtg&rkmeswapdmam Lmr

A Yap Maliyetier ve Dige
Narsayimlar

Degerleme konusu tainmaz kat mulkiyeth, bbb, nitelii kazanmis ve yvap kullamm izin belgesi
almmuegtir, Bu sebeple yap degieri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklacimi ile Ulasilan Sonug
Taginmaz kat milkiyeti tesis edilmis yapida konumiu olup, Malivet Yaklagm il deger takdiei
vapilmangtr.
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5.3 Gelir Yakiasmm
ir Yaklasimim i rfimenkuliin efemesi i Hu Yaklagimin

Kullaniima Nedeni

Gelir yaklagrmi, gosterge niteligindeki deferin, gelocekteki nakit akslaninin tek bir can defisrs
dindigriiriiimesi ile belirlenmasini sagilar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varkk tarafindan yaratdan
gelbrlerin, nakit akiglarinin veya. maliyet tasarruflernm buginki degerine dayandarak tespit edilir,
Asefida yer werilen durumbarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli vefveya
anlamb agirhk verilmesi gerekli garilmektedir

{a) Varh@m gelir yaratma kabilivetinin katthmonin gézdyle deferl etkileyen gok dnemli bir unsur olmas,
{bl Degerleme konusu varhkla iIgili gelece keki gefirin milktar ve zamanlamasing lgkin makul tahminber
mevcut olmakla birlikte, ilgli parar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

- indirgenmis Nakit Aksslan (INA) Yéntemi:

INA yanteminda, tahmini nakit akislan degerleme tarthing indirgenmekie ve bu ishem varidin buginka
degeriyle sonuclanmaktadir. Geliderin - getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olerak  ta
nitelendiriimektedir. Uzun amiirli veya sonsuz dmiirld voriiklaria ligil baz durumlarda, NA, vorligm
kesin tahmin suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi lgerebllir. Diier duramiarda,
varlgin degeri kesin tahmin sbresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamilarak
hesaplanahilir, INA yBnteminin temel adimlar asafdaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varlgn ve degerleme ghrevinin nitelifine en vygun nakit akg tirindn secilmesi
[Grnedin, vergl dncesl veya vergi sonras nakit akislan, toplam nakit akislar veya 61 sermayeye ait nakit
akiglan, reel veya nominal nakit akiglan vb), (B} nakit akiglanmin tahmin edilecedi en uygun kesin
siirenin varsa beliflenmesi, (c) s8z konusu siire igin nakit aky tahminlerinin hazmlanmasy, (d) {varsa)
kasin tahmin siiresinin sonundaki devam eden deBerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadigimin; daha sonra da, varl@n nitelifine uygun devam eden deferin belirlenmesi, () uygun
indirgeme oranmin belirlanmasi, {f) indirgeme oranmin varsa devam eden defor de dihil slmak Gzere,
tahmint nakit akislarina uygulanmas saklindedir.

=» Direkt [Dofrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyor oraninim, temsil tek bir dénem gelirine uygulandige yontemdir.
Gayrimenkuliin o diinem igin (yil) dretecegi net gelicin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullarma gore
clugan bir kapitalizasyen oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon aran,
birbirine emsal gayrimenkullerde sang ve gelir seviyeler arasindaki liskivie belirlenebdlir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TUm kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkin potansiyel
brit gefir ve bundan beklenen bogllkhayiplarm arndirddig efaknf brit gelic sonrasinda da efektif brit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anindinimas: fle not faakiyar galic aide edilmalidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri; Gayrimenkulin kiralanabllir tlim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildifl durumiardaki elde edilen gelir rutandir.

* Toplam yilhk potansivel gebir / Kapitalizasyon oram = Defer
& Makit Gird plar
Yapilan Difer Varsayimiar

Deferlemeds bu yantem kullanilmamigtir,

MET HURUMEs

CELERLENME ¥ IZREHLIC A5
[T T R LR TR T T shizi e sAF FATS
Pricic2Ta &l O P O T oe 1
s relp .ol Feermey o IgLEOE 00 Bl T
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& indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandigina iliskin Aypintih Aciklama ve Gershgeler

561 konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsar dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi
uygulanmadifindan dalayr herhangi bir skonto oram belilenmemistir. Ancak, gelir yaklasirm
agiklayic bifgiter maddesinde belirtilen bir diger yantem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yantemi
kullamilmak G2ere gerekli varsayim ve kahuller yapilmistr,

Yapdan incelemelerde benzer nitelikiekl tasinmaziann kapitalizasyon oranlarnm %45 ile %500
arasinda cldugu tespit ediimistir. Konu taginmazin bulundugu lokasyon, yapi durumu baz alindiginda
degerlemeye kanu taginmazlanin kapitalizasyon gramsmin %4,6 olacafina kanaat geririlmis olup bu
orandan hareketle taginmazlanin kendini amorti etme siresi ~21,5 yiddir. Bu durumda konu taginmazm
gelir yontemi kullanilarak takdir edilen deferi asagida ver almaktadr.

& Galir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Deferlemade by yantem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar Yaklagimi analii igin gerekl satdik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira araglirmasi ayrica mevcut sekiirel veriler isdinda Gelir
Yeklagim catesi altinda bulunan ve farkl bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yantemivie deger
yakiagiminda bulunulmustur. Gelir Yaklagimi ile tasinmarlara takdir edilen deger detayi su sekildedic;

.  GRR WINTEMINE GORE DEGER DETAY
| Projeys Brofeps - ?
[Sira | Tagmmaz | GdraTamesae | GErTapnmes ek : Tagersesaz Blrlas :m:_: Taigitse Pl Kop-
[wa| ho KepaliAlse | TerasAln I.nhn1m‘:-” ! | ceieri 1Lim) Begeriqry) | ¥ Deded ) (*f @ e
| fm’f mt] T
1| m A 0 53 BE2S00 |38 o0a00 | weomonom || ops | serssassags
7. 309000,00

Taginmazlara Gefir Yaklagimi Yantemine gire toplamda ~87.290.000,00-TL defer takdir edilmigtir.

5.4 Diger Tespit ve Analizher

@ Takdir Edilen Kira Degderleri
02 konusy degerfieme caligmasi sanucunda tasinmazin ayhk kire deggri, satihk ve kiralik emsaller ile

balgede yapilan satiy-kira aragbirmas ayrica mevout sekidrel veriter ifinda takdir edilen tasmmaz kira
defer detay su sekildedir;

| Projeye | Projeye |
1%ia | Tapnmaz | GireTaginmaz |GhreTagmma: I'_::“"' I:rurumﬁla Taginemaz Birim :amz::
No| Ne Kapoh Rlon | Teras Akn ﬂ;‘::;‘:‘" Oegerl {TLfm"] D:h o
{m*} )
1| m am 66 536 p2600 | £335.000,00

Emsal kargilagtirma yfintemine goire tasinmara takdir edilen kira degeri ~335.000,00-TL'dir.

lat Pa ¥ lify Ysntemi ile Yamlacak Projel [ ETH
Stz kanusy taginmazin hasilat paylagimma veya kat kargii@ina konu olmayacaf) digiincesiyle bu yéinde

herhangi bir galiyma vapdmamistar.

& Uzerinde P ki alann B lerd

Sbz konusu tagmmaz dikkan vasflidir. Uzerinde herhangi bir proje gelistirme galsmas yoktur.

4 En Varimii ve En lyi Kullanim Dager Analizi

S8z konusu tagnmazin mevout kullanim durumunun yapilagmasi en vl ve verimli kullamm tir
olacakir.

rek veya B 1 feme &nalizi
Stz konusu taginmazin tamarmn degerlendinimistir. Migterek veya bélinmis ksim degerlemesi
yapilmarmistr, NET SURLHESAL EATEfKI

R [y N Y -
Tic Sic b ITERL T Mpr Lo Wiy
W Vi e

Met Kurumsal Gayrimenkul Degarlame ve Danismanlik A5,



S ﬂk‘f?;;}
LY

6. ANA ININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degferleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclannmin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla [zlgngn

Metotlann ve Nedenlerinin Apklanmasi

Rapora kanu taginmazlar igin deferleme caligmasi raporun gl kesimlarinda belirtildigi Gzere ayn ayri
analiz yapidmgtr. Defer alugumi pazar yaklagim: esasina gare befidenmistir, Bu dogrultuda bélgede
yapilan aragtrmada benzer/farkl durumda dikkan emsaller] bulunmustur, Ayrica bilze piyasasing
hd kim emlake ghirdsleri de almarak, tasinmazin kapah ve agik alan), lokasyonu, i vapi Ingaat Gzellikleri,
yagi vb. olumlu f slumsuz faktorler ile taginmar degehendirilmigtir.

6.2 Asgarl erden arda Yer Meden Yer Almadiklanmn Gerekeel
Degerleme caligmas igin gerekll tim 2sgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
6.3 Yasal Gerekleri iri tiriimedifl v Alinmas: Gereken izin ve
Tam v ut up Olmadig Hakkmda G

Degerleme konusu taginmazin kanumb sldugu ana tagmmazn gat katinda ruhsata aykin olarak imalat
ile alakali olarak yap tatll tutanag diizenlendidi ve mahkeme strecinin devam etnifi bilgisi ediniimistir,
Raporda ayramilan verilen bu aykmbigm degerleme konusu taginmaz etkilemedigi ddsondimektedir,

6.4 Varsa, Ga i Takyidat we | kler

Fonu tasinmazlar dzerinde bulunan takyidatlar raparun 3.3 maddesinde agiklanmtr,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Dggrinde lpetek veya Gayrimenkulfin Defierinl Dogrudan ve
Onemli Olciide Ethileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Haric,
Devredilehilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olyp Qlmadsi Haklonda Bilgl

Tasinmazlanin devrine iligkin bu maddede belirtildidi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir,

6.5 rleme Konusu Arsa veya Ar. itibaren bes ¥il Ge i nde Pro
Geligtirilmesine Yonelik Herhang Bir Taggrrufta Bulunup Bulunulmadifing Dair Bilgl

Deferleme kenusu taginmaz arsa veya arazl dedildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgiler! detayl
sekilde verilen taginmaz bulunmaktadir,

6.7 Dugerleme Konusu g;.] Hokkt veya Devre Milk Hakk I.'i-E: Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkimimn
pevredilebiimesine ili;l‘.ln Olarak Bu &ﬂgl]ﬂ Doguran Sozlesmelerde Szel Kanun Hilkimlernden

Ha Haric Herhangl Bir Imadif Haklonda Bilgl
Dederlerne konusy G5t hakk veya dE'-'l'E miilk hakk dagildir,

6.8 Gayrimenkulin T 2 Dahil Edilme Nitali
iriyle Uhyumiu Qiu inda Gorils e Almmasinda Herhangi Bir Salonce Olup
Olmadiii Haklinda Garlig
Deferleme konusu gayrimenky) “Ddkkan” vasifidie. 58z konusu degerleme gilncel defer tespiti icin
vapilrug olup portfaye ahnmas) icin vapimamigir.

Het Kurimsal Gayrimenkul Degerlame ve Damsmanlik A.5. 32| &2
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7. SONUC
7.1 Sorumiu Degerdeme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu rapor, Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A.5. taledl Gzering; Istanbul I, Besiktas ligesi, Ortakéy
Mahallesi, 395 ada 29 Parselde kayith "BETONARME KARKAS BINA VE ARSASI” nitelikli ana tasinmazda,
1. bodrum katta konumly 102 bagmsi bolim numaral "Diskkan® nitelikli gayrimenkuliin adil phyasa
dederinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuat kapsaminda asgari unsurlar igeren bu
degerieme raparu tarafimezea haziclanmegte,

Tarafimizea igleme alndig) taribteks degerleme konusy tagnmatlanin Piyasa Deder Tespiti: gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bdlge genelinde yapilan Inceleme ve arastirma ile resmi kurum we
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, iicenin ve bilgenin zelisme trandi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapitagma sartlan ile kullamm fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundufu mubitin seref ve shemmiyeti, cevresinin tesekkil tarz ile sehir
merkezi ile bélgesindeki merkeri konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye alan
cephesi, ulagim ve gevre dtellikler, maveut ekonomik gartlar gibi tim faltdrier dikkate ahnarak,
bulundugu muhita gére alie bulup bulamayacagy, bulmas halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseftic
vie kiymet dislich mispet menfi tiim faktdrler goz oninde bulundurularak yapilmigtir,

7.2 Nihai Defer Takdir
Taginmazlara deger verlirken, rapor icersinde Hgii maddelerde befirtilen clumiu ve clumsuz tim
athenler dikkate ahnmistie. Yapilan incelemeler neticesinde wlagdan veriler ve kullznilan yontemlern
sonugkan anlaml sekilde neticelenmigtir,

Taginmazlarm bulundufu bdlge ve konumiandig lokasyon Gzelinde, kullamm amag ve kapsam
dogrultusunda, tapu niteligi ve fili niteligi dikkats abinarak piyasa degerini daha dofiru ghsterdifi
gerehgeyle Pazar analizi yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deder olarak takdir edilmistir,
Béylelikle;

Taginmazlarin degerieme tarihi itibariyle pazar Analizi yéntemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
mevout durum piyasa dedleri su sekildedir;

Fakamia; 90.000.000,00-TL ve Yaziyla Doksanmilyon Tiirk Lirasidir.

KDV Dahfi Toplam Sotg Deger: 208, 000.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler taginmazin pesin satisma yoneilktic.
I Nihai deder, KOV Horie deder ifade sder.
3 It bu ropor, ekleriple bir batandir,
4, Niboi deger tokdirl, raporun igeriffinden ayr tutufamaz.
5. Deferfeme torthi ibanyle TOMB Dawiz Kuru 15: 273767 TL 'dir.
Dofukan TOR ER . i
filkan TORUME Burak BARIS Raci GBkcehan SONER ~  Craenis BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman Sorumiu Deferleme
Yardimcisi Degerieme Uzman: Denetmen Uzmani
] i CADe7 :
SPK Lisans No: 915831 SFE Lisans MWo: 4006713 3PK Lisans Mao: 404522 SPK Lisans Mo: 401418
o
T MUR WS AR GA i Tz
BEGEALEME VE DA} ol o
Rmveel P Gatir Bl Mo T k! e
',_'{.Z._!."'-':!'.'- 4 ot o i TIT T ) i
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8. UYGUMNL |
Hazirlanan rapor igin asafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Eaporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dofrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria smirldir.

fapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu alugturan gaynimenkul ile mevout veya potansivel hichir menfaatimiz ve iigimiz

bulunmamaktadir,

* Bu raporun konusuau alugturan gayrimenkul veya ilgill taraflarla dlgill highir Snyargimz
hulunmamaktzdir.

* Uzrman alarak vermiy oldugumuz hizmet karghgs dcrel, raporun herhangi bir bdlimine bal
dafildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercekbestirilmistir.

* Degerleme Uzmanilar) mesieki egitim sartlanna haiz bulunmaktadr.

= Degerleme Uzmaniflarh, gayrimenkulin yeri ve rapor gerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekll incelemaber
yapilrmister

* Rapor igeriginde belirtiien Dagerleme Uzmani/Degerkéme Uzmanlannin haricinde hig kimsenin by
raporun hazirlanmasinda measleki bir yardimi bulunmamaktadr.

* Cabgma, i gersksinimlarinin kapsamina uygun olarak geligtirimig ve Uluslarsrass Degerleme

Standartlar’na uygun olarak raparlanmgtar

<% ls bu rapor, milsteri talebine &zel olarak hanrlenmistr. ilgilisi ve haurlams amaa diginda
3.zatuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamarz ve cogalnlamar.

3. RAPOREKLERI

& Takyidat Belgeberi,

A Imar Durumu Bilgiler,

A Tasinmaz Garsellerl,

& 5PK Lisans Belgeler] ve Mesleki Tecriibe Belpeleri

set¥EKonu taginmazin konumiu oldugu ana tasinmaz icin dizenlenmis olan Yap Tatll Tutanaklan,
Enciimen Kararlan ve Mahkeme Kararlar yaklagk 55 sayfa olup tamami rapor ekine
koyulmamigtir, Bahsi gegen belgeler kurum arsivinde meveut olup, talep edilmesi durumunda

paylasilacaktir.

‘.||_ e P s - ITVENRN Pl Wi i1
Maliegr owp oo s A6
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1.7 Gayrimenkule ligkin Olarak Yapiimis Sozlesmelere |Gayrimenkul Saty Vaadi, Kat Kargldig Insaat veya
Hasdat Paylagiri Sdzlesmelert Wi, llakin BIgHEr .oveiarre O e N e W e sy N

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Prajeleri Igin Almmig Yap Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna, Yap
Kullamm lzinlerine [ligkin Bilgileri e ligili Meviuat Uyannca Alinmas: Gerekdi Tim lzinlerin Alinip Alinmadiging ve
Yazal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Meveut Dlup Olmadsir Hakkinda Bilgl ..o 210

348 Defertermesi Yapilan Projeles e Agili Okarak, 25/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yaps Denstimi Haklnda
Eanun Uyanncs Denetim Yapan Yap: Denatim Kurulugu (Ticaret Unvarn, Adresi vi.) ve Dagedemeasi Yapilan
Gayrimeankul He IIgili Clzrak Gergeklestirdi@i Denatimler Hakdkinda Bilgi. ..o s 11

3,10  Efer belirli bir projeye istinaden deforieme yapiliparsa, projeve ilgkin detayh bilgi ve planlann ve s4z
konusw deferin tamarmen maveut prajeye iligkin aldufuna va farkh bir projenin uygutanmas durumunda
bulunacak degerin farkl olabileceging ilighin FpkEmMa i e i ioisisid et bt s e e s amsarasesmarisnrs o LA

3.11  Varsa, Gayrimenkuldin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkimda BB ... re e e st
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4.1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analis ve Kullanslan Veriler. o eseme e meissiese g

4. Meveut Ekonemik Kogullarin, Gayrimenkul Pivasasinm Analiz, Mevout I::,andiﬂwenaua "!.-'-etllb e
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4.3 Degerieme igleminl Olumsuz Yande Etkileyen veya Sinirleyan FabktBmier . s 22
4.4 Gayrimenkubin Fiziki, Yapasal, Teknik ve ingaat GoelRIRO ... i eseersomsesereiesese 33

4.5 Varsa, Mevout Yapiyla veya ingaan Devarn Eden Projeyle [lgili Tespit Edilen Ruhsata ayior Durumilara
B T e et st i PR R e i D

45 Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayii Imar Eanonu'nun 21.nei Maddes!
kKapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Delsikfikler Olup Olmada Hakiinda Bilgl .....o..ooooneveenn 22

4.7 Gayrimenkulin Degerleme Tarihl itlariyle Hangl amagla Kullanildigl, Gayrimenkul Arsa veya Araz lie
Dzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadil ve Varsa, Bu Yapdann Hangl amacla Kulianildsg: Hakkinda Bilgi .

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERE ..o oo rmrorersresmpere s st ssmsssiasscsssnssee 33
% | FP ) BT s o T S e e S A A e T e R e TS
5.2 e R v B T R A L B Ty e e e e R s o ot
53 R B I R s S i e i i
5.4 Tl Ty T SRS - I .|

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENTHRILRAES] ... 1o covisisios snrasmaissiemscsisssasie s msesicns aibeprsisires ereinas i sesebsrianicionsi s 35

2

f.1 Farkl Degerieme Yantember ile Analiz Senuglannin Uyamiastinimas ve Bu Amagla lzlenan Metotlann ve
T T PO, MR TTII ot s E  E  m erm  E  m T  o

B.2  Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verllmeyenlerin Neden Yer Almadiklzanmin Gerekgeler .35

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirélp Getlrlimeadidi ve Mevauat Uyannca Alinmas Gareken izin ve Belgelarin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mewvcut Olup Olmadi@i Hakkenda GBRTS. i i i i e eaiatesmsmisis e bossevamsnargre 5

B4 Warsa, Gayrimankul Ozerindeki Takyidat v lpotakder lle gl Goris .35

6.3 Cegeriene Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkulin Degerini Degrudan ve Onemli
Olgude Etkileyecsk Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Durumlan Harg, Cevredilebilmesi Eanusunda Bir
Sinsrlamaya Tabi Olup Clmad i@ Hakkinds BIEE. ..o st s stsseeie e 3

6.6 Deferlerme Konusu Arsa veya Arazi 1se, Almindan itbaren bes Vil Gecmesine Ragmen Ozerinde Proje
Geligtirllmesine Yiinelik Herhangi 8or Tasarmufta Bulunup Bulunulmadiging Dair BilEi ... oo i 35

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veva Devre Molk Hakkr Ise, Ust Hakk ve Devre Milk Bakkinem
Devredilebilmesing iligkin Olarak Bu Haklan Doguran Sdalesmeterde Ozel Kanun Hikimlerinden Kaynaklananiar
Harig Herhangl Bir Sanirlama Clug Olmadige HakRinda BilEi i s oo ereassesiss s 38

6.8 Gayrimenkubin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfaye Dahil Edilme Nitelifinin Birbiriyie
Uyurnlu Olup Olmadsg Hakkinda Gords [le Portitye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinea Olup Olmadi@s Haklanda

Tl Sorumiu Degerleme Uzmaninim Sonug Cmiesi............ | e e e A R A
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Talep Lahibi

.....

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS.

|
Rapor Mg ve Tarihl

Defor Tarihi

| 29.09.2023

Ozel 2023-1278 / 02.10.2023

Dagerieme
Y& Kagsami

| Bu rapor, miigteri talebi dzerine belistilen kayitta buluman gayrimenkulin

Zonusu | degerkeme tarifindeki pivasa kogullan ve ekonomik gistergeler dofrultusunda
| giincel plyasa degeri tespitine yinelik olarak, SPK meveuat kapsarminda kulaniimak
: uzere, Bgib teblifde belirtiten esaslar pergevesinde hazirlanmigtir,

|
Tasimmagim Ak |

Adresi

Istanbul Ili, Si5ll ilgesi, Esentepe mahallesi Bivitkdere Caddesi No:201 Levent Loft

| ¢ 1-2-3 Sisli / ISTANBUL

Tapu K ilgisi

i:lanbul i, Sesli ilgesi, Mecidiyeky Mahallesl, 1947 ada 56 Parselde -,uar aran. .
"KARGIR BINA" nitelikli ana taginmazda zemin katta konumlu 1 bagimsa béilom
numarab "Dikkan”, 2 bafimsiz bolim numarall "Cafe" ve 3 bafimsiz bilim
numarah "Blre® nitelikli tagimmatlar,

Eibli KEullamimi

[Meveut Durlim}

Imar Durumu

i

EI
!
Eisitlill Hali (Yikim |
vb  olumsuz  karar, |
raknt, tutanak, dava |
veya tasarrufa engel :
durwmlar

gl

Repora kenu taginmazlardan 1 nolu taginmaz kargilama held, 2 nolu taginmaz cafe,
3 nolu taginmaz kargilama lebigi olarak kullamimaktadir.

Belediyesi'nde yaplan incelemede tasinmazlarin  bulundufu parselin

16.05,2008, 21.06.2017 ve 22.03.2021 tasdik tarihli, Sisli Merkez ve Cevresi 1/1000
Dlsekli Uygulama Imar Plam kspsaminda, "Ticaret Alane® lejandinda kalded,
kaks:2,5, hmax; serbest yapilasma kojullarma haiz oldufu bilgisi edinilmistic.
05.04.2023 tarih, 22709460 saylh fmar Sehircilik MOdOHGE0 ve Istanbul
Gayrimenkul Satg icra MOdOrkigi yazsmasindan 3194 sayih imar Kanunu'nun
gecich maddesinde yer alan “Bina yikseklikleri Yengok: serbest olarak belirlenmis
alanlarda plan degisikligi ve reviryonu yapilincaya kadar vapi rubsati diizenlenemez |

| hilikmo geregi s82 konusu parselde plan de@isiklifi ve revizvonu yapilincays kadar

| imar durumu dizenlenemedigh okunmas olup, konu tasinmezlanm kanemiu aldugu
parsefin bagh bulundufu betedrenin imar servisi ile vapilan gdrismede surecin
dtﬁam ettigl, kat siirlamasi getinilecef) bilgisi edinilmigtar

3 numarali tasmmaz lzerinde finansal kiralama serhi bubsnmakta olup, tasarrufu
ksmlzmadif dosondlmektedir.

Bivasa Deder|

KDY Dahil
| Plyasa Ceger|

P

3B.060.000,00-TL
[Ouz Sekiz Milyon Altrs Bin Tilek Lirass)

45.672.000,00-TL

Acixiama

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme siracini alumsuz wtkileyecek bir durum clugmamigtir,

Burak BARIS — SPE Lisans No: 406713

Degukan TORUMNLER — SPK Lisans No: 915831

Sorumiu Deferlame
Uzmani

Raci Gakeehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLY — SPK Lisans No: 201418

pR LR
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Mumaras:

302 konusu iglemin degerleme ¢aligmalan stizlegme tarihi itibariyle baslanmig 29.09.2023 rtibarhyle
deferieme raligmalari tamamlanmig olup, rapor tanzimi 02.10.2023 tarihinde Ozel 2023-1278 rapor
nurarasria nihai raper olarak famamblanmegta.

1.2 Deferlemenin Amac

1.4

15

1-5

Bu rapor, Akfen Ingaat Turiem ve Ticaret AS. talebi Gzering; lstanbul I, Sigli ligesi, Mecidivekty
Mahallesi, 1947 ada 56 Parselde yer alan "KARGIR BINA™ nitelikli ana tasinmazda zemin katta konumiu
1 bagimsiz bélim aumarah "Dikkan®, 2 bagimsiz bol(m numarali “Cafe”™ ve 3 bagimsiz balam numaral
“Bira” nitelikli 3 tasinmaznn adil pivasa deferinin Tdrk Lirasi cinginden tespitine winolik hanslanan
Gayrimenkul Deferleme Raporu'dur. Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlegmede de
belirtildigl uzere, bilgileri verilen tasinmann deger tespiti amacyla guncel Parar deferini igeren
degerleme raporunun hazirlanmasidir,

Rapor Kapsam [SPK Mevzuati K& snda Ol i

Bu Rapor, Sermaye Fivasast Kurulu'nun [-62.3 sayih "Sermaye Pivasasinda Faaliverte Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kurulugian Haklonda Tebli§' hukumlari ile bu teblif ekinde yver alan
"Degarieme Raporannda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Teblifin L inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasosinds goyrimenkul dederleme feolive i sermaye piyasast mevzuating bk
ortak artakikior, thragelar ve sermape plyasas kurimiarinm, sermaye piyasos mevzuat kopsamindaki
Islemlering konu ofan gaynmenkullerinin, goyrimenkul projelerinin veye goyrimenkullere bagh hak ve
faydularin beili bir tarihteki muhtemel dederinin Kuru! dizenlemeleri ve Kuruloa kabul edilen dederfeme
stondortion cergevesinds bodimsiz ve tarafsiz olorak tokdir edimesin ifode eder™  kapsaminda
hazirlanmuistir,

Dayanak 5Gzlesme Tarlh ve Numarasi
Akfen Insaat Turizm we Ticaret A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damymanhk A5,

arasinda 11092023 tarihinde imzalanmistir.

mlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardencs: Dogukan TORUNLER ve Gayrimenkul

Degerteme Uzmam Burak BARIS tarafindan henddanmes, Gayrimenkul Deferleme Uzmam Racl
Giikeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Deferlerme Urmamn Erdeniz BALIKCIOGLU
tarafindan onavlanmistir,

Deferlerne Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son (i

| iligkin Bigil
Degerlerne konusu gayrimenkuller igin sirkatimiz tarafindan daha dnce degerleme yapilmamistr.

T Bk B 20

IEalzpd i Lribe-f L1 1L HE0E
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURUILUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITIC BILGILER
2.1 Degerlemeyl Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

0B OB 2008 tarthinde gayrimenkul daferleme ve danigmanlik hizmeti vermek dpere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sckak Mo;17/1 YenimahallefAnkara adresinde bulunan
sirketimiz NET KEurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhik &.5. Sermaye Plyvasass Kurube' nun
aeri; Vill, Na:35 savib tebligi uyannca Kasim 200%'da "Kurul Listesing” abnmigtie. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenlerme ve Denetleme Kurulu tarsfindan 11.08.2011 tarih we 20855 saywl karan ile
benkalara "gayrimenkul, gayrimenkul propesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degeremesi”
hizmeti verme yetkisl almigtir,

= 3

£

=
o

Sermaye / 6000000 -TL

Ticaret Sicil g 2566595

Telefon i 0312 467 00 61 Phox

E-Postas [ Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

A ; Emniyet Mahallesi Smir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibl (Miisteri} Bilgileri ve Adresi

i [ £ AKFEN INSAAT TURIZN VE TICARET A.5
Sirket Adresi Kora Sok. No:26/1 Gaziosmanpaza Cankaya [ Ankara
Sirket Amaci ! Enddstrivel Teskslerin Projelendirme ve Ingzat |glerind Yirdtmek
Sermayesi ] 56974275000 TL
[elefan ; 0312 408 1000
E-Posta aklenifakfen.com.ir

2.3 Missteri Talaplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar
Is bu rapor, Akfen Insaat Turizm ve Ticaret AS. talebi dzering; Istanbul 0, Sish liges!, Mecidivekiy
Mahallesi, 1947 ada Parselde yer alan “KARGIA BINA® nitelikli ana tasinmarda remin katta konumlu 1
bagimer baldrm nurmarali "Dikkan”, 2 bagimsag bélom numarah “Cafe” ve 3 bagimsiz balim numarali
“Blirc" nitellkll 3 taginmazin adil piyasa deferinin Tirk Liras: cinsinden tespitine liskin hazirlanmigtr,
Miksreri tarafindan herhangi bir sinerlama geticiimemistir.

2.4 Isin Kapsam

igin kapsami, SPE mevzuat kapsaminda ve asgari unsurdar cergevesinde milsterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazrlanarak misterie islak imzal sakilds
teslim edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degarlame yve Danigmanlik &.5. 7|83
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3.1 Gayrimenkuliin Hakkinda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkulier; lstanbul i1, Sigll llgesi, Esentepe Mahallesi (tapeda Mecidiyekiy),
Biyikdere Caddesi, No:201, BBn: 1, 2, 3 agk adresinde konumludur, Taginmazlarn konumb oldugu
projeye ulagim icin bolgenin ana ulagim arterlerinden olen Buyiikdere Caddesi uzerinde E5 Karayoh
istikametine dogru ilerlerken Levent Mevkiinde Eski Blylkdere Caddesing dogru sola girilir. Konu
taginmazlann konumlu oldugu praje bu cadde dzerinde, yaklasik 200 m sonra sol kolda kanumludur.
Tasinmazlara yakm konumda gok sayida i merken ve AWM bulunmakta ofup, bolgedeki bafimsz
bolam niteligl ofis agirlikldor,

Koordinatlar:

Enfem: 41.0807 - Boylam: 25,0095

DEL
Emmnbye
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11 G -

I - flge il Sl

Mahalle = Kéy - Mevidi : Mazidigekey - / - /

Tasinmaz Mo :Tablo-1

Téill‘ll'l‘lii Niteligi :Tahblo - 1

Cilt — SayFa No [ Tablo-1 _-

Ada — Parsal . :1947 - 56

Tagnmaz 1D : Tabdo -1

Yuzalctm 1363168 m:

&na Taginmaz Nitelsgi 1 KARGIR BINA =

Arsa Pay — Payda ;Tahlu-:l —

Malik — Hisse :Tabhz -1

Er:jlrnn:r:ﬂsehebl —Tarih - Tt a

i Fabio - L

E“T:"" T::;": Mo S e I.Tn-:mh‘;:_h Masu :: Ly — ek |Vevmiye
1| 1 | oadas | re | agma | 2eeenan |220000 ‘T‘:::;:‘ﬁmm'ﬁ i Jﬁm 1511 2086| 15723
| a2 Cale | 131 | 12857 | 2esmagry |zan/oe00 :ﬁ:ﬂ};’:;‘;ﬂ 11 m%iﬂ 013 2922 317218
1 1 Bare | 13 | 1285 | 3egmia® |esafsno0o mkﬂmﬁiﬂ“'” IHME?EE;E; 1wo2zogs| agaT

Tapu we Kadastro G&ntl Midirligd TEGM Portal Gzerinden alinan Tapu Kayit belgesine pore
taginmazlar dzerinde agadidaki kaviklar ver almaktader:

Beyanlar Hapesinde:

= Y.PLARI 12/13/2006(3ablon: Yonetsm Flaninin Belirtiimesi) (Mistereken)

Sarhler Hanesinde

- 17TL bedel karsifinda kira stézlesmesivardir, { 9375 nole T.M. yeri ve kablo gegis ghzergahs igin 99
yillg 1 TL bedelle 99 yil middetle Tarkive Elektrk Dagiwm A5 (TEDAS) lehing kira serhi
){1:02.09.2009 - ¥:13144) (Miistereken)

- Finansal Kiralama Serhic FINANSAL KIRALAMA SOZLESMEST nin 06/01,/2023 tarih 208892 — 1137

sayih sazlesme ile, (T:10,02, 2023 - ¥:4097) |3 noly tasinmaz Gierinde
*3 bafimsiz ballim numaral) taginmaz Gzerinde yer alan finansal kiralama gerhinin hnnufu

kisitlamadsf diigliniiimekle beraber, stzlesme iceriginin mEE]a-nmElsi#[ﬁ.lﬂ i “ ing
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gmesi yapilan enkul il | ek ddpermde klesen alim satim
Islemlaring e imankulin hukuli durumunds m ikl i minda
gizikdiller, kamulastirma ler v

Deferleme konusu tasemazlardan 2 nolu bagmsiz bélim 03112022 terhinde, 6361 5.Y. Gire
Devreden Adina Devir igleminden Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret Anonim Sirketl milkiyeting, 3
bagimsiz bBEm numarali tagmmaz 10.2.2023 tarihinde 6361 5.Y, Gére Devir ve Finansal Kiralarma
lslemni Sézlesmest Serhi'nden TURKIYE FiNANS KATILIM BANKASI A5 milkivetine gecmistir,
Tazmmazlarnn konumlu oldufu parselin 32.03.2021 yilinda plan tadilan psrd0ga, aynca hmax: serbest
yapilagma kotulunun iptal edilip, yeni kat yoksekigl balilsnmesi igin imar galgmasinn halihazirda
devam ettifi &grenilmistir

Gayrimenkuliin vo Bulundufu Balgenin kmar Durumuna iliskin Bilgilar

S5l Belednasi' nds yapilan incelermede taginmazlann bulundugu parselin 16,05, 2008, 21.05.2017 vo
22.03.2021 tasdik taribli, S5l Merkez ve Cevresi 1/1000 Olgekli Wygulama Imar Plam kapsaminda,
“Ticaret Alani” lejandenda kaldifi, kaks:2,5, hmax: serbest yvapilasma kosullanna haiz oldugu bilgisi
edinilrmigtir, 05.04. 2023 tarih, 22709460 sayili imar Sehircilik Maddrlagi ve Istanbul Gayrimenkul Satis
fera Muddrliighd yazsmasindan 3194 sayih Imar Kanunw'nun gegici maddesinde yer alan “Bina
yiksekiikleri yengok: serbest olarak belirlenmis alenlarda plan degsiklgi ve revizyonu yaplincaya
kadar yapi ruhsat direnlensmes hilkmi gersgi soz konusu parselde plan degighkligl ve revizyonu
yapilincaya kadar kmar duruma diizenlenemeadidi skunmus alup, konu taginmazlzrin konumiu aldugu
parselin bagh bulundugu belediyenin imar servisi ile yapilan gorismede sirecin devam ettigi, kat
sinirlamas) getirilecedi bilgisi edmilmistir.

Gayrimenkul lgin Alinmis Durdurma Karan, Yikom Karan, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair

klamalar
Degerleme konusu taginmaziarn koenumlu oldufu parsel iin Ruhsat ve Yap Kullanma izin Belges
slinmadan dnce enclmen kararlan bulundufu garilmiy slup, bahsi gecen kararlardan ilen tzribli
ruehzat ve Yap Kullanma [zin Belgesi alnmis olmasi sebebivie dikkate alinmarmstir, Degerleme tarihi
itibari ile konu taginmatlar Igin almmig elumsuz bir karar bulunmamaktadir.

Gayrimenkuls il Olarak Yapilmes SEzlesmelere (G

veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vi, ) [liskin Bilgiler

582 konusu taginmaziar icin dizenlenmis herhangi bir sozlegme bulunmamaktade,

Gau'rlmmkulllr W Eﬁnmanluut Prgalerl Ign Al I!m E!hilﬂl[lﬂi. |]ﬂ|||t Mﬂigngt fap

I:nmu:llg'_ma e '!"asal GE-I'EEH"!I l;lan Bﬂg.lmn Tam we Dogru ﬂlmk I.levmt Dlup Olmadid
Hakkinda Bilgi
i5li Belediyesi Imar Midiériiginde yapilan incelemelerds deferleme konusu tasmmaziznn konumiu
oldugu ana tasnmaz ait Rubsat ve Yam Kullanma lzin Belgesi detaylan su sekildedir;
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5t konusu tagmmaziann yer aldifi projenin yapi denetim islemlerinin hangi firma tarafindan
yapildigma dair bilgi Ruhsat ve Yap: Kullanma izin Belgesi 0zerinde yvazmamakiadir,

3,10 MﬂL@]gtlsﬂmdm de iiyoesa & |
stz kon

ML!MMII nlahllereiine iliskin al:nldama
Sfiz konusu degerleme slemi belirll bir projeye istinaden yvapiimamaktadr.,

331 W G enkullin E Bilgi

582 konusu gayrimenkullerin konumbu oldufiu ana tasinmaz igin diizenlanmis Enerji Verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadi
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4. GAYRIMENKULON Fiziki GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugy Bélgenin Analizi ve Kullamian Veriler

Istanbul ili, Osmanh imparatorufu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sahir, yaklagik bes asir
boyunca Osmanh imparatorksgu’na bagkentlik yapmis ve Tiirkler tarafindan "istanbul™ alarak andmaya
baglanmgtir. Bugdn, Istanbul, artik bagkent alma<a da, hizla geligen tlkenin en hiyik sekridic, Bogar
cevresindeki konumuy, Istanbul'u, Asyz ve Avrupa arasinda bir kiipri yapmaktadr. Bogazigl ve Halig il
kent yerlegimini gekillendiren topofrafyas, sehrin en oaemli sembollerinden birl olan sifuetin
tamimlar, lstanbul'un tarihi ve dolayisyla kditdnl, mimarisinde garilebilic. Sehrin mimarts Bao lie
Doguyu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnic) ve Cemberfitas gibi Roma
Donemi kalintifan ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras rakedan Galata Kulesi yer almaktadr. Ote
yandan yehri tanimlayan, Bizans ve Dsmanh yaplandir. Bizans yapilan arasinda en tnde gelani, yaklagik
1500 yd boyunca diinyanin en gnemil aniti alarak ayakea duran Ayasofya'dir. Giniimizde Ayacofya,
miize olarak zivarete agiktir. Osmanli yapilan arasmda ice asrlar boyunca Osmanh sultanlannin
measkani ve yénetim merkezi olarak kullanilan Topkaps Saray, Sultanahmet Camii, Sleymaniye Cami,
gunumize de ulagme ticaret geleneginin yasatildi Kapahcars ve Msir Carsesi; kentin kiiftdrdng ve
kimBgini tanimlayan anitlarder. Istanbul'un kiltrel miras alantannin uleskarares: Goemi, UNESCO
Dinya Miras Listesinde “istanbufun Tarihi Alantan® bash@ icerisinde kendilarine ver venlersk
taninaigtir. Istanbul @ymi zamanda medem bir gehiedir, Tirkive'nin kirsal bélgelerinden [stanbul'a
yanelen ig gis; il sehrin nufusu son yillarda ciddi sekiide artrmigtir. Bugiin fstanbul, Tirkiye nin toplam
nifusunun yiirde 20'5ine ev sahipligi yapmakta, GSYH'nin yizde 22'sini ve vergi gelirlerinin yizde 40°mi
dretmelktedir. Tirkiye'nin yaratso ve kilirel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamam,
istanbul’'da bulunmaktadir. Tirkiye'de gerceklestisilen mize zivaretlerinin yaklasik olarak yans: (yiizde
49), kultirel parformansiann ise yuzde 30°u Istanbyl'da hayata gegirimektedir. Istanbulun cafdas
kultira de gittikgs daha ok ilgi cekmektedir. 2010 yilinds Avrupa Kiltdr Bagkenti olan Istanbul'un
BUgld yonleri "artan refahl, Tarkiye'nin kiltiirel ve turistik Hder ve Gncdsi olarak konumu, sanat ve
kltdre karg: artan llgi ve hepsinden anemlisi geng ve dinamik nifusudur”. lstanbul, sbz konusu enerjisi
we dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizh bir gekilde bitinlesirken sehrin politika yaplan da
Istanbul’u “kiresel bir sehir’ olarak konumlandrma kiader

Istanbud, Avrupa ile Asya kitalari arasinda kiipril glirevi ghiren, bunlann bichirine en gok yaklagzigiiki UG
Uzerinde kurulmu; bir sehirdic, Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; gineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklarell ile gevrilidic, Sahrin adim sldig
ve Hallig ile Marmara arasinda kalan yarimada O2erinde bulunan asd Istanbul 253 km?, biting ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. Istanbul cevresinin bitki 6rtisd, Akdeniz
tlimi bitkilerini ancinr, Bilgede en cok goralen bitkl tard makidic, Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsiming kendinl uydurmugtur, Fakat iklimin Szelifi dolayic (e tepelar giplak degildir, Yer ver
garilen ormanhk alanlann en onemlizi kentin 20 km. kuzeyindeki Balgrad Ormani'dir.

ISTANBUL
| Nofus: 15.907.951

1 %042

lstanbul rafusy bir anceki yia gone 67 051 atmestr
latantul nidfusw 2022 nilina géee 15.907.851'dir sl cusus
B ndlfus. TRS5.820 erkel ve 7952139 kadirelan :iu;rnak.l.alﬂlq-r

(e claras ma: %G50,01 eroak, %459,99 kachrhr
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Tlirkiye'de Ikamet eden nisfus, 31 Arakk 2022 tarihi itibariyla bir ncekl yila giire 559 bin 280 kisi srtarak
85 milyon 279 bin 553 kigive ulagh, Erkek ndfus 42 milvon 704 bin 112 kisl olurken, kadin nilfus 42
milyon 575 hin 441 kisi oldu. Difer bir fadeyle toplam nifusun %50,1'ni erkekler, %49, 9'uny |se
kadinfar elugturdu,

& TUFe/Enflasyon Endeksleri;
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TUFE'deki {2003=100) degigim 2023 yili Eyliil ayinda bir Gnoeki aya gore %4,75, bir Sncekl vilin Aralik
ayina gore 545,86, bir Gncekl yilin aym ayina gdro %61,53 ve on iki ayhk ortalamalara gbre %55,30
olarak gerceklesti, Bir Sncekiyibn aym ayina gore an az arte gésteren ana grup %20,16 ile konut oldu.
Buna kargilk, bir Gnceki yikn ayni ayma gore artisin en yiksek oldufu ana grup 1se %9248 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yah Byll ayinde bir dneeki aya gére an 3z artig
ghsteren ana grup %.2,59 e glyim ve ayakiab: oldu. Buna karsilik, 2023 yil Eylil ayinda bir $nceki aya
gére artipin en yuksek oldufu anp grup e %30,27 ile egitim oldu. l3lenmemis guda drlnler, eneri,
alkold ickiler ve tithn ile altn harig TUFE'deki defiisim, 2023 yil Eyliil ayinda bir oncekiaya gére 'H-E-JJE,
bir oncekd yilin Arabk ayina gore %5466, bir onceki yiln aym ayina gore 567,22 ve ‘ol II:i i
ortalamalara gove %57,75 clarak gerpeklesti. TUIK.) e
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A.8.0 san 5wilik toketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibkdir. 2020 wil Kibariyle enflasyon
arzni yillik bazda Nisan svinag kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disls
gostermiz olup, bu oran %05 altina kadar inmigtir, 2021 Ocak avinda %17 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren sdrekli ariy géstererek 9,1 sevivelerine kadar gelmigtir, 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigus egilimine girmis elup gdndmoz tibarigle 33,7 savivesine gelmotir,

A GSYIH/BUydme Endeksleri;

GEYH bibyiime halan, 1, Geyreks Hisan Hazlran, 2021
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G5YH'yi olugturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili ikind ceyreginde bir dnceki yila gare zincirlenmig
hacim endckst olarak; difer hizmet faaliyetleri %66, hizmetler %64, ingast %6,2, kamu yonetimi,
egitbm, insan saflf ve sosyal hizmet faalivetleri %5, 1, finans ve sigorta faaliyetler %4,9, gayrimenkul
faaliyetleri %3,2, bilgl ve lletisim faaliyetler %1.3 ve tanm sektdrid %12 artt. Sanayi ¥2,6, mesleki,
idari ve destek hizmet fazliyetleri ise %1,2 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arndmimis GSYH
zincirlenmis hacim endeksl, bir Gnceki ceyrefe pire %3,5 artt. Takvim etkisinden anndmimg GEYH
zincirlenmig hacim endeksi, 2023 yili iking ¢eyrefinde bir Snceki yibin ayni ceyregine ghre %5,0 artt.
Uretim yOntemiyle Gayrisali Yurt igi Hamila tahmini, 2023 ylinm ikinei ceyrefinde cari fiyatlarda bir
gnceki yilin aymi ceyrefine pdre %60,7 artarak 5 trilyon 502 milyar 192 milvon TL oldu. GSYH'nin Kinci
peyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 271 milyar 468 milyon olarak gergeklesti, Net igletme
artgin‘karma gelir %31.0 arth, Isglic Gdemelerinin carl fiyatlarla Gayrisafl Katma Deger igerisindeki
payi gesen yilin ikinci geyreginde %25,3 iken, bu oran 2023 yilinda 3%34,3 oldu. Het isketme artif ke
gehirin payi ise $%053,3 Tken 43,8 oldu, (TUIK)
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Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 bk DIBS olan tahvil oranlar ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.cevregiyle birlkte artga gegmiy, 2022 1. ¢eyredi itibari ile %27 seviyelering
ulasmistir, Bu ddnemden sonra disos egilimine girmig, Oecak 2023 danemi itlbari ile tekrar yiksalis
trendine gecarek rapor tarihi itibariybe yaklasik %27 sevivelerindedir. (Grafik: Bloemberght.com)

Coak "33

Yaklagk son 10 yillik danemde USD 10 wihk DIBS olan tahwil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 wih son geyregivie birllkte ciddi diislige gagorek 31,5 veo alt sevivelers inmis, Afustos
2020 itfbariyle 20,6 ya kadar gerilernistir. Bu sbreqren sonra ariy gostererek devam etmis ve rapor
tarihi itibrarivle %4.60 seviyelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)
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2015 yil Meyis ayn ile birlikes Eura 10 yilldk Alman Tahvili ise Oin alting inrmis obep 2021 ve 2022 viknda
pozitif yende devam etmigtir, Artig sen dénemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte clup rapor tarihi
itibariyle ortalama %290 sevivelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

Refarans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Coani
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Barza istanbul tarashndan yayimianan Turk Lirasi Referans Faiz Oranban wygulamasivla hazrdanms
yukaridakt grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini gostermektedic. 2023 yilinda géruldigl doera
TR il referans falz oran 2023 ywili ilk yarnisinda %10 dizeyinde iken rapora tarhi itbari ile %26,49

chvanndadir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlam uyguiamasila hanrlanmis yukaridaki grafik
yillara gore LUSD referans faiz orantanm gbstermektedir. USD 12 aylk referans falr oran 30.06.2021
Itibarivle 50,5 soviyesindedir, 2022 yilinda gorildi@l zere USD referans falz oram Nisan svindan
itibaren artiga gemis ve rapor tarihi itibari e %5,30 savivesine yikseimistir

& TCME ve FED Falz Oran Defisimi;
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Turkiye Cumhuriveti Merkez Bankasi tarafedan agiklanan faiz oram Z010-2018 willan arasinda
ortalama %5.0 - %7.5 arali@ginda dedismekte iken 2018 Mayis ay itibariyle %20,00 sevives] drarlerine
kadar cikimeg ve 2012 Haziran ayninz kadar bu seviyelerde seyrini surdirmiigtie. 2019 Temmuz syindan
itibaren disus egilimi ile %8,50 sevivelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren arts efllimi lle 2031
Agustos ayina kadar %1900 sevivelerine gelmigtir, 2021 Evlil ayi ftibari ile disdse gegmis olup Haziran
ayina kadar %350 sevivelering pelmigtir. Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi
peltikalarindaki degisiklikler ile birlikte %30 sevivesine gelmistin.
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A.B.0 Merkez Bankas) FED tarafindan agiklaman son verilere gére faiz oram 36500 tir, 2017 — 2019
itibarlyle %d,50 sevivelering kadar cikmugken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli digerek %0,50 altna
geimigtir. Mart ayi itibarngde tekrar artsga geemis olup glindmaz jtiban ile %5,50 sevivesindadir.
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Turkiye genalinde konut satglan Evlil ayinda bir Gnceki vilin ayne ayvina iire %9,5 azalarak 102 bin 656
oldu. Konut satslernds istanbul 15 bin 247 konut satig ve %149 ile en viksek pava sahip oldu. Saus
sayilanina ghre lstanbul'u 9 bin 48 konut sabgi ve 8.8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut sang ve %5,3
pay ile izmir izledi. Konut satis sayisimim en az oldugu Hler sirasiyla 47 konut ke Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu. [TUIK)
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satslan Evlil avinda bir Snoeki wilin aym ayvina gore %502 azals
gostererek B bin 445 oldu, Toplam konut savislan iginde ipotakli satislann pay 58,2 olarak gergeklest.
Dcak-Eylil déneminde gercekiesen ipatekh konut sanislarn ise bir dncekiyilinay ni donemine gore %296
azrahszla 160 bin B34 oldu. Evlal ayindaki ipotekil satiskarn, bin 971°; Ocak-Evld]l dénemindeakl ipotekli
satiglarin e 48 bin B657 ik el savsg olarak gerceklesti. Torkiye genelinde dier konwt satislan Eylal
ayinda bir dneekl yilin ayni ayvine gore %2,3 azalarak 24 bin 220 cldu. Toplam konut satsslan iginde diger
satiglaren pay) 391,68 olarak gerpekiesti. Ocak-Evlil daneminde gerpeklesen diger konut satlan ise bir
gnceki yilin ayni dGnemine gore %108 azalisla 739 bin 190 oldu. {TUIK)
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Tirkive genelinde ilk & konut satis savis, Eyliil ayinda bir onceki yidin ayai aiina gore %15,2 azalarak
30 bin 488 oldu. Toplarn konut satiglan iginde ilk el konut satigmin pay %:29,7 aldu. ilk el konut sanglan
Ccak-Eyld| déneminde lse bir dncekl yhn ayn: dénemine gire %139 azalsla 265 bin 597 olarak
gercekiestl. ikinc el kenut satilar Eylil ayinda bir dnceki ywhn ayn ayina gire %6,8 azalis gostererek
72 Bin 168 oldw. Toplam konut satglan iginde kincd el konut satiginn pay %70,2 oldu. |kinci e] kanut
satglar) Ocak-Eyliil dnaminde ise bir anceki yilin ayni dénemine gore %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak
gerceklestl, (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satizlan Eylil ayinda bir Gncekl yiln gy ayina ghire %42,04z2alarak 2 bin 930
oldu. Eyl0l ayinda toplam kanut satglan iginde yabanoilara yapilen koaut satisinn pays %2,9 oldu,
Yabancdara yapilan konut sabslarnda ilk siray) bin 7 konut satigi ile Antalya alde Antalya'yi sirasiyla 978
konut satig ile Istanbul ve 211 konut sati lle Mersin izledi. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 ywili I, geyreginde yapi ruhsat vertlen yapilarin toplam yizdkiama 38,6
milyon m? (ken; bunun 20,0 milyan m™si konut, 10.1 milyon m®'si konut dist ve & 4 milyon m¥si ke
ortak kulanim alam olarak pergeklesti (TUIK)
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Bir dnceki wha ayni geyregine gore, 2023 yili [, ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsaty verilen
yapilarin bina saysi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yhzdlgiimi %25,6 artn. (TUIK)
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Belediveler tarafindan 2023 yil 11, geyreginde yapi ruhsat verilen yapilann kullanma amacma gére en

yidksek yizdighm payina 256 mikon m? e ki ve daba fazla daireli tkamet amach binatar sabip oldu,
Bunu 3,9 milyon m® ile sanayi binalan ve depalar izledi (T

Yapi ruhsat verlss yapdann kolanma amacieme gooee yuzolgum sayiarn. . Ceyrak 2003
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ingaat malivet endeksi, 2023 yil Eylil aymda bir dncoki aya giire %246 artn, bir Snceki yilm dym ayina

gire RET 93 arthr. Bir bneekl aya gare malzeme endeksi %339 arth, igoifik endeksi 30,30 arth, Syrica

bir dnceki yilin ayn ayina gore malzeme endeksd %54, 15 artty, Iscilik endekst %1 ;ﬁﬂzm‘.ﬁﬂ o
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya ghre %247 artt, biv dnceki yilin aym ayina gore 666,08
artti. Bir onceki aya gore makzeme endeksi %3.49 artty, ispilik endeksi 360,21 arrh, Ayrica bir Sncekiydin
gy ayina gine malzeme endeks %5126 artt, icilik endeksi %113 93 artty, [TLIE)
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4.3 Degerleme slemini Olumsuz Yande Etkileven veva Sinirlavan Faktirler
Degerleme tarihi itibarlyle sdreg tamamlanana kader gecen sirede, deerleme ilemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangl bir faktor almamgmr.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve |nsaat Ozalliklari
& Ana Goyrimenkul / Gayrmenkul Ozellikleri;

Degerleme konusw tasimmaziann ver aldig ana tasinmaz Sili figesi, Esentepe Mahallesl (Tapuda
Mecidivekiy] 1947 ada 56 parselde konumludur. Parsel dzerinde tek bloktan olusan Loft Residence
ver almaktadir. Blok yol kotu alt kat says 4, yol Ostl kat sayisi 11 olmak dzere toplam 15 kattan
ibarettir. Tasinmazin 4. Bodrum katinda teknik hacimler vesifinak, 3., 2., 1. Bodrurm katlarinda otopark,
zemin katta 10 adaet konut, teknik hacimlar, dukkan, biro ve cafe, 1, 2, 3. Katlarda 17°3er adet konut
ve teknik hacimler, 5. Katta 13, 6. Katta 12, 7. Katta 13 adet konut ve teknik hacim, 8, 9, 10, Katlarda
ger adet konut, ¢ab kavunca 2 konut clmak dzere ana tasinmazda toplamda 151 bafimsiz  balom
teccillidir. Blakta kapal etopark, kapah havuz ve asansor bulunmaktadir. Blogun isitma sistami fancoll
olup ana girls kapiss cam dogramadir, Ana taginmaz girisi parsel igerisinden, Eski Bilivikdere Caddesi
cephesinden, zemin kat sevivesinden yamlmakradr, Ana tasinmaz degerleme tarihi itibari ile bakimb
durumda olup herfangi bir tadilat ievace meveut degildir,

1 Bagimsiz B&lim Mumaral Diikkdn: Konu tasinmaz blok girising ghre sad on tarafta konumlu olup,
projesine gire 61 m2 alanh tek haomdir. Tasinmezn mahailinde yepilan incelemelerde duvar
hacimlerinin imal edilmedigi, degerlerne tarihi itibari ile karsilama hold ve danisma olarak kultamildidi
tespit edilmistir.

? Bagimsiz Bolim Numaral Kafe: Konu taginmar blak girgine gore sol dn tarafta kenomlo olop, 61m?
alanda kafe ve mutfak hacimlerinden clusmakiade. Kafe kisminin blck giriginden baslayan 1 ve 2.
kolonkar arasinda kiosk olarak tabir edilen apk bir sekilde 1mal edildifl, projede kefe olarak gariken
kisma masalar kayuldugue ve duvar hacimlerinin imal edidmedigi tespit edilmistir.

3 Bagimsiz BEIOm Numarah Bliro: Konu taginmaz blok girigine géire arka tarafta konumlu obup, 175 m?
alanda tek hacimdir. Tasinmazin mahallinde yapilan incelemeierde bir knmimn havui, sauna ve
harnama girg ivin kargilama holi olarak kullamildigs, bir kisminin ise ihthyaca binaen bolDmlendirildigi
v arka tarafa gecic igin sol aksa kapi apldyd tespit edilmistir.

**Konu tagmmazlards vapitan degizikidkler basit tadilatla giderilebilir niteliktedir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaat Devam Eden Projeyle ilgill Tespit Edilen Ruhsata aykn Durumiara
ilishi Bilgiler

e konusy taginmazlann degerleme tarihi ibibari ile ruhsata aykon bir duremy bulenma maktadar.,

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.ncl Marddesi

Eapsarminda Yeniden Ruhsat Alinmasin) Gerektiric Degizikiikler Olup Olmadig Haklonda Bilgi
58z konusu tagimmazlarda vapilan degdisiklikler basix tadilatha giderilebilic nitelikte alup veniden ruhsat
alinmasim geraktirir degisikfiklerden degildir.

4.7 lii gerlame Tarihi itibarlyle Hangl Am Kul
Wﬂﬂil Bir ¥api Buluniup Bulunmadif ve Bu ¥Yapldarin Hangi Amacla Kullandd

Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlardan 1 nodu tagmmaz Karsitama holil, 2 nolu ta;mmaz :afe 3 n
karsilama lobisi alarak kullandmaktadr. ,-:. :
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5.  KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
UD5 Tammii Deder Esast = Pazor Dederi:

APazar defen, bir varbk veya yvokomlologon, uygun pazariama Taalivetlen sonucunda, istekli bir satrcr
ve istekli bir ahci arasinda, tarzflann bilgili ve basiretl] bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikler], muvaraasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullamimasi gerekli
goriiles tahmini twkardir, Pazar degerinin tammi asagidaki kavramsal ¢ergeveye wygun clarak
uygulanmass gerekin

(&) “Tahmini tutar” fadesi muvazassae bir pazar igleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina geimektedir. Pazar defer, dederdemea tarihi inbarsyta, pazarda pazar deger tarmmina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecak en olas) Fryattr. Bu fiat, satier tarafindan makul sactlarda elde
cdilebilecek en ivi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivatbin, Bu tahmin,
Dzellikle de satigia iliskili herhangi bir tarafca saglanmis Gzel bedeller veya Imtiyazlar, standart oimayan
bir flnansman, sat ve geri kirala stziesmesi gibi Szel sartlara veya kosullara dayanarek arttirilmig veya
azaltiberug bir Eahmini fival veva sadece belidi bir malike veva abocna yinelik herhangi bir deder
unzurunu hapsamaz.

(b} “El degistirmesinde kullamilacak” fadesi, bir wvarlifin veya yuklmldlogan degerinim, onceden
belidenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldugy duruma atifta
Bulumir. Bu fivat degerleme tarihi itibaryle, pazar degert tamimmdak: tue unsurlar karsileyan bir
zlemdeki fiyattio:

{c) "Degerleme tarihi itibarnla” ifadesi degerin belicl bir tarih itibaryla belirlenmesinl ve o zamana
&zgll olmasin gerektirir. Pazarlar ve pazer kosullar defisebilecefinden, tahmini deger baska bir
tamanda dogru veya uygun olmayabilir. Deferleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullar bagka bir tarihte degil sadece degerleme taribi itibaryla yansitir;

() "istekli bir alic arasinds” Fadesi alm nivetivle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis clmayan
bir alici anlanmina gelmektedir. Bu aligr her fivattan satin almaya bewvesli veya kararh degibdie. Bu abo,
var aldugunun sanitlznmas veyva tahmin edilmesi mumkin obmeyan, sangl veva warsayimsal bir
pazardan rivade mevout pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alr, Var
oldugu kabul edilen bir ahe pazann gerektirdifinden daha yilksek bir fiyat ddemeyecelktic. Varlgin
mevecut sahibl ise pazan clusturaniar arasinda ver almaktader

te) "Istekli bir saticy” Ifadesi ise belirl fiyattan satmaya hevesli veya mechur oimayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gordimeyen bir fiyatta israr etreyen bir sates anlarmena gelmektedir. istelkli
satect, fivat her ne olursa ofsun, vark@ uygun pazarlama faaliyetler sonucunda agik pazarlarda, pazar
gartlarinda olde edilebilecok en i fivattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibnin gargekte icinda
bulundugu kagullar, yukarnda anilan gartlara dihil degildie, clinkd istekh saticy varsaymsal bir maliktir,

[f] “Muvazaasiz blr lglem” ifadesi, fivatin pazarm fiyat sevivasini yansimamacing voya yikseltmesine
yol agabilecak, Brnegin ana sirket ve bagh sirket veya av sahibi ve kirazi gibi taraflar dagil, aralarinda
belirli we Szel bir iliski bulunmayan teraflar arasinda yapilan bir isberm anfaming gelmektedin. Pagar
degurni iglemlerinin, her biri bag@imsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildai varsayilir.

(E) "uypun pazarlama faalvatler sonucunda” iFadesi, var@in pazera gkartilarak en wygun sekilde
pazarlanmas halinde pazar degeri taniming uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satidmi
olmasi anlamina gelmektedir. Sates ydnteminin, saticnin erigime sahip oldufu pazarda en iyi fiyati elde
edecagi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varkifin pazara qikartilma sdresi sabit bir 30re olmayip,
varhgin térine ve pazar kogullarina gire defisebilir. Burada tek kriter, varlifin veterli sayuda pazar
katihmesinin dikkatini gekmesi icin veterll siire taminmas gerekliligidir. Pazara cikaridma zaman:
degerleme tarihinden tnce gercekleymelidin, RET SHRUMEAL Gaysis

DEGERLERL YEET
BrmrapslECh S RS T TR
i T LB T AT D A
ik Hy =TH
i
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i) “Taraflarior bilgili ve Basiretl bir sekilde hareket etmeleri” fadesi, Istekl saticimn ve istekh alcinn
degerlema tarthi itibarnda pazarin durems, varlifn yapasi, Szellikier], fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul élghlerde bilgilenmiy olduklarnim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyt,
islemde kendi ligill konumlan agismdan en avantajh fivati elde eemek amacwla basiretll bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecrithenin avantajiyla degid, deferieme
tarihi itibarryla pazar sartlan dikkate alinarak deferlendirilie, Ornedin Fyatlarn distigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin alonda bir fyattan varbiklznin satan bir satics basiretsie alarak kabul edilmaz,
Bu gibi durumlarda, pazarfarda degisen fivat kosullan altunda varbiklarin el degistiriididi diger iglermier
icin gegerl oldugu gibi, basiretll alicilar veya saticilar o anda meveut en iyl pazar bilgiler dogrufrusunda
hareket edeceklardir.

i} “Zorlama alkinda kalmaksizin™ ifadesi ise taraflardan her birinin 2orlanmis olmaksizm vaya bask
alunda kalmaksizin bu islemi yapma nivetivie harakste gecmis almasidir.

A Pazar degeri kavrami, kotlwmclarn ézgur oldufu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarhik edilen fhyat
olarak kabul edilmektedir. 8ir varhifmn pazar, uluslararas veya yerel hir pazar alabilic. Bir pazar cok
sayida aler ve atiesdan veya karakbenstik olarak simirh sayida pozor ketlmcisndan olugabilic, Varlgn
satisa sunuidufunun varsayildigh pazar, teorik olarak el defistiren vorfigin normal bir sekide el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir vorhgin pazar degeri enun en verbmli ve en iyl kullanmmm vansitie, En verimli ve en iyi kullanom,
bir varh@in potansiyelinin yasal ofarak izin veriten ve finansal oiarak karl olan en yoksek dizeyde
kullammudie. Enveriemli ve an byl kublanim, bir varbdm meveut kullsnimimm devami va da aiternatif baska
bir kullanim alodilir. Bu, bir pazor ketimosmn varlk igin teklif edecegl fivat hesaplarken varkik igin
planiadiZ kullanima gdre belidenir.

A Degerleme girdilarinin yapisinin ve kayaadinim, sehwila degerame ameci ile ilgili olmas gereken
deger esasim yansitmasi gerekir. Ornefin, pazar deferinl belirlemek amaciyla, parardan tiretiimis
veriler kullanilmak sartela, farkh vaklasimiar ve yontemler kullandokillr. Pazar yaklagemi tanarn clarak
pararden tdretilmis girdilert kullanir, Gelir yaklasimim kullanarak pazar deferini belidemeak kin,
kotimolar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaywmlarn kullamimas gerekli gdndimekzedir.
Maliyet vaklasimini kullanzrak pazer deferini belirlemek icin, esdeger kullarmma sahip bir varlgin
maliyetinin ve uygun aginma oraninm, pazar esash maliyet ve aginma analizlerivle belirlenmesi gerekli
girilmektadir.

A Degerlemesi vapilan vortk icin mevout verilere ve pazarla iliskili kogullara gore en gecerli ve en wyigun
degerieme yonteminin veya vontemlesinin tespit edilmaesi porekie. Uygun bir sekilde znaliz edilmis we
patardan elde edilmis verilere deyanmasi halinde, kullanian ket bir yaklagimin veya yéintemin, pazar
degeri ile iigili bir gésterge saglamas gerekll gordimekiedir.

A Pazar defderi bir vorlifin, pazardaki difer aleilann elde edemedidii, belrdi bir malik veya abe igin
deger ifade eden nitelikigrini yansdmaz, Bayle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veva
yasal dzellikleriyle Higkili olobilir, Pazar degeri, belirli bir tarihve belirdl bir isvekli alcinin degil, herhangi
bir iztekli bir alonin oldufunuy varsaydifindan, buna benzer tim defer unsudarinm géz ardh edilmasini
geraktirmektedic

Met Kurumsal Gayrimenkdl Degerleme ve Danismaniik A 5.
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Degerleme Yintemleri

Cegerlame yaklagimlarnimn uygun ve degervlenen varliklanmin igcerigh ile iliskill almasina dikkat edilmesi
gerekin. Asagida tamimlanan ve agiklanan Gg yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir,
Bunlann tim0, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelarineg dayanmakiadir. Temel
degerlame yaklagimlanna asagda ver verilmekbedin;

(&) Pazar Yaklasimn  {B) Gelir Yaklagimi  {C) Malyet Yaklagarm
Bu temel degerleme yaklagimlaninin ber birl farkl, dyontilh wygwlama yootemligring iverir,

Bir varliga iliskin deferleme yaklasimlarinin ve yontemleriain seciminde amag belirll durumiara &n
uygun yantemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas sdz konusu degildir. Segim
surecinde asgari olarak agagdakiler dikkate almr:

[a] deferdeme parevinin kosullan ve amaci jle belirlenen uygun deger esazflar)l ve wvarsayilan
kublarimilarh, (b] olag degerleme yaklagemlanmn ve yéntemberinin gighi ve zayf yanleri, (g} her bir
yantemin varkgin niteli§i ve gl pazardakl katilimcibar tarafindan kullanilan yaksimiar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, [d] yontem(ler)in uygulanmass igin gereben ghvenilir Bilginn meveudeti.

5.1 Pazar Yaklasiom

Medenleri

Pazar yaklagem varfidin, fivat bilgisi elde edilebiir olan ayn veya kargilastirikabilic (beazer) varliions
kargiastirimas: suretiyle ghsterge nitelifindeld degerin belilendigl yaklagimi fade eder. Agafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas) ve bu vaklasima onemdi va/veya anlamh agirlik
verilmasi gerekli goriilmektedic: [a) deferleme konusu varh@in defer esasina uygun bir bedelle son
dénemde satiboig olmiasi, {b) deferleme konausu varh@in veya buns dnemll dlcide benzedik tagivan
varhklarnin aktif olarak islem g8rmest vefveya (c) dnemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapikan
vi/veya glincel ghzlemlenebilir islemlerin séz konusu obmas).

Kargilagtnlabilic pazar bilgisinin varkfin tipatip veya nemli lglide benzerkyle Higkili olmamas: halinde,
dederlermeyl gerpeklesiirenin kargiasurilabilic voriklor Be deferleme konusu varlk arasinda niteliksal
we nicefiksel benzerlikierin ve farkliliklann kargdagtirmal bir analizini yapmace gerekir, Bu kargilagtiemali
analize dayali dizeltme yapdmasing genelde ihilyag duyulacakir, Bu dizelimeberin makul olmasi ve
degerlemeyi gerpeklestirenderin diizeltmelerin gerekgelerl lle nasil sayisalastinidiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagmminda genallixle ker biri farkh carpantara sahip karsiagtirdabilic variklardan eide edilen
pazar carpaniar kullanibie. Belidensn araliktan uygun carpanin sagimi niteliksel ve nicaliksel faktorlern
dikkate alindig) bir degerlendirmenin yapilmasing gerektirir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk 4.5,
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Flyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri w

[E:1 Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasmmazlara yakin konpmby, 220 m?® alanh dikkan gazarhikh
clarak 22.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum agsinden dezavantajhi olug, biyik alank
olmazi sabebiyie birim fiyats disokdir,

ligitisi: 533 141 90 30

[E:2 Satihk Dikkan] Deferleme konusu taginmaziara yakm konumiu, 120 m® bodrum kat, 120 m? zemin
kat, B0 m? asma kat alanh dikkan pazarlikh olarak 17.750.000,00-TL bedelle satilbktir, Emsalin bodrum
kats ¥, asma kats ¥ oraninda zemin kat alaning indirgenmistir (indirgenmis alan; 180 m?). Emsal konum
ve proje serefivesi acsindan dezavantalb olup, hiyvik atanh olmasi sebebivie birim fivati disaktor,
Mgilisi: 543 583 73 B6

[E:3 Satihk Ditkkan] Degerleme konusu tasmmaziara vakm konumie, 80 m® alenh dikkan pazariikl
alarak  9.350.000,00-TL  bedelle  satilktr. proje  serefivesi acismdan  dezavantajidir.
ligilisi: 532 568 18 01

Emisal,

[E:4 Satilik Dikdean] Deferleme konusu tasinmazlara yvakm kenumlu, 70 m* alanh diikkan pazarhkd
olarak 9.500.000,00-TL bedelle satiliktr. Emsal, tasmmaziarka banzar Szelliklidir,
ilgHisi: 531 427 01 24

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alan (m¥) 220, 00m2 180,00m? BB 0Dm 70, 00m2
Sateg fiyat 22.000.000 TL | 17.750.000 TL | 10.500.000 TL | 2.500.000 TL
m2 birim fiyati 100.000 TL 8E.611 TL 123,820 TL 135,714 TL
Pazarlik 3%, - 5 . 3% - I | =
Konum Serefiyesi 20% |  + 15% + 0% + 1006 |+
Proje Serefiyasl 0% | 4 15% i 200 + ove | -
Alan serefiyeal 255 - 250 + 0% + o |+
| indirgenimis birim fiyat | 142.000 TL 147.917 TL 144.529 TL 145.214 TL

Met Kuremsal Gayrimenkul Degerfeme ve Danismanhik &5,
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[E:5 Sanlik Ofis] Deferieme konusu tagmmaziaria ayn projede konumiu, 105 m® alank ofes pazariik
olarak 13.125.000,00-TL bedelle satilikter. Emisal ara katia olmas sebebide avantajlidir

Hgilisl: 533 6R7 0B &7

[E:6 Satilik Dfis] Degerlerne konusu tasinmarlarka ayni prajede konumlu, 260 m* kapah alan, 28 m?
teras alanl alanh ofiz pazarhikl olarak 35.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsalin teras hacim alam ¥
araninda kapah hacim alanina indirgenmistic [indirgenmis alan: 274 m?®). Emsal ara katta almas
sebahiyle svantajhidar ilgilisi: 532 795 53 08

[E:7 Satilik Ofis] Degerleme konusu tasinmazlarla ayn projede konumbu, 220 m?® kapab alan, 20 m?
teras alank alanl ofis parachkl olarak 31.500.000,00-TL bedelle satilikbir. Emsalin teras hacim alan %
orzninda kapah hacim alanna indirgenmigtic (indirgenmig alan: 230 m?*). Emsal ara kata olmas
sehabivie avantajhdir, ilgilisi: 532 795 53 08

[E:8 Satilik Ofis] Degerleme konusw tasinmazlara yakin konumbs, 110 m? alanh ofis pazarlikh olarak
11.000.0:00,00-TL bedelle satlikter, Emsal, proje ve yvap kalitesi agisindan dezavantajl alup, ara katta

konumibu olmass sebebivie avantajlicr, Iigilisi: 533 653 35 00
EMSAL DUZELTME TABLOSLU | SATILIK aris)
foerik Emsal 5 Cmsal 6 Em=al 7 Emsal 8
Briit alans (M3} 105, 30m3 FTE, 00m 230, 00mz 1i0.00me
Sty Tiyat 13125 000 TL | 35.000.000 TL | 31.500.000 TL | 11,000,000 TL
m2 Birim fiyati 125,000 TL 137,737 TL 136.987 TL 100,000 TL
Fazarhk ] o 5% = 5 %o = 5% =
| Proje Serefiyesi 0% | = 0% - 0% - 10%h -
| wapi Kallte Sarefives) | O + 0% + e - 15 -
| Kat Sorefiyes] 5% - 5% - E% - Bt -
| Indirgenmis birim fiyat 112500 TL 1i4.964 TL 123,261 TL 115,000 TL
| artal G R |_'~_'l'-
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[E:9 Kiraltk Diikkan] Degerleme konusu taunmazlarz yvakin Konumilu, 200 m® alanh dokkan pazariikl
clarak E0.000,00-TL bedelle kicalikbir, Emgal, kenum ve vapi kalitesi agsmdan dezavantajh olup, biyik
alanl olmasi sebebiyle birlm fiyats disiktlr, ilgilisi: 533 336 87 87

[E:10 Kiralik Dilkkan] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, 185 m* alanl dikkan pazarhikh
olarak 65.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsal, konum ve yapi kalites] agismndan dezavantajh olup, biyiik
glanl olrmas sebebiyie birim fiyats dibsokeir ilgilisi: 532 370 51 00

[E:11 Kiralik Dukkan] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumly, 43 m? bodrum, 40 m? zemin, 40
m* asma kat aldnh dikkan pazarlikh alarak 36.000,00-TL bedefle kiralktir. Emsalin bodrum kat ¥, ssma
kati, ¥ orannda remin kat alaning indirgenmistic (mdirgenmis alan: 70 m*). Emszl, konum agisindan
dezavantajbdir. ligilisi: 535 352 77 30

[E:12 Kirahk Dilkkan] Degerleme konusu tasinmatlara vakn konumlu, 70 m® alanh dikkan pazarhikh
alarak 3.500.000,00-TL bedelle satiliktr. Emsal, tasmmazlarla benzer Szellikbdir, IIEJHsI'. 5314270124

EMSAL DUZELTME TABLOSU(KIRALTK DUKKAN)
igerik | Emsalo Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Briit alani (m?} 200,00m* 185,00m* 75,00m? 95,00m2
Satig fiyak BO.000 TL 65000 TL 36.000 TL 50.000 TL
" m3 birim fiyat 400 TL 31 TL 480 TL 526 TL
' pazariik 5% E 50 - 5% - 59
Konum Serofiyesi 1 0% + 25%, + 10%s + 109
| Yap: Kalite Sereflyesi | 10% + 10%:a + % - 0%
| Alan Serefiyesi 10% + 1094 + 0% - 0% -
Indirgenmig birkm fiyat 500 TL 492 TL 504 TL 553 TL
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[E:13 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tagnmarziara vakin konemiu, 185 m? alanh ofis pazariikh olarak
55.000,00-TL bedalle kiraliktir. Emsal, konum ve proje serefivesi agisindan dezdvantajh olup, ara katta
konumlu olmasi agisendan avantajlidir. llgilisi: 533 535 36 00

[E:1a Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmazlara vaken konumiu, 150 m? alanl ofis pazarhkh olarak
S0.000,00-TL bedelle kiraliktw, Emsal, konum ve proje serefiyesl apisindan dezavantajl olup, ara katta
kanumiu olmas: agismdan avantajhidie ilgilisi: 532 743 13 92

[E:15 Kirahk OFis] Degerleme konusu taginmazlara vakm konumly, 111 m? alanl ofis pazadikh olarak
45.000,00-TL bedells kiraliktir, Emsal, proje serefivesi acismdan deravantajh olup, ara katta konumiu
olmas agismdan avantafidir. igitisi: 532 414 67 73

[E:1& Kirahk Ofis] Degerleme konusu tasinmazlara yakm konumby, 120 m? alanl ofis pazarbikh olarak
37.500,00-TL bedelle kirabiktir. Emsal, konum ve proje serefiyest agismdan deravantajl olup, ara katta
konumbu olmas: acsindan avantajhicer ilgilisi: 532 GB& 02 88

EMSAL DUZELTME TABLOSU(KIRALIK OFIS)

fgerik Emsal 13 Emsal 14 | Emsal 15 Emsal 16
Brit alani (m?}) | 145,00m? 150,00m® | 111,00m® 120,00m3
Satis fiyat 55.000 TL 50.000 TL | 45.000TL 37.500 TL
m2 birim fiyati | 379TL 33ITL | A0S TL 313 TL
_ Pazarlik ELTS = 3% = 5% 2 50 -
| Konum Serefiyesi | 10% + 1505 + | o + | 250 +
Proje Serefiyesi 5% + 15% + 5% + 15% +
Kat Serefiyesi 5% 5 5% - | om - | s -
indirgenmis birim fiyat 406 TL 407TL | &05TL 406 TL

PRI
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danismanhk A5,

Rapora kanu taginmatlar tapu kayding gore "Dikkan™, “Cafe”™ ve "Blre® vasifhdir. Taginmaclarn
bulundugu bolgede, kendising bunzer dzellikli gok sayda emsal mevout olup emsaller yakin bélgeden
elde edilmistir. Cafe ve dikkan vasifl tasinmaczlar igin diikkan emsallers, biiro vasifh tasinmaz ighn (52
ofis emsaller| dikkate ahnmastir. Deferler kat, konum, kullanim alan, yapi yas ve kalitesi durumuna
pire degigmektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmig ve birim deger
kanaatinde dnemli rol oynamiglardir. Taginmazlann bulundugu bolgede, benzer dzeflikli dikkanlarin
birim fiyatian 140.000-TL/m? ila 150.000-TL/m?, ofslerin ise 110.000,00-TL/m? ilz 120.000,00-TL/m?*
arahgindadir.

Taginmaziann bulundugu bdlgeds yvapilan incelemelerde, kendisiile banzer konwm ve yam azelliklerine
gahip kiralk dukkan ve ofis emsalleri Incelenmistir, Bolgede yer alan dikkan nitolikli taginmazkar icin
kira bedelberinin aylik 450,00-TL mila 500,00-TL m® , ofis kira bedalleri ise 380,00-TL /m? ila 420,00-
TL/m? arasinda defismaktadir.

4 Pazar Yaklasim lle Ulasilan Sonug

Yukanda yaznlan bilgiler dogruftusunda soz konusu tagmmalara takdir edilen sats deger detays su
sekildedir;

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GURE TASINMAZ BAZINDA DEGER DETAYI

bra Mo | Tasinmaz No T:;;:!mi;z Taginmaz Aam (m2)| Blrim Fiyat {TL/m32) | Taginmaz Satis Deglor [TL)
1 1 Cafe 61 B144.915,00 BE.A39.815,00
|2 2 Diikkan (31 £144.915,00 £5.839.815 00
3 3 Burg 175 £116.431,00 2037542500
TOPLAM &38. 055,055 00
o &38.060.000,00

:ll
T

{K.O.Y harig) ~38.0860.000,00- TL takdir eddmigtir.
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5.2 Malivet Yaklasim;

A Mali ¥aklasimini i un_ Degerleme lgin Bu Yaklasimin

Esllanima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimn, gersksiz kuifet doguran 2aman, elverigsiziik, risk gibi ethenler stz konusu
almadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine ejit
faydaye sahip baska bir varlg elde etme maltyetinden daha fazle ademe yvapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasivla gésterge niteligindeki deferin belidendifi vaklasimdir, Bu yaklagimda, bir
vorigin carl ikame maliyetinin veya yeniden firetim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksal bazulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarmm ditsulmesi suretiyle gosterge niteligindeki defier
bebrlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yvaklasimirun uygulanmas ve bu yaklasmma
dnemli ve/veya ankamb agirhik veriimes: gerekdl garilmeltadie:

{a) kauhmcilann degerleme konusu varhkla Gnemll Glplde ayni faydaya sahip bir varkgi yasal
kisstiamalar olmaksizin yeniden alugturabilmesi ve varhgin, katihmelann deferlome konusu varhd: bir
an evvel kullanabimeleri igin dnemii kir prim odemeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

(b} varlgin dofrudan gelr yaratmamasi ve varhfin kendine 820 niteliginin gelir yaklasimmi veya pazar
yaklagimin alanaksiz kilmasi vefveya (e} kullamlan defer esasmin temel olarak ikame degeri arneginde
oldudu gibi ikame malivetine dayanmase.

Belli hagh Ug malyet yaklagim: yéntemi bulunmaktadir: [a) ikame malyeti yéntemi gosterge
nitelifindeki deferin epdeger fayda saglayvan benzer bir warl@n maliyetinin  hesaplanmasaia
belirlendifi yGntemn. (b) yeniden dretim malyeti yontemic gasterge niteligindeki degerin varigin
mymisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasla belirlendigi yontem. (¢} toplama
yontemi: varlgin degerinin bilegenlerinin her birinin deferi toplanarak hesaplandydi ydntemdir.

tinele Kullanian Ems=al Bi

Taginmaz ket mdlkivet tesis edilmig vapeda konumlu olup, arsa degerlemesi yapidlmamistir,

4 Yaps Malivetleri ve Difer Malivetlerin Tespitinde Kullarilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapian
Varsayimilar

Degerleme konusu tasmmazlar kat molkivetl, b.b. nitelifl kazanmis ve vapl kullanim izin belgesi
alinmigtir. Bu sebeple yap deferi tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaldasimu ile Ulasidan Sonug

Tagmmazlar kat milkiyeti tesis edimiz yapida kanumlu slup, Malivet Yaklasime dle deger takdiri
yapilmamigtir,

Ket Kurumsal Gayrimenkul Deferlame ve Damismanhk 4.5 11| &3
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kullamitma Nedeni

Gelir yaklagimi, ghsterge aitelifindekl deferin, gelecektaki nakit akslarimin tek bir cari defere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklesiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratidan
gelirlerim, nakit akslarimin veyz maliyet tasarruflannin bugiinkd degenne dayandzrak tespit edilir,
fcafuda yer verilen durumlards, gefir yaklagmmm wygulanmas wve by yaklasma Snemli velveya
anlamli agiclk verilmesi gerekli gorilmektedic:

ia) varlgm galir yaratma kabiliyetinin kanlimcanm gozivie dogeri etkibeyan cok dnemli bir unsur olmas:,
(k) Degerleme kanusu varlikls gl galacekteki galivin miktarve zamaniamasing iligkin makul tahminler
mewcut olmakla birlkte, ilgil pazar emsallerinin varsa bile az sayda olmas.

= indirgenmis Nakit Akislar [INA) Yontemi:

INA yinteminde, tahmini nakit akislan dejerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varbgsn buginki
deferivie  sonuclanmakradir. Gelirlerin petirisl  kapitalizasyone  {indirgemesi) olarak 13
nitelendiriimektedic, Uzun dmirld veva sansuz dmirkd varlikiarta ilgili baz durumlarda, iNA, vorfifm
kesin tahmin siresinim sonundaki degeri temsll eden devam eden degerl icerebilir. Difer durumlarda,
varifir degerl kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullambarak
hesaplanabilir, INA yonteminin temel adimian asagdaki sekildedir:

(al degerlermne konusu varlgn ve degerleme gorevinin niteliine en uygun nakit akes Wrdndn segilmas
[srnefin, vergi oncesi veyva vergi sanrasi nakitakglan, toplarm nakit akiglar vayva &2 sermayeye ait nakit
akiglar, regl veya nominal nakit akighin vi), (B} nakit akglarmin tahmin edilecedi en uygun kesin
sdrenin varsa belilenmesi, (c) s6z konusy sire kin nakit akis tahminlerinin hazerlanmasy, {d] {varsa)
kesin tehmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu warbk icin uygun clup
clmadigmn; daha sonra da, varh@in niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (2] wgun

indirgeme oraninim beliclenmesi, (f] indirgeme oraninm varse devam eden deger de dihil glmak Gzere,
tahmint nekit elislanna uygulanmas: seklindedir

= Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk weya genel kapitalizasyon oranmin, temsili tek bir donem geliring vygulandgd yantemadir,
Gayrimenkuliin o dénem igin (Wil Gretecedi net pelivin, gincel gayrimenkul pivasasi kosulanna gene
olusan hir kapitalizasyan oranina belinsrak, taginmaz deferi hesaplamr. Bu kapialzesyon orans,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir sevivaleri arasindaki iliskiyle belirienabilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tim kaynaklardan elde edilecek gelirler] iceren milkin potansivel
briit gelir ve bundan beklenen baslukkayeplarm arindiribdi®s afekrif brit gelir sonrasmda da efektif brit
gelivin faalivet gidederi e difer harcamatardan anndirdmas ile net faaliver gelir elde editmelidir,
Potansiyel Brit Kirs Gelirt Gayrimenkultn kiralanabilir tim bisimlesinin kirayva verildifi ve kirg
bedellerinin kaytsi olarak tahsil edildigi durumiardaki elde edilen gelir tutandir.

» Toplam yilhk potansivel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Makil Giris AT HT
Yapilan Digar Varsayimlar

Degerlemede bu yontem kullandmamistir.

Mot Kurumsal Gayrimankul Dederlema ve Danugmadlb 8.5 ERRE



iskonto Oranimn Masil H

Soz konusu gayrimenkuller icen kullanim maksat ve kapsami dehilinde mdirgenmis nakit k) analiz|
uygulanmadigindan dolays herhangi bir iskonto orami belilenmemistir. Ancak, gelir yaklaziming
aciklayicn bidgiler maddesinde belirtilen bir diger vontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilmak Ozere gerekli varsayim ve kabuller vapilmighr,

Yapilan incelemelerde dikkan niteli@indeki tagpinmazlann kaptalizasyon oranfarmin %43 ile %45
arasinda, ofis nitelikl taginmazlarnn ise %4, 1ila %4,3 arasmnda oldugu tespit edilmigtir. Konu tagmmazin
bulundugu lokasyon, yapi durumu baz abndifnda deferlemeye “cafe” wve “dikkan® nitelikdi
tasinmaziann kapitalizasyon oraninen %4,4, “blra® amelkl tasinmezin kapitalizesyon oregnmin ise 94,2
olacagina, kanaat getirilmistir. olup bu ocrandan hareketle “cafe”™ ve "dukkan” tagmmazlann kendini
amorti etme shresi ~22.5 yil, biro nitelikl tasinmazin ise ~23,5 yildir. Bu durumda konl tasinmazlarin
gelir yéntemi kullandarak tespit edilen deferi agageda yer almaktadir.

& Gelir Yaklasimi e Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullandmamakla birlikte, Pazar vaklasima analizl icin gerekli satilik ve
kiralik emiszlier ile bélgede yapilan sats-kira aragtrmass aynica mevout sektdrel verller giginda Gelir
Yaklagimi ¢atisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle defer
yaklagimingda bulunulmugtur, Gelir Yaklagim ite tagimmaziara takdir edilen deger detayi su sekildedin;

| GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZ BAZINDA EGER DETAYI

Sirg | Tagnmaz| TRunmar | Taginmat | Birim Foyat | Tagmmar Sylik| Tasnmar ¥k / Kapitalizasyon| Tagnmaz
i Mo |alani 2] WieeRli | (TLYm2} | Kica Degesi | Kica Degeri Cean Degar
§_1 B &1 :::f £511,00 m.m uas:.a?;:.%m /| n04ea BB B67, 545,45
E 2 &1 Dikkan | 52100 | #3178100 | 38137200 |/| 0044 bB.657.545.45
[ 3 3 175 Ofis- | 40600 | #71.05000 | e3s2s0000 /| o042 [e20.300.00000
| TOPLAM £37.635.000,51
| ~| 437.640.000,00

Tagmmazlara Gelir Yaklagim Yantemine gire toplamda =37.640.000,00-TL deger takdir edilmistir.

Met Kurpmsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhik 4.5,
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A Takdir Edilen Kira [y
5&z konusu degerleme calymas sonucunda taginmazlann aylik kira degeri, satildk ve kiralik emsaller fle

biilzede vamlan satig-kira aragbirmas aynca meveut sektdrel veriler siginda takdir editen tasinmaz
bazinda kira deger detayi su sekildedir;

| TASINMAZ BAZINDA KiRA DEGER DETAYI
Swa | Tapnmaz | Tasnmaz Bitim Flyat | Tagmnmaz Ayhk
MNo Ne Alani [m2}) (TL/m2} Kira Degeri
1 1 61 252100 +31. 781,00
Fi F fil E521,00 £311. 781,00
3 E] 175 £406,00 7 1.050,00
TOPLAM £134.612,00
= | £135.000,00

Emsal kargilagtirma yntemine gore tasinmazlara takdir edilen toplam kira defer) <135.000,00-TL dir

P i Yontemi e Yaplacak Projelerde, Emsal Cranlan
S0z konusu taginmarlann hasilat paylasiming veys kat karsiliina konu olmayacag disincesiyle bu
vonda herhangi bir caligma yaplmamistr,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bog Arazi ve Proje Degerler]
56z konusu parseller sanayi imarl olup bos durumdadir: Uzerinde herhangi bir proje gelistirme

caligmasi wokiur,

4 En Verimfi ve En |yl Kullamm Deferi Analizi
58z konusu tayimmaziann mevout imar durumuna gore yapilagmas: en iyl ve verimii kullanim tira
ofacaktir,

A Miisterek veya Boliamls Kimimlann De me Analizi

S0z konusu tasinmazlarm tamam) degerlendirilmigtir, Misterek veva boldnmis kisim dederkemesi
vapilmamigtr

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik & 5. 34| 63
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B, ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

6.1 Farkh Deferleme Yontemleri ile Analiz Sonuglanmm Uyumlastinimas ve Bu la_lzlenen
] enlerin iklanmas:
Rapora kanu taginmazlar icin degerleme galigmas raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayn ayn
araliz yapilmigtir, Deger ohugumuy Pazar vaklagim esasima gére belirlenmigtin, Bu dogrulivda bolgede
yvapilan aragtemada benzerffarkh duremda dikkan ve ofis emsallen bubsnmustur. Ayrica bélge
piyasasma hakim emiaks gorusler de alinarak, tasmmazin kapali ve acik alang, lokasyonu, ic Yap ingaat
Geellikleri, yag vb. olumly [/ olumsuz faktider e tasinmazlar degerlendirilmistir.

6.2 Aspgar Husus we Bilgilarden Raparda Yer Weril nlerin Meden Yer Almadikdarmin Gerekoelern
Degerleme cabsmas icin gerekli thm asgari husus ve bilgitere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gereklerl Yerine Getlrilip Getirlimedigl ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Dbmadii Hakkinds Gorliy
ligili kurumlarda yapdan arastirma ve Incelemeler neticesinde, tasmmaz kin alnmas: gereken tim
yasal belge we bilgilerin mewcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildiglh gorllmlstiie.
Cegerleme tarihi tibariyle d2 herhangi bir vasal kisit, karar v ofumsuziugunun bulunmadsg Gilgilerd

edinilmigtir,
6.4 Varsa, Gayrimenkul Qrerindeki Takyidat ve lpotekler ile ilgili Garis

Eonu tasinmaziar Gzennde bulunan takyidatlar raporun 2.2 maddesinde agklanmegtir.

6.5 D!Eerieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde IEEH veya Gayrimenkulin Degerinl Dofrudan wve
i i Mitelikte Herha Bir Takyidat Bulunmasy Durumlan  Harl

Devrgdilebilmes) Konusunda Bir Sinidamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tagmmazlerin devring Hiskin bu maddede belarildigi dreve herhangi bir simidlama veva kisitlama
bulunmamakiadir.

6.6 Degereme Konusu Arsa veya Araziise, Alimindan itibaren bes ¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Projs

Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunuimadifina Dair Bilgi
Defderlame konusu Tasinmaz arsa vaya ararl degildic, parsel Gzerinde rapor iperisinde bilgleri detayh
cekilde verilen taginmaz hulunmalkdadie,

reme Konusu Ust Halkk Devre b Hakk lis Hakki v
Dewredilebilmesing IHskin Olarak Bu Haklan Dofuran Shzie terde Orel Kenun Hikimlerinden

Kavymaklananlar Haric Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadig Hakkaonda Bilgi
Degerleme konusw Ust hakk veya devre milk hakk degildir.

BE.B Goayrimankulin Tapudaki Migeliginin, Fill Kullanim Seklinin ve Partféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyurnlu Olup Olmadd Hakkinda Gériis e Portfbye Ahnmasinda Herhangi Bir Salinca Qlug

Olmadi Hakkinda Gérils
562 konusu degerfeme glincel deder tespiti icin yvapidmes clup geyrmenkullerin portfaye alinmas: in

vl mamagher.
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7. SONUC
7.1 Serumly Degerleme Vzmaninin Sonug Climlesl

Bu rapor, Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret AS. talebi Ozerine; istanbul i, Sisli ilcesi, Mecidipekiy
Mahallesi, 1947 ada 56 Parselde yer akan “KARGIR BiNA" nitelikll ana tasinmazda remin katta kenumiu
1 bagimsiz bdMim numsarah "Ddkkan”, 2 bagimsie bslom numaral "Cafe” ve 3 bafimsiz baliim numarals
"Boro” nitelikli 4 gayrimenkulon adil pivasa degerinin Tork Lirasi cinsinden tespitine yonefik SPK
meviuats kapsaminda asgari unsurlan iceran bu deferleme raporu tarafimizes hazirlanmmistr,

Tarafimizca iglome abnd @ taribte ki deferleme konusu taginmaziann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapdan Inceleme wve aragtirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve baigenin gelisme trendi,
gayrimenkuldn imar durermu ve yapilasma sartian ibe lkublamm fonksiyonu, arsanin alan, geametrik
sekli; topografya durumu, bulundugiu muhitin seref ve ehemmiyeti, gcevresinin tesekkd| tarzi e sehir
merkezi ile blgesindeki merkezi konumilara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagem ve gevre Gzellikler, mevcut ekonomik sartlar gibi tom Faktseler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gire 3l bulup bulamayaca@), bulmasi halinde nispet derscosi gibi kst yiksaltici
we keymet dligdniich milspat manfi tim faktérer gz dnlinde bulundurularak yapdmistr.

7.2 Nihai Deger Takediri
Taginmazlara deger veriliken, rapor icerisinde ilgili maddelerde halirtilen alumlu ve slumsus thm

etkenler dikkate alinmgter, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan verller va kullanilan yvéntemierin
sonuglar anlaml sekilde neticelen mistir,

Tagimmazlarm bulundugu bilge ve konumlandig) lokasyon tzelinde, kullsmim amag ve kapsarmi
dogrultusunda, tapu nitaligi we fiili niteligi dikkate alnarak pivasa degerini daha dofru gsterdigi
gerekeeyle Fazar analizi yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir ediimistir,
Bidylelikle;

Taginmazlarin degerlerne tarihi itibariyle Pazar Analizi yéntemine glire kanaat gatirilen ve takdi edilen
mevcut durum TOPLAM pivasa degeri gu sekildedir;

Rakamia; 38.060.000,00-TL ve Yazryls Otuzsekizmilyonaltmigbin Tiirk Lirasadir.

KDV Dahil Toplam Song Deferi 45 672.000,00-TL dir.

1. Tespit editen bu degerler tasinmazin pesin sabismo yonelkr,
2. Nhol deder. KOV Horic dedor (fade eder.

3. Is bu ropor, ekleriyie Biv BotGnaor,

4, Nihai deder takdivl, rogorun iperiginden oyn bubulemae,

Dogukan TORUNLER i
n‘fwlm ot Burak BARIS Raci Gekeehan SONER E;:::;Iﬁzgﬁ;"
Yardimois gerleme Uzmani Denetmen Uzmam

SPK Lisans No: 406713 SPE Lisans Mo 408622

K Lisans Wo: 401418

i

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Dansgmantk A5, .'._'_..-.Z". i : A1 TRl B 1



& akfen

RLAUL
B i

b

8 UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapar igin agagidaki maddelerin dogrulugunu bevan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip aldufurmiuz tGm bilgiler corcevesinde dogrudur,

®  Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadees balirtilea varsaymlar ve kogullarla sinerhdar,

* Rapor, tarafsiz ve dnyargsiz profesyonel enaliz, fikir ve sonuglardan olugmaktadr

= Raporun konusune elusturan gayrimenkul e meveut veya potansiyel hichic menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmarmaktadir.

® Bu roporun kenusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili tarafiarda ilgili  hichir Gryargimie
bulunmameaktadir.

*  Uzman olarak vermis oldugumuz hiemet kargiif Gerst, raporun hechangi bir boklimane bagh
degildir.

* Degarleme ahlaki kural ve parformans standartianina gére gergeklestiviimigtir.

= Degerleme Urmanilarh mesleki eitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Lzmanilar)y, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

*= Rapor konusu milk, kissel olarak denetlenms ve ilgili resmi kurumilarda gerekli incelemeler
yapibmistir.

* Rapor igeriginde befirtilen Degerlame Lzmani/Degerleme Lizmankarnin haricinde hig kimsanin bu
raparun hazerkanmazinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calgma, i5 gereksinimlerinin kapsaming uygun olarak pelistiviimis ve Uluslararas Degarlame
Standartlari'na uygun olarak raportanmaestr.

< Iy bu rapor, miigteri talebine dzel olarak hazwlanmistir. llgiiisl ve haardamy amaa disnda
dsahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

49, RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgeleri,
A Irnar Duremu Bilgileri,
b Tasinmaz Garsellerd,

4 5PE Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Talep Sahibi

AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET &5
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Deferleme Eonusu

yONETICI OZETI
Talep Sahibi | AKFEN [NSAAT TURIZM VE TICARET A5,
' —
r Tarihi } Cheel 2023 - 1279 f 02.10.2023
Deger Tarihi | 20.09.2023
|

Bu rapor. migten talebi uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulberin
I degerieme tarihindeki pivaza kogullan ve skaonomik géstergeler dogrultusunds

ve Kapsami gincel pivasa degerinin tespiting yénelik olarak, 5PK mevzuah kapsaminda
t kullanilmalk wrere, ilgilh teblifde belirtilan esaslar cargevasinde hazrianmigtic,
e ' Karaogian Mahallesi, 110006 Ada 4,5, 6, 7, B, 9, 10 parseller, 113654 Ada 1 Parsel,
Iffr*'lf—L 0 Ada 1791 Parsel, 114058 Ada 2 Parsel ve 124055 Ada 14 Parsel

G| fANGARA

Tapu Kayet Bilgisi

parseller, 113654 ada 1 Parsel, 0 Ade 1791 Parsel, 114054 Ada 2 Parse| ve 124955
Ada 14 Parsel

Fitli Kullamimi

| [Meveut Durumu|

lmar Durumu

Eagatlilok Hali [Yokem

Wwh olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa angel
durumlar)

Mahalbnde yaplan incelemelerde tasinmazlar halibazurda bos vaziyvettedir,

Ankara ili, Golbast ilgesi, Karsoglen Mahallesi, 110006 Ada 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10

Imar durumu ile ilgili agiklama 3.4 numarah bolimde agklanmigtis,

Degerleme kanusu tapnmazlann bir kisminda plan ve parselasyon iptalleri bulunup
hir kismi ise askr strecindedir, Tasinmaziann imar duremlanndaki bu belirsizlik
giderildikten sonra tekrar degerleme galgmas yaptindmas rradilikle taveive olunur.
113654 ada 1 parsel Szelinde farkh malikler dzerinde cok sayida loral haciz ve
intiyanl tedbir kararlan olup Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A5 hissesi uzerinde

herhangi bir kisithik durumu bulunmamaktadir.

$7.500.000,00 TL
[Altmis Yedi Milyon Bes Yiiz Bin Tirk Lirasi)

74.250.000,00 TL

Tasinmazlar yerinde girilmiiy olup degerleme sdrecinl olumsuz etkileyecek bir

Met Kuramsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmaniik &5

Pivasa Deferi
EDY Dahil
ivasa Deferl
'§| Atlklama durum olusmarmistie,
aru Mehmet Akbal% - SPK Lisans Mo 911340
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPE Lisans No: 2045323
%LEELL@H& Erdeniz BALIKCIOGLL — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILER|

1.1 Degerlome Tarihi, Rapar Tarlhi ve Rapor Numaras
50z konusu iglemin degerdeme caligmalan 12002023 itubariyle basglannws 29.09.2023 itibarnde
deferleme calismalan temamlanmis olup, repor tanzimi 02.10.2023 tarihinde Ozel 2023-127% rapor
numaresigla nihal rapor olarak tamamlanmistr.

1.2 Deferlemenin Amacs
Bu rapar, Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A 5'nin talebi Gferine; Ankara ili, Gilbag ligesl, Karaoglan-
Imar Mahallesi, 210006 Adad, 5,6, 7. 8.9, 10 parseller. 113654 Ada 1 Parsel, 04da 1791 Parsel, 114054
Ada ? Parsel ve 124955 Ada 14 Parsel no'lu gayrimenkullerin piyasa degerlerinin tespitine yanelik
hanrianan Gayrimenkul Deferleme Raporu’dur, Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan
shzlesmede de belirthdigl dzere, bilgleri verilen tasmmeazn deger tespiti amacyla gincel pagar
degerini icaren deferleme raporunun hazirlanmazidir

1.3 REapor Kaps 3 LI i

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun 11823 sayih “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degererne Kuruluglari Haklnda TebliE” hdklmier) le bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarmda Bulunmas) Gereken Asgart Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 ind maddes
ikincl fikras “Sermaye plrosasndn govrimenkul dederleme fooliyeti; sermove piyosass mevzuaiing o
ertok ortakiklar, IRracoilar ve sermaye piyosas) kurumiannig, sermoye phases mavruat kapramindakl
{slerlerine konu clan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veve goyrimenkullere bodli hok ve
fawdaolarin beill bir tarikteki muhteme! dederdnin Kurw! dizenlemeleri ve Kurulco kobul edifen dederieme
stondortlon cerpevesinde bofimsiz ve toarafsn olorok takdic edilmesing ifode eder.”™ kapsammda
haziwkanmigtir,

1.4 Dayanek Sazlesme Tarih ve Mumaras)
Akfen Insaat Turizm we Ticaret A5 ile Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanbk &5
arasinda 11.09.2023 tarihli sbzlesme imzalanmighir,

1.5 Rapory Haprlayanlar ve Sorumlu Deferleme Lizmam
i3 bu repor, Gayrimenkul Deflerleme Uzmam Mehmet Akbalk tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul

Deferleme Urman Racl Gbkcehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdenz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmegtr

1.6 Degerleme Konusu Goyrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha &nceld Tarthlerde Yapian Son Ug
Degerl ifigkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimankuller igin sirketimiz tarafindan daha Gnce rapor haorlanmamegtir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A5, a6l 62
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2. DEGERLEME 5IREETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI [MUSTERI) TANITIC! BILGILER

2.1 Degeriemeyi an Sirket Bilgileri ve Adresi

0B.08.2008 rarihinde geyrimenkul degerlame ve dangrmanhk hizrnetl vermek Ozere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emnivet BMahallesi Saer Sokek Nol7f1 Yenimahalle/dnkara edresinde bulunan
sirketimiz MET Kurumsal Gayrimenkul Degerlemea ve Danismanlk A5 Sermave Piyasast Kurulu'nun
Seri: VI, Me:35 sayih tebli@ uyarincas Kasim 200%da “Kurul Listesine™ alinmagtor. Sirketimiz ayrca,
Bankacdik Dizenberne we Denetleme Kurule tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 saydi karan ile
hankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferlemesi™
hizmetl verme yetkish almignr

Sermaye : 6.000.000, TL

Ticaret Sacil ; 255695

Telefon t 0312 467 00 61 Pox

E-Posta / Web info@netgd.com.tr  www.netgd.com.ir

Adres 4 Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/ankara

2.2 Talep Sahibi {Miisteri] Bilgileri ve Adresi

Lirket Unwvam ¢ AKFER INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Sirket Adresi Koza Sok. No:26/1 Gaciosmanpasa Cankaya f Ankara

Lirkat Amnac 1 Endistrivel Tesislarin Projelondirme ve ingant iglaring Yoratmek
Sermayesi ] Le9. 742,750,060 TL

Telefan ¢ 0312 408 1000

E-Posia : aklendgaklzn.com.le

2.3 Misterl Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirllen Simrlamalar
{5 bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara ili, Galbasi lices), Karaoglan-lmar Mahallesi, 110006 Ada
4, 5 6, 7,8 9 10 parseller, 113654 Ada 1 Parsel, 0 Ada 1791 Parsel, 114054 Ada 2 Parsel ve 124955
Ada 14 Parsel no'lu gayrimenkullerin pivasa deferberinin Tork Lirasi cinsinden tespitine ilighkin
hazirlanmagtir. Miseeri tarafindan herhangi bie sinrlama getirdmemigeir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzust kapsaminda ve asgarl unsurlar cerceves| misterinin degierlemesin talep

ettif tepu bilgilerine istinaden degerleme reporunun hazirfanarak musteriye =lak imeal sekilde teslm
edilmesidir,

Met Kurumsal Sayrimenkul Deferleme ve Danigmanlie A 5. 7| B2
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3. ﬂn‘l'IIII'H'IEHIlI:I.ILﬁH YASAL DURUMUNA iLisKin ail.-ﬁlml

DEEEI'II.':mt hnnusu :a;mmazlar Gﬂlba-;l II;ﬁInin h'.'aﬁuﬁhn ve Hamu-ﬁlan-lmar tdahallesi sinerfannda
bulunmaktader. Konuw taginmazlardan 113654 Ada 1 Parsel igin Ankara-Eonya yolu Gzerinde guney
istikamiette dertanir ve Karaoglan tabelasindan saga dondkie. Yaklask 250 m ilerlenir v taginmaza
ulasilir. Konu taginmaziardan 110006 Ada 4, 5 &, 7, B, 9, 10 Parseller igin Ankara-Kanya yelu Gzerinde
guney tikametinde ilerlenir. Karaodlan tabelasndan safa donblir ve yolun kargi tarafing gecilir,
35.cadde istikametinde sofa déndlir ardindan yaklagik 800 m tlerienir ve taginmaziara ulagihe. By
yaldan 35, cadde istikametinde giney istikametinde ilerlenir ardindan gobekten sola doéndldr. Yaklasik
1.2 km ilerlenir ve 4023.schkak istikametine ulagibhr. @ Ada 1791 parseldeki tasinmaz burada
korumludur, Konu asinmazlardan 114052 Ada 2 parsel ve 124555 Ada 14 Parsel yvakin konumdadir.
Bu taginmazlara ulagen icin lse 4023, Sokak istikametinde gineye dogru gidilir ardindan yol takibinde
safa dofru gegilir. Yaklank 200 m derlenir ve tasinmazlara ulagilr. Taginmazlann gevrelerinde benzer
tzelliklerde bos arsa ve tarlalar meveuttur. Tasinmarzlzrn vakn cevresinde &selsen Golbasi Yerlaskesi,
Bakap park gibiyerler mevcuttur.

Konu tasinmazlan baz verlere uzakliklan;

Gedbag: merkez: 9 km,

Astiz 20 km,

Esenbaga Havalimani: 72 km.

Hizdlay: 28 km.

Koordinatiar: Enlgm; 39.7300 Bovigm; 32.8184  per it
I.‘|-.||.:';--- 5 :I ¥
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Oimadig Hakknda Bilgl
Web Portal uzerinden ahinan Tapu Kayding gore tagnmaz dzerinde;
Beyan; 0 Ada 1791 Parsel igin; 3083 Sayih Yasanin 13 Maddesine gerefince kisthdir. (Sablon: 3083
Sayili Kanunun 13.Maddesine Gare Belirtme) 08.11.2012 15077

124955 Ads 14 Parssl igin; 3083 Saph Yasamin  BMaddesine geregince
kssthidir.|Sablon: 3083 Sayil KEanunun 6.Maddesine Gore Belirbme) 03-12-2018 25428

serh: Belediye Gelifleri Kanununa gore koithdir. €mith Malik: AKFEN INSSAF TURIZRM VE TICARET
ANCMNIM SIRKETI, Malik: aNKARA BUYUESEHIR BELEDIYEST 14.03.2022 10891

113654 Ada 1 Parsel igin; Ozerinde cok sayida icrai haciz, ihtiyati tedbir ve ipotek bulunmakta olup
TREBIS belges eklards verilmigtir. "AKFEN iH;.ﬂ.n.T TURIZA VE TICARET A5 hissas] dzerinde harhangi
bir kismlilik durumo Buluamamaloradir.

34 rlemesl yapilan gayrimenkul ile [kl varsa son Oc¢ yilhk dénemde = en_alum satim
Iglemlaring ve rimenkuliin_ huhuki durumunda meydana gelen d kliklere [Imar planinda
meydana gelen defisitdikler, kamulastirma iglemlari vk, iliskin bilgi
502 konusu parsellerden 114054 Ada 2 Parsel 24.01.2017 tarihinde "AKFEN INSAAT TURIZM VE
TICARET A5" ading sate Unvan iglemi garmilgtior. Sér konusu parsellerden 0 Ada 1791 Parsel
20.10.2016 tarihinde "AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS." adinz satis Unvan islemi gormistir.
Ebz konusu parsellerden 110006 Ada 4.5.6,7.8,9 ve 10 Parseller 24.01.2017 tarhinde *AKFEN INSAAT
TURIZM VE TICARET A.5." adina satis Unvan isbemni grmistir. Séz konusu parsellerden 124955 Ada 14
Parsel 03.12.2018 tarihinde "AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5 adina tapulagtnma iglemi

ghrmiistir.
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113654 ada 1 parsel ve 114054 ada 2 parselin Ozel Cevre Koruma Bolgesi simirlan igerisinde kaldifi,
parselierin de iginde bulundugu parselasyon planimn Ankara 1. |dare Mahkemesinin 03.04.2014 tarih
E.2011/613 ve K.2014/485 savili karan ile iptal edibldigi, 56z konusu parsellerin de igerisinde yer aldi@
Bakanhk Makammm 11.10.2023 taribhi ve 7635357 savili Oburlan ile onaylanan "Karaoglan Mahallesi
Kentsel Calsma Alanina lliskin 11000 &lcekll Uygulama imar Plani® kapsaminda kaldsh, bahsi gecen
irar planinin 02,11, 3023 taribi itthariyle cikarian ask sdrecinin halen devam ettigi,

Karaodlan Mahallesi 1791 Parselin Orel Cevre Koruma Balgesi simickan iperisinde kabdigs, stz konusa
parsslm 113712 ada 1 parsel ile mokerrer aldugu dolayiswia parsele lskin imar durum bilgisinin
saglanamadidi,

Karaodlan Mahallesi 110006 ada 4-5-6-7-8-9-10 numarali parsellerin Ozel Cevre Koruma Bolgesi
sinprfan igerisinde kaldign sdz konusu parsellerin de igerisinde yer ald@ Bakanhk Makaminin
03,03, 2021 tarih ve 413158 sayih Dlurlar ile onaylanan Babgelievler-Karaodlan Mahalieler Konva Yolu
Dogusu Kentsel Calgma alaning iiskin 1/1000 alcekli Uygulama imar Plan Defisikligi kapsaminda
"Toplu Isyerl Alani” olarak planlandifi, vapilasma kosullarinin Emsal0.50, Yengok:3Kat oldudu, sbz
konusu planm Ankara 7.idare Mahkemesinin 09,03 2022 tarih 2021/122%Ezas ve 2022/51 2Karar sayili
ve Ankara 7.ldare Mahkemesinin 22.03.2022 tarih 2022,/507 Esas ve 2022/62BKarar sayih kararlan ile
iptal edildigi,

Karacdlan Mahallesi 124955 ada 14 parsel ve 124956 ada 17 parselin Oza| Cevre Koruma Balges
sinerlan igerisinde kaldigl, sbz konus parsellers iliskin 1/5000 olgekli Mazm imar ve 171000 algekli
Uygulama Imar Planlarmin bulunmadig tespit edilmistir.

3.6 Durdurma Eararn, Yilom Karari, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar

S0 konusu gayrimenkuller igin Gilbas Beledivesi imar servisinde yvapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinre alumsuz bir karar vb. bulunmadi@ gardimdsgtdr.

3.7 Ie fliski rak ¥ I Vaadi, Kat Karsilig |
veya Hasilat Paylasimi Shzlesmelerd Vb.) [liskin Bllgilar

58z konusu parseller igin duzenlenmis herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir,

H:uHamm izinlering ﬂlg}r.ln I;Ilglleri ie fgill Mevruat U\I!ﬂm:ﬂ .ﬂ.llnmul. Gerakli Tllrn l:inl!ﬂrl AlmlE

Almmadifinag ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadigs

Haklunda Bilg
Galbas Belediyvesi Imar Modirlagunde yapifan incalemealerde tasmmazlara ait herbangi bir evrak ve

praje kaydi bulunmamakiadr,

H!anun AT netim n im Ti wani, A wh. ] we De Erleme-si
Yapilan Gayrimenkul le Helll Glarak Gerceklestird|Bl Denetimler Hakkinda Bilzi

58z konusue parseller izerinde herhangl bir ruhsath vapilasma bulunmamaktz olup yvapr denetime tabii
degildir

durumunda bulunacak rim f il ] klam

S8z konusy parsel icin herhangi bir proje deferlemesi vapilmamigtir. ' L
3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bi i Q\ AE
S konusu gayrimenkule ait enerji verimlilik sertifikasiile ilgili bilgi bulu n‘mémahtadur B e A
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimen i i

Ankarz ili; Thrkiye'nin baskenti ve Istanbul'dan sonra en

kalaballk  ikinci ilidir. MWifusu 2023 wib ibbaniyla

o 5.782.285 kigidir. Bu pifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagh

Sl e 1425 mahallede vagamaktadir. || genelinde nifus
SN G yeBunluu 215, Nofuslanng gére sehirker listesinde
SAIEE WL heledive simirlan gz 6nine alinarak yapilan swalamaya

' gore dunyadz =e =il yedinci sirada yer almaktadir,
Cografi clarak Turkie'nin merkezine yakin bir konumda
i . buluour ve Bab Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey

kesimleri harig, blyik bélimu g Anadolu Eﬁ-lgui‘ndt wer ahr, Yoedlgamu olarsk Kenya ve Swas'tan

sonra Turkye'nin en boyok ugtned lidie. Bole, Cankir, Kinkkale, Kirsehlr, Aksaray, Bonya ve Esksgehir
iheri ile gevrilidir.

Bnkara'nin 13 Ekbm 1923"te baskent ilan edimesinin ardindan sehir hizla gelismis ve Torkive nin ikinc
an kalabahk il olmustur. Tirkiye Comburiet! nin ilE yillannda ekonamisi tarim ve haywancilfa dayvanan
flin toprakiannm yerisi hild tanim amach kullendmabktadie. Ekonomik etkinlik biyvik aranda ticaret ve
sanayiye dayahdir. Tanm ve hayvancihgin agirhdi ise giderek azalmaktadrr. Ankara ve civanndaki gerak
kamu sektdrl gerek Szel sektir vatmmlan, basks ilerden bivik bir nifus gcind tesvik etristir,
Cumhuriyetin kurulugundan glintmiize, nifusuy Glke nifusunun iki kati hizda artmgtir, Nifusun
yaklasik dortte God hizmet sekrsrd olarak tarimlanabilecak memuriyet, ulpgim, habaresme ve tcaret
benzerl isferde, dortte birl saneyide, %2 se tanim alaminda galigr. Sanayl, dzellikle rekstl, gida we
insaat sektirlerinde yofunlasmistir. GUnomizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde
yaunm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ook sayida Oniversiteye sanip ill olan Ankara'da aymca, Oniversite
diplomabi kizl oram ke ortalamasinin ki katadir. Bu egitimli nifus, teknoloji agelikl yvatiremlarin
gereksinim duydugw is glicint slugturur. Ankara'dan otovallar, demir yolu ve hava voluyls TOrkive'nin
difer sehirlerine ulagilr,

Ankara kara iklimine sahiptic. Sehir digndaki il topraklanmm biyik kemi tahil tarlalanyla kaph
platolardan olusur, llin gesith yerlerindekl dodal gizellikler korumaya alnmisg, dinlenme ve eflence
amagh kullzanima sunulmugter, ilin adimi tagivan tavsan, kegisl, an ve kedisi diinya capinda bilinir,
armudy, gigdemi, yerel vemeklerden Ankara tavas ve Kizdcahamam ve Beypazan'nin maden suyu ise
ulke gapinda taninir,

Gilbag ve cevresinin Szellikle Tung Devrinde yerlasim
| alani olmaya bagladil, Hititer, Frigler, Persler,
¢ Romallar, Bizanshlar, Anadelu Selcuklu we Osmanbilae
daneminde de bu orellifini devam ettirdifi Kulur ve
S5 Turizm Bakanbg Kihir ve Tabiat Varlklann Koruma
i Genel  MiGdidigince Gélbas  cewresinin cesitli
bélgelerinde yvaplan kao galemalan, inceleme ve
aragtwrmalar sonucu ortaya gikmigtir.,
Gathasi'in lge almasi 1se ook eskilere
- 3 - e Oayanmaz.Golbasi dahza once Orencik Koyline bagh
GﬂIF‘LaPH adh ile amlan I:ur mahal!e I’I;Eﬂ 1923 yihnda, buraya Dfulbey Kdyiindeki Bucak Mididbgd ile
Jandarma Karakolinwn tagnmas ile Gélbas Nahivesi adim alds, 1936 yilmda ise ilge olan Cankaya'va
baglandi. 1935 yilinda E-5 Deviet Karayclunun bu bilgeden gegmesi lla Gmha;r‘mn mifus artigs
gelmesi hizlands. 1965 yilinda da Golbasi Belediye teskilatn kuruldwe, 29 11!.193! gﬂn we 2
Eanun ile de Cankaya'dan ayrilarak ilce oldw, Eaire
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221001950 tarih we S0/1117 saywib Bakanlar Kuruly karan e 2872 sawl Cevre Kanununum 9 uncu
maddesine dayanilarak "GoMkas Hges Ozel Covre Koruma Balgesi” olarak ilan edildi, 1951 wilnda da
Galbag Beledivesi Biyiksahir Beledivesi sinirlan iging alindi,

Bupin Galbag ilcesi Ankara BUylkyehir Beledivesi smirlan igerisinde, 122.288 nafusu ve 1300 km™ik
yiuzdlciimiyhe devarnli gelisen ve by iyen bir lige konumundadr, &nkara | merkezine 20 km. uzakbkta,
970 metre rakmli ve i¢ Anadobs platasy ozernnde bulunan ber ilcedr. Dofusunda Bala, Batisinda
Yenimahalle, Glneyinde Haymana ve Kuzeyinde Cankaya ilgeler] bulunmaltadir.

Golbagt Pgesi adindan  da anlagilaca@n dzere,  Ankara  ifinin | goller  bolgesidir,
Bilgede Mogan ve Eymir giller bulunmaktadir. Mogan Gall havzasi genelde diizglin yer yer orta
engebeli bir havzanm alt ucunde alivyoner setlerin arkasmda olugmug dofial baraj golldur. Yuzblgumd
ortalama & km? dwr.GElln glneyinden ttibaren  km'lik bir mesafede, sulak-batakhk alan nitelikl bir
gecis 1onu ile yer akr ve ver dstinden kuzey dogusundaki 1.25 km¥lik alana sahip Eymir Goline
ortalama 5 metrelik kot farkwda bosalm saglamakiadw. Boylelikle Eymir Gélindn su girdisinin
tamaming yakimi Mogan GE0 tarafindan saglanmaktadir. Genis bir haveadan drene olan yer alti ve yer
st sular Mogan-Eveir, géllerindan gagerek havianin kuzevdogu ucundan imrahor Vadisine bogalir,
Maogan gélinin se ghrdisi dlizensiz rejimli yazlan genelde kuruyan dereler vasitasiyla olmaktadir.

Gilbag ve cavresi kilan sofuk ve vagish, yazlan sicak ve kurak gegen karasal iklime sahiptin, Yilik vagis
ortalamasi 400 mm civarindadir, Yilk sicaklk ortalamass ise 11.7 Cdir, BSlgenin yaygm bitkl dridsi
atsu bitkiler almakla biflikte defisik yOksekliklerds ve nem oranlan farkh topografik alanlarda farkh
bitkl topluluklar bulunmaktader. Crmaniik alanlar daha ok Eymir golune bakan dik yamagh platolarda,
Beynam ormanlarinda ve yeni agackandirma yaplan alanlarda yer almaktadir. (Beynam ormanlar Bala
ileesi sinerlari iginde ver almaktadir.) Gélbas Ozel Cevre Koruma Bolgesinde 475 51 tir, &5 alttir, 6'5
varyete almak dzere toplam 433 bitki turd mevcutiur, Solbasine sembolize eden degerlerden biri
olan Sevgi Cicegi (Centuarea Tohikatcheffil} Tirkive'de yetisen 179 Centaurea tiiriinden biri olup
sadece Galbasi'nda Mogan G610, Hao Hasan Mahallesi civannda yetisen bir endemiktir. Sevgi Ciceginin
gleeklenmesi Nisan ayinn son haftasmdan baslayip, Tememuz ayinin ilk haftasina kadar devarm eder,

Mat Kuramsal Gayrimankul Begerlema va Danismanlik & 5, 13 | 62
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lie Bunlann Gayrimenkuliin Degorine Etkileri
Eaz Eksnomik Veriler ve lstatistikler
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Tirkive'de lkamet eden niifus, 31 &rahk 2022 tarihi itibariyla bir Gnoekivila gore 559 bin 280 kisl artarak
85 milyon 279 bin 353 kisive ulast. Erkek nifus 42 milvon 704 bin 112 kisl olurken, kadin nifus 42
milyom 575 hin 441 kisi oldu, Difer bir fadeyle toplam nifusun %650,1%I0i erkekler, ®49,9'unu ise
kadinkar olusturdu.

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUEE yilbk dagighm oranian () Eylid 2073

5E

51,51
L
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TOFE'deki (2003=100] degigim 2023 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gore %4,75, bir Gnceki yilin Arahk
ayina gore %49 86, bir anceki yilin aym aying gore %6153 ve on sk aylik ortalamalars gore 555,30
olarak gergeklesti. Bir Gncekivilin ayni ayina gre en az artig gdsteren ana grup %20,16 e konut oldu,
Buna kargilik, bir dnceki yilbn ayni ayina gore arngin en ylksek oldugu ana grup se %492 48 e lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibarnyla 2023 yili Eyidl ayindz bir onceki aya gore en az artig
ghsteren ana grup %2,59 ile givim ve ayakkabs oldu. Buna karsildk, 2023 wih EyIDI ayinda bir dnceki aya
ghre artisin en yilkssk oldufu ana grup ise %30,27 ile efitim oldw. islenmemis gpda drinleri, eneri,
alkoll igkiker ve tltdn (ke altn harig TOFE'deki dedigim, 2023 yil Eviil ayinda bir Gnceki aya ghne %5,06,
bir fnceki ylin Aralik ayna gire 354,66, bir Sncekl ywibn aym ayine gore %67,23 ve on i ayl
artalamalara gare %57, 75 olarak gerceklest. [TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik eliketicl fiyat endeksi grafigl ve oranlan yukandaki gibidir. 2000 yil itibariyle enflasyon
aram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2.3 seviyelerinde iken MNisan ay He birlikte ciddi dilsiis
géstermiy olup, bu oran %0.5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orant by
aydan ibaren surekli artiy gostererek 8,1 sevivelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disiy efilimine girmiz olup gunimue tikaride %3,7 sevivesine gelmistir,

A G5V Bibviime Endekelai:

EEYH buyume haelan, Ik Cepraic Nisan-Harmn, H2)
|
5

i

3
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G5YH'yi olusturan faalyetier incelendifinde; 2023 yil ikinel ceyreginde bir dnceki yila gire tincirlenmiy
hacim endeksi ofarak; diger hizmet faaliyetleri 56,6, hizmetler 56,4, nsaat %62, kamu yanetimi,
Egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %5, 1, finans ve sigorta faslyetier %4, 3, geyrimenkl
faaliyetler %3,2, bilgl ve lletisim faaliyetier %1.3 ve tanm sektdri %12 artt. Sanayi %2,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faalyetler ise %1,2 azaldi. Bevsim ve takvim etkilerinden arndirilmig GSYH
zincirlenmig hacim endeksi, bir anceki payrege gbre %3,5 armn. Takvim atkizindan anndinlmsg GSYH
zginciflenmis hacim endeksi, 2023 yah ikinci geyreginde bir dneekl ylin ayn ceyregine gare ®S,0 arth
Uretim yintemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tabminl, 2023 ylnin ikinci geyreginde carl fiyatlarla bir
gnceki yilin aym geyredine plice %60,7 artarak 5 trilvon 502 milyar 192 mikyan TL obdu. GSYH'nin ikinci
geyrek deferl carl fivatlarla ABD dolan barinda 271 milyar 468 milyon olarak percekiesti. Net sletme
artigi/karma gelir %310 arty, bigdcll ddemelerinin cari fiyatlerla Gayrisafi Katma Degersicerisindell- = f
payi gecen yilin ikinci ceyreinde %253 iken, bu oran 2023 ydinda %34,3 oldu. Net igletme ﬂrr.tﬂs.uflm

gelirin payi £e %53,3 Tkan %43 8 oldu. (TUIK) ;

A TR va USD ilo EURD 10 Villik Deviet Tahvili Depisimi: A el sshma e
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Yaklagik son 10 willk dénemde TR 10 willik DIBS olan tabwil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 vl 3.ceyrediyle birikte artisa gecmis, 2022 L geyregi itibari ile %27 sevivelering
wlasmagbir, Bu donemden sonra disis egilimine girmis, Dcak 2023 donemi itibari ile tekrar yokselis
trending gecerek rapor tarkhi itibariyle vaklagik %27 sevivelerindadir. (Grafik: Bloomberght.com)

Ept 721 vt L SiEy L Byt 2 Dcak 'I3 Bmy TE Byl

Yaklagik son 10 wibk dénemde USD 10 yillk DIBS alan tabvil oranlan ormalama %2 seviyelerinde
sayrederken 2019 vili son geyregivle birlikte ciddi digige gecerak B15 ve alti savivelers inmig, Afustas
2020 itibarivle 30,8 va kader gerilemigkir. Bu sorecten sonra arts gdsterersk devam etmiy ve rapor
tarihi ittbarivle %4.60 seviyelerindedir. (Graflk: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ay ile birlikte Euro 10 ydbk Alman Takwili ise 0'm altina inmis olup 2021 ve 2022 vilinda
pozitif yénde devam etmigtie, Artig son dinemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapar tarihi
ftihariyle ortalama %:2,90 seviyelarindedir. (Grafik: Bloomberght com)

Rt Faiz Oran Degisiimi;
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Borsa Istanbul tarafindan yaywmlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamassyla hazrlanmis
viekandaki grafik yillara gGre TR referans faiz oranlanim gostermektedir. 2023 yilinda gorlidGgi Gzere
TH yillik referans Faie oran 2023 i ilk varginda %10 duzeyvinde iken rapora taribi fiban ibe %2649
civarindadir.

FRED - soeesrrrermies
I
-l--.
il
b |
Z w..-]-\..l_l_l-l-«_ Ay [
- {__1
men | -I_.-
| I
— i (i S m— I | [ — ]
g el i i i P T Py i
Elullr'-' . -I e
e r g LT LY !
Wi aninibizo L
Fie Gt 355 r
Euimps Yenp

Mer Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Damigmanik 4 5. 17| 52



ICE tarafindan yaoyimilanan USD Referans Faiz Oranlan uygubamasiyla hazrdanmes yukandaki grafik
yillara gire USD referans faiz oranlann gistermekeedic. USD 12 aybik referans fair oran 30.06.2021
itibariyle 30,5 sevivesindedir, 2022 wiknda poeildigi Grere USD referans faiz orant Misan ayindan
itibaren artiga gepmis ve rapor tarihl itibari le 565,30 seviyesine yilkse lmistir

4 TCMB we FED Faiz Oran Degisimi:

w1 H“\hnuu“m :

Way 2

Tirkive Cumhuriveti Merkez Bankasi tarafindan agpklanan faiz orani 2000-2018 yillan arasenda
crialama %3,0 - %7.5 aral@nda dedismekte iken 2018 Mayis ay itibariyle 920,00 sevivesi Gzerkerine
kadar gikrug ve 2015 Haziran aynina kadar bu sevivelerde seyeini sérdbrmistir. 201% Temmuz ayindan
itibaren dislis efilimi ile %830 sevivelerine gerllemigtir. Bu tarlhten Itbaren artg egillmi lle 2021
Agustos ayma kadar %1900 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyldl ay itibari ile dlislse gecmis olup Haziran
aying kadar %850 seviyelerine gelmistic,. Haziran ayndan itibaren gergeklestiriben ekonomi
pabitikalanndaki degisiklikber ile birfikte %30 seviyesine gelmistir,
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.80 Merkez Bankas: FED tarabmdan agpklanan son verilere gére faiz oram %500 tir. 2017 - 2018
itibariyle %250 sevivelerine kadar pkmasken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli diiserek 30,50 aluna
gelmistir. Mart ay itibarivie tekrar artisa gecmis olup glnamiz itibar e %5,50 sevivesindedir.
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4 Tirkiye'de Gayrim Iy

Tirkiye ganelinde konut satlar Eylil ayinda bir dneeki wiln aeni aving gére %95 azalarak 102 bin 656
aldu. Kenut satiglannda Istanbul 15 bin 247 kenut satiyr ve %14,9 ile en yviksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gore Istanbul'u 8 bin 48 konut sati; ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut sat ve 95,3
pay ile izmir izledi. Konut satrs saysimin en az aldugu iller swasiwla 47 konut (le Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 kenut ile Bayburt oldu. [TUIK)
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Turkive genelinde (potekll konut satiglan Evldl ayinda bir dnoeki vilbin aym ayima gare %50,2 azalis
gistererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekh sauskann pay %82 olarak gerceklesti.
Ocak-Eylil daneminde garcekiesen mpotekli konut satisian se bar anceki yilm aym donemine gare %296
azalgls 160 bin B84 oldu, Eylal ayindaki ipotekli satislann, bin 371"; Ccal-Eyldl ddnemindekl ipotekli
satglarin ke 48 bin B&57 ilk el saty olarak gerceklesti, TOrkive genelinde difer konut satslan Eylal
ayinda bir dncekl yilin ayn ayvina gore 52,3 atalarak 22 bin 210 oldu. Toplam konut satelan icinde diger
satislarin payn %81, 8 olarak gergeklestl. Qcak-Eyldl doneminde gergexloten dider konut satigian ise bir
dneceki yilin aymi ddnemine gore %108 azahsla 739 bin 190 oldu. {TUK]
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Tirkiye genelinde ilk &l kanut satis sayes, Eylil ayinda bir Snceki yilbn aym ayina gbre %15 2 azalarak
30 bin 428 oldu. Toplam konut satiskan icinde Hi el konut satgimin payt %29,7 eldy, Ik el konut satisian
Ocek-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gore %13.9 azalisla 268 bin 557 olarzk
gerceklesti. [kinci el konut satislan Eyiil ayinda bir Gaceki yilin aym ayina ghre %6,8 araly gstererck

72 bin 168 oldu,

Toplam konut satislan ipinde ikinei &l kanut satisinin payi %70,3 eldy, iking el konut

satiglan Deak-Eyial doneminde ise bir énceki yihn ayn dénemine gire %15,2 azahsla 631 bin 477 olarak
gerpeklesti (TUIK]
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Yabanolara yapilan konut satslan Evlil aymda bir Gnceki yilin ayne ayina gire %42,0 azalarak 2 bin 930
obdu. Eyldl aywnda toplam konut satiglan iginde yabanciara yapilan konut satgimm pay %29 oldu.
Yabaneilara yaplan konut sanglannda ilk sirzyi bin 7 kenut satigi ile Antalya alds. Antalya'y sirasiyla 978
konut satige lle Istanbul ve 211 konut satis ile Mersin irledi (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 yili 0. ¢eyreginde yapi ruhszt verllen yapilann toplam yilzélplmi 28,6
milyon m* iken; bunun 20,0 milyon m*si konut, 10,1 milyon m¥'sh konut dig ve 8,4 milyon m?'si ise
ortak kullanm alan: olarak gergeklagtl. | TUIK)
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Bir Bneeba yilin aym ceyregine gare, 2023 yil 1L geyrefinde balodiyeler tarafindan yapi ruhsat: varilen
yapilarin bina sayisi 5,7, daire sayrsi %313 ve yilizolpami %25,6 artte. (TUIK)

Fapi rubsan verfes yagilorm dais saymi e yieslgimi. I Ceyrak 2023
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Beledryeler tarafindan 2023 yili |1, geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacma gare en
yuksek ylzolpdm payina 25,6 milyon m® ile iki ve daha farla daireli ikamet amach binalar sahip oldu,
Bunu 3,3 milyon m? fle sanayi binalar: ve depolar izledi, [TUIK)

! Yigs fubeat vartan yapilann iulleema pmagata gara piralgpem poplon i Cepreb 2023
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Ingaat maliyet endeksi, 2023 will Bylil ayinda bir Gnceki aya ghire %2 45 artt, I:m énceki yiln 2 Eyina
gore %6793 artt. Bir aneeki aya gére malzeme endeksi %3,39 artt, u;pﬁk mda-l-i.a.l %0,30 arti - [
bir anceki yilin ayns ayina gore makzeme endeksi 654,15 artt, Scilik Eﬁldehﬁ[?&ﬂ-li 05 a-rttl 1T'I.I|I{‘:|
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Bina ingaat: maliyet endeksy, bir dnceki aya gére %2,47 arth, bir Gnceki yiln aym aynz gore %6608
ant. BIr dnceki aya gore malreme endeksi 33,49 artti, Iscllik endeksi ¥0,21 artti. Aynca bir dncek yilin
aymi ayina gore malzemne endeks] %51.26 artts, iggilik endeksi %113 93 artn. {TUIK)

Bina Ingaats maliyet anceles] yilit: dagigin seanal®), Egsil 2021
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a Sumarl
Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen surede, deferlerne iglernmi olumsuz
etkileyen veva sinirlayan herhangi bir faktar olmamustir.

4.4 Gayrimenkullin Fizlkl, Yapesal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
4 Ana Gayrimenkul ﬂzelllh:lerl;

0 ada 1791 parsel: Tapu kayitlanna gire 1080.00 m* yiirdlgiime sahiptir. Taginmaz, geometrik olarak
dikddrigen sekle sahlp, topografik olarak diz bir arazi yapisena sahiptic, Tagenmat yola cephelidir.

110006 ada 4 parsel: Tapu kayitlanna gére 3685.00 m® yiedipima sahiptie, Taginmaz, geometrik olarak
kare gekle sahip, topografik olarak hafif efimli bir arazi vapisina sahiptir. Kadastral yola cephelidir,

110006 ada 5 parsel: Tapu kayrtkarma gore 150000 m* yizokgdme sahiptir, Taginmiaz, geometrik olarak
kare gekle sahip, topografik olarak hafif efimii bir arazi yapisina sahiptir. Kadastral yola cephalidie.

110006 ada 6 parsel: Tapu kayitlarina gére 1500.00 m* yizolgGme sahiptir, Tasinmaz, geemetrik olarak
kare jekle sahip, topografik olarak hafif efimli bir arazi yapising sahiptie. Kadastral vola caphelidir.

110006 ada 7 parsel: Tapu kayitlanna gore 1500.00 m? yizdlgime sahiptir, Tasinmaz, geometrik olarak
kare sekle sahip, opografik olarak hafif egimh bir arazi yapisima sahiptir. Kadastral yola cephalidie,

110006 ada & parsel: Tapu kayitlaring gére 1500.00 m? yozblgome sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak
kare sekie sahip, topografik olarak hafif efimii bir arazi yapisina sahiptir. Kadastral yola cephelidir.

110006 ada 9 parsel: Tapu kayitlanina gtire 1500.00 m? yiizilgime sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak
kare sekle sahip, topografik olarak hafif efimli bir 2razi yapising sahiptic, Kadastral vola cephelidir,

110006 ada 10 parsel: Tapu kaytlanina gore 1500.00 m?* ylizdlcime sahiptir, Taginmaz, geometrik
olarak kare jekle sahip, ropoprafik olarak hafif egimli bir arazl yapisme sahiptiv. Kadastral vola
cephelidir.

114054 ada 2 parsel: Tapu kayitlanna ghre 29584.00 m? yiiztlcime sahiptir. Taginmaz, geometrik
olarak kare gekie sahip, topografik olarak hafif efimli bir arazi yapisma sahiptir, ¥adastral yolz
cephelidir.

124355 ada 14 parsel: Tapu kayitlanna gire 505167 m? yizdlpime sahiptir. Tasinmaz, geometric
olarak kare sekle sahip, topografik clarak hafif egimli bir arazi vapiema szhiptir. Kadastral yola
cephelidic

113654 ada 1 parsel: Tapu kaystlarna gore 2781.00 m? yizdlcime sahiptir. Tagmmaz, geometrik olarak
kare sekle sahip, topografik alarak hafif egimli bir arazi yapsina sahiptic. Kadastral vola cephelidir,

4.5 Varsa, Meveut Yapi Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata ri O
iliski Bilgiler
s6t konusu parseller bos durumda olup dzerinde harhangi bir yapilasma yaktur,

5'51 konusy parsedh'.r hl:rc; durum-:h alup iizerinde herhangi bir 'grapllasma yoktur. ‘l'enlden ridhsat
alinmasini gerektirecak bir durum bulunmarmaktadie

ise Hmﬁndt I-h!l'hangj Bir ¥ap Hﬁunug El-urunm.pdg«l WE 'l.l"ltr!l.- Bu Yapilarin Hangi &

Hakkinda Bilgi

Rapora kenu tagmmazlar dzerinde degedeme tarihi itibar lle yapilagma unsune Buluam
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5. KULLAMILAN DEGERLEME YONTEMLERI
LS Tanimb Exorsi — Pagar Dederi;

A Pazar degerl, bir varhk veys yikimilligin, uygun pazariama faaliyetberi sanucunda, istekl bir satic
we istekll bir aliel arasinda, taraflarin bilgili ve basireth bir sekilde ve torlama altmda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerieme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanimas gerekl
giirillen tahminl tutardir. Pazar doferinin tanimi asagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir:

{a} “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz hir pazar gleminde varlk icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar degeri, deferleme tarihi tibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul gartiarda elde edilebilecek en olasi flyatur. Bu fiyat, satics tarafindan makul sartlarda eide
edilebilecek en iyl ve alio tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivartr. Bu tahmin,
ozellikle de satila iliskill herhangi bir tarafca saglanmig dzel bedeller veya Imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sdelegmesi gibi dzel sartlara veya kogullara dayanarak artonimis veya
araltbrig bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya alicya vonelik herhangi bir defer
unsurunt kapsama:

{b} “El degistirmesinde kullandacak® Hadesi, bir verlifin veya yokomlolofin degerinin, nceden
belirlenmiy bir tetar veya gercek satiy fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldufu duruma anfta
bulunur. Bu fryat dederleme tarihi itibarhyle, pazar dederi tammindaki tdm unsurlar kargdayan bie
elemdak] Fryattir;

(c) “Dederlerme tarihi itibarnda” ifadesi degerin beliri bir tarih itibariyla bafirlen mesini ve o zamana
gzgl olmasin gerektirir. Pararlar ve pazar kosullan defisebilecafinden, tahmini defer bagka hir
ramanda dofru veya uygun almayabilic. Degerleme tutan, pazann durumunu ve Iginde bulundugu
kozullan bagka bir tarihte degil sadece degesleme tariki itibarnrla yanstar;

{d) “Iszekli bir aler arasinda” ifadesi alm nivetiyle harekete gecmis olan, ancak zaruniu kalmis olmavan
bir alici anlarmina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli vaya kararl degildir. Bu aho,
var olduffunun kanidanmas veya tahmin edilmes) mimkon olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade meveut pazar gergeklarine ve mevcut pazar beklentilering wygun alarak satin alir, Yar
oldugu kabul edifen bir ahar pazann gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat Gdemeyeceltir. Varlgin
mevcul sahibi ise pazan olusturankar arasmda ver almakradir,

[} “istekli bir satier” fadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesii veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul garalmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir sat antaming gelmektedic istekl
satici, fiyat her ne olursa olsum, varkl uygun pazarlama faalivetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en wyi fvattan satmak istemektedir. Varligmn asil sahiblnin gercekte iginde
bulundugu kogullar, yukanda amlan sartlara déhil degildir, ciinkii istekli satio varsaymsal bir malikur,

(f) "Murvazassn bir igler” ifadesi, fryatin pazarin fiyat seviyesini yanstmamasina veys yiikseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana jirket ve bagh girket veya ev sahibi ve kivaci gibi taraflar degil, aralarnda
belirll ve deel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda vapilzn bir slem anlamina gelmekiedin, Pazar
degeri islemierinin, her hirt bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildii varsaydir.

(8] "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda® ifadesi, varhdin parara cikartilarak en uygun sekilde
patarlanmas halinde pazar degeri taniming uygun olarak eide edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasn antamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erigime sahip oldufu pazarda en iyl fiyat elde
edecegi en uygun yintem oldufu kabul edilic. Varl@in pazara plkarmima sdresi sabit bir sice olmayip,
varligin tirine ve parar kojullarina gore degisebilic. Burada tek kriter, varkin yeterli sayida pazar
katihmoisinm dikkatind gekmes) igin yeterli sdre tamamass perekliliidiv, Pazara pkarblma zaman
degerleme tarihinden Gnce gercekiesmelidir,
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{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmaler” fades), ekl saticinin ve istekli alicinn
deferleme tarihi itibaryla pazann durumu, varifin yaps, ozellikleri, filli ve potansivel kullammiar
hakkinda makul Glghlerde bilgilenmiz olduklann varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
izlemde kendi ligill konumlan agisindan &n avartajh fivatr elde atmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayiir. Basiret, faydas sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilic

Drnagin fiyatlarm digtigd bir ortamda onceki pazar sevivelerinin atinda bir fiyattan varbklann satan
bir satio basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibl durumlarda, pazariarda degisen fivat kajullan altinda
variklarm el degistirildigi diger islernier icin gecerli oldugu gibi, Basiretli alicilar veya saticdar o anda
meviut en i parar bilgiled dogroltusenda hareket edeceklerdir,

{i} “Zorlama altinda kalmaksizn®” Wadesi ise taraflardan her birinin zorlznmis oimaksinn veya bask)
altinda kalmakszn bu islemi yvapma niyetivie harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavramy, katdfimcilarin dzgir ofdufu acik ve rekabetel bir pararda pazarlik edilen fat
alarak kabul edilmektedir. Bir varligm paran, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida aho ve sabwdan veya karakteristik olarak simrh sayida pozar katfimosindan ohesabilir, VariBn
satiga sunulduBunun varsayild@) pazar, teorik olarak el degistiren varidin normal bir sekilde el
degistirdigt bir parerdir,

A Bir vartigin pazar degerl onun en verimli ve en lyi kullammm yansmie. En verimli ve en iy kullanim,
bir varlfin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullanimidir, En verirnli ve en iyi kullanim, bir varkdn mevout kullanimimin devam ya da altornatif bagka
bir kullamim glabillr. Bu, bir pazor katdwncisinin varlik igin teklif edecefi fiyan hesaplarken varlik icin
planiadig kullanima gore belirlanir.

A Degerlerne girdilerinin yagisimin ve kaynafinm, sonugta degereme amacr e ilghl almass gereken
defer esasin yansitmas: gerekir. Omedin, pazar defgerini belidemek amacwla, pazardan turetilmis
veriber kultanidmak gartwla, farkh yvaklasimlar ve yontember kullanslebifir, Pazar yvaklagio tanim olarak
pazardan tdretilmig girdileri kullamr, Gelir yaklagimim kullanarak pazar degerini belidemek igin,
kativmcitor tarefindan benimssnen gicdilerin we varsaymlarn kullandmasi gerekli garilmekiedir,
Malivet yaklasimim kullanarak pazar degerini belidemek igin, esdeger kullanima sahip bir varliin
maliyetinin ve uygun asinma oranimn, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle beliflenmesi gerekli
gariimektedir.

A Degerlemes! vapilan voritk igin mevout verilere ve pazarla iliskill kosullara gbre en gegerli ve en uygun
degerlernea yonteminin veya vantemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
patardan elde edilmis verilere davanmad halinde, kullamilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
defer ile ilgili bir gostarge saglamasi gerekl] gdrdimektedir,

A Pazar deferi bir varlifin, pazardaki diger alicifann elde edemedifli, belith bir malik veva alo igin
deger ifade eden nieliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfigen fiziksel, cofirafi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle liskill olabilir, Parar deger, belicki bir taribte belirl bir istekb aliomin degi, herhangi
bir istekli bir alicimin aldufunu varsaydigindan, buna bencer tim deger unsurkarenm goz ardi edilmesin
gerektirmektedir,
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