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Degerleme Yisntemleri

Degerleme yaklagimlanimn uygun ve degerenen varliklanmn icerigi ile diskili obmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asafida tammlanan ve agiklanan Gg yaklasim degerlemede kullarilan temel yaklasmlarder.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi vaya ikame ekonomi Hkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlaring asagida yer veriimeksedir:

(A) Pazar Yaklasimi  [B) Gelir Yaklagmm  [C) Maliyet Yaklagim

Bu temel dederleme yaklagimlarinin ber birl farkl, ayrinti wigulama vintemlerini igerir.

Bir varhga ikgkin degerieme yaklagimlanmin ve yéntemlerinin segiminde amag belirh durumlara en
uygun yontemin bulunmasedir. Bir ylintemin her duruma uygun almas séc konusu degildis, Secim
sUrecinde gsgar olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gorevinin kogullari ve amao ile belilenen uygun degier esasilarli ve varsayilan
kullamimilar)y, (b) ofasi degerleme yaklagmiarnm ve yvontemierinin gichl ve zayif yinlar, (e) her bir
yintemin varigin niteligi ve ilgili pazardaki katlimoilar tarafindan kullanidan yaklagimiar ve y&ntemier
Bakimindan uygunlugu, {d) yéntemilerin uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudivet).

5.1 Pazar ¥aklagimi
A Pazar ¥ 1 i Bi keulidn rleme lein Bu Yakiagirmin Kullaml
Nedenler

Pazar yaklagm varhgn, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veys karsilastinlabilir {benzer) verikloria
kargilagtirilmasi suretiyle gisterge niteligindeki degerin belirlendidl yaklasm fade eder. Asafhda yer
verilen durumlarda, pazar yaklagimunm wygulinmas: ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb agiwhk
verilmesi gerekli gorGimektedir: [a} defereme bonusu varlifin defer esasma uygun bir bedelle son
dénemde satilmig almasi, (b) degerleme konusu varkgn veva buna énemb fiide beazerlik tasryan
varhklarin aktif olarak islem garmesi ve/veya {c} onemli digide benzer varlkbar e ligih stk vapsan
velveya giincel edzlemienebilir islemierin stz konusu olmas.

Kargilaguirilabilic pazar bilgisinin varlifin tipatip veya Gnemli iglide benzeriyle Higkili olmamas: halinde,
degeriemey gerceklagtirenin karpilagtnlabilic varliklar ile degerleme konusu varlk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkldiklann kargilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal
analize dayah dizeltme yapilmasina genebde ihtivac duyulacakor, 8u dizeltmelerin makul obmas) ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin duzeltmelerin gerekeeleri ile nasi sayisallasuridikianna raporannda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her bir: farkh ¢arganlara sahip karsilastindabilis varliklardan elde edilen
pazar carpantar kullanihr, Belirdlenen araliktan wygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktarlarin
dikkate alindig: bir degerlendirmenin yapilmasin gerektrir.
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Het Ku

[E:1 Satlik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundufu balgede, "editim® imar durumuna sahip,
8.432 m? ylizdhgiimli arsa 22.000,000,00 TL bedel ile pazarhkl olarak satildkts.

NOT: Degerleme kanusu tagmmaziar kanum ve imar durumu bakimimdan dezavantajiicdr.
lgilisi : 0533 013 7151

[E:2 Satshik Arsa] Degerleme konusu tasmmazin bulundugu bdgede, “ticari” imar durumuna sahip,
10,000 m¢ yizolglimli area 19.950.000,00 TL bedel il pazarhkl olarak satiliktir,

MNOT: Degerleme konusu tagmmazlar imar duruma bakimindan deravantajldir
flgikici : D545 306 09 29

[E:3 Satihik Arsa] Degarieme konusy tasinmazn bulundugu bilgeds, "turizmétican™ imar durumuna
sahip, 6.5096 m yizaleumii arsa 20.780,000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

NOT: Degerleme konusu taginmazlar konum va imar durumu bakimindan dezavantajlsdir.
ligilici : D545 384 58 08

[E:4 Satihhk Arsa] Degerfemne konusu taginmazin bulundugu boigede, “ticari” imar durumuna sahip,
2.700 m* yiizbbgdmli arsa 6.500.000,00 TL bedel ile pazarikl olarak satiliknr.

NOT: Degerieme konusu taginmazlar imar durumu bakimundan dezavantajldie,

llgilisi : 0530 527 61 68

EMSAL DUZELTME TABLOSU

Ir Icerik __Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yizdlglhm (m?¥} 2.432,00m? 10,000,000 m? &.596,00m? 2,700,00m*
Satis fiyat 22,000,000 TL | 19.950.,000 TL | 20,780,000 TL | &.500.000 TL

m? birim fiyati 2.609 TL 1.995 TL 3,150 TL 2,407 TL
Pazarlik 15%s - B - 15% = 15% -
Konum Sarefiyvesi 10% - 0% = 10% - ﬂ;:'h =
Diger Serefiye 0% o 0% = 0% = 0% -
imar Durumu Serefiyesi 5ok - 1504 - 159 - 159 -

Indirgenmis birim Fiyvat 1,826 TL 1.586 TL 1.B80 TL 1,685 TL

Ortalama Birim fiyat 1.749TL,/m?
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[E:1 Satihk Tarla] Degerleme konuse tagmmarnn bulndufu bolgede, 1,553 mé yizalctmli tarks
2O0BL000,00 TL bedel ile pazarkikl olarak satiliktr,

NOT: Degerleme konusu tagmmazlar benzer serefiveli olup yainzca pazarli pay digiimistir
ligilisi : 0553 300 53 06

[E:2 Satibk Tarla] Deferlerne konusu tagnmann bulundugu bélgede, 1,200 m® yOdlcimid tarla
2.0060.000,00 TL bedel ile pazarhkh olarak sataliktir,

NOT: Degerleme konusu taginmazlar benzer serefiyel slug valnzca pazarkk pay dilstim{gtiir,
ligilisi : 0542 102 56 20

[E:2 Satilik Tarla] Degerlame karutu tapnmazin bulundugy bolgede, 5.805 m? yledicdmli tarl
£.000.000,00 TL bedel ile pazarkkl olarak satihkte.

NOT: Degerleme konusu taginmazlar benzer serefiyell slup yalnca pazarlik payi diglilmistir.
gllisi : 0538 087 90 07

[E:4 Satilik Tarla] Degerleme konusu taginmazm bulundugy bélgede, 4.020 m? yuzalgumld tarla
4.650.000,00 TL bedel e pezarlikl clarak satiliktr.

NOT: Degerlerne konusu taginmazlar benzer serefiyeli olup yalnizea pazarkik pay dissilmistor.
lgilisi - 0532 784 97 13

| EMSAL DUZELTME TABLOSU

Icerik Ermaal 1 Emzal 2 Emzal 3 Emsal 4
Yizélcim (m?) 1.573,00m? | 1,200,00m® | 5.80500m? 4.020,00m*
Sabig fiyat: 2,020,000 TL | 2.000.000 TL | &.000.000 TL 4.650.000 TL

m™ birim fiyat 1,321 TL 1.687 TL 1.0034 TL 1187 TL
Pazariek 15% [ - 159 - 15%s - 155 | -
Konum Serefivesi 09 + 0ok + 00 + 0% +
Dider Seraliye 09 - 0% - 0% - 0% -
Imar Durumu Serafiyes 0% + i LTS . 0% - LY -

Tnl:lfl‘qllltmls birim fiyat 1.124 TL 1,417 TL B7T3TL D83 TL
Ortalama Birlm fyat 1.101TL/m?
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Kullanilan  Emsa amda Cikartilmis, Degerlemeye  Konu
Emwﬂmwm_w_:

H  Ernsallens Butundugu Bilgs

Emsallerin_Nasi Dikkate Ahndifina_ilighin ayrintal Aciklama, Emsal w
M) :eltmeler Diizeltrmelarin Yapilma Nedenine ilisk ' Al a4 18

Tagmmazlann bulundudu bilgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer konumda ve benzer imar
dururmuna sahip arsa emsallerine ulagdmegter. Bu emsallerden yvola gikilarak parsellerin imar derum,

lokasyonu, arazi yapis, altyapr duremu, gevre dizenlemesi vb. durumbar dikkate alnmes we
tagenmazlara birim dager takdic adimistir,

Pazar yontemi analizi lle elde edilen emsalier ve bdlge emlakplanndan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu taginmazlarnn konumlan ve mevout imar durumlan da géz éniinde bulunduruldugunda
arsa birim m* degerlerinin 1.600-TL ile 2.000-TL arabgindz clabiecedine kanaat getirilmistic. BAlgenin
geligim ve yapilagma siracine devam ebtigi, Ankara'min tercih edilen béilgelerinden birinde konumiu
olmass, tagimmazin yiz o%dmd, sekll, bulundufu cadde/sokak dikkate alinarak deger takdic edilmistir.

A Pazar Yaklagimi ile Ulaglan Soniig

Taginmazlann bulundufu boigede vapilan aragtemada benzer nitelikte arsa vasifli emsaller
bulunmugtur. Verilen emsalier lakasyon, arazi yapisi, yledlgbmi, yapilagma sekli, imar durumu vh,
durumlara gére degiskenlik gostermekiedir. Bolgede ticarl ve konut imarh arsalann m? hirim
degerlerinin birbirlerine yakin oldulu direniimis ve pzlemlenmisor. Kiltirel geligim alan igeris
kalan parselin alicisinin az olmas) degerini alumsue yande etkilemistir. B8lge villa ve konut fon
alarak gelismekte olup parsellere bu dogrultuda birim deger takdir edilmistir,
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ARSA DEGERD
Akfun Ingaat Turiom
Ada Parsal vaTicarat A3 | miview Deper (i) DEEER {TL)
Hissesing Digen
. Vi glmil (m')
| 113654 1 290,00 | £1 500,00 £435 000,00
110006 4 1.879.00 | £1.550,00 £3.182.850,00
110005 g 1.500,00 | $1.750,00 &2 625.000,00
110004 G 1.300.00 &1.750,00 £2.625.000,00
110006 7 1.500,00 &1.750,00 #2.625,000,00
110006 & 1.500,00 E1.750,00 &2.625.000,00
110006 g 1.500,00 £1.750,00 £2.625000,00
110006 10 1.50:0,00 £1.750,00 82.525.000,00
0 1791 1.080,00 £1.500.00 £1.728.000,00 |
114054 2 22.584.00 £1.400,00 t41.417.600,00
124355 14 S051.67 +1.000,00 £5.051.670,00
Toplam 457,565, 120,00
Yaklzgik Toplam EET, 500, 000,00

Pazar yaklagim yntemi sonucunda ana teginmaza tapu yiarélgiimii dikkate alinarak arsa degeri (K.0.W
haric) =&7.500.000,00- TL takdir edimistir.

Eullamima Nedenl

Maliyet yakizsimi, bir aliciman, gereksiz kiifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenter sz konusu
edmadikca, belli bir varlik igin, ster satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine asgit
faydaya sahip bagka bir varh@ elde etme maliyetinden daha fazla 8deme yapmayaca@ ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligmdeki degerin befirlendifi yaklassmde. Bu yaklasimda, bir
varligun cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hasaplanmas: ve fizikeel hazulms e
difer bicimierde garceklesan tlm yipranma paylarnn digilmesi suretiyle gbsterge nitelifindek| defer
balifenmektedir. Asagida yer verilen dururmlarda, malivet yaklagimmin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemll ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekll gérilmektedi:

[a) kathmolann defierleme konusu varhkla Gnemli Glgide ayni Faydaya sahip bir varlgn yasal
kisitlamalar olmaksizin veniden olugturabilmesi ve varlgn, kathmaolann deperleme konusy

varhji bir an evvel kullanabilmeler igin énemli bir prim ddemeve raz olmak durumunda kalmayacaklan
kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmes, [b) varlgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varlifin
kendine Szgil nitaliginin gelir yaklagwmini veya pazar yaklagimim alanakasz labmas ve fueya (¢} kullanilan
deger esasinin temel olarak ikame deferi Grneginde oldugu gibi ikame malyetine dayanmasi
Belli bagh Gg maliyet yaklesimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyet] yontemi: gosterge
niteligindeki deferin esdefier fayda saglayan benzer bir vark@in malyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b} yeniden Uretim maliyeti ytintemni: gisterge niteliindzki degerin varliin
aymsinin dretilmesi igin gerekdl olan melyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemn. [c) toplama
yantemi: varlgm degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandidi yontemadir
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O A inin Tespitin tlan Emsal Bi ilerin Dilzeltrmeler
Yapilan r rrilar ve U

S@z komusy parsellerin iz dlgiimii e bulundugu balgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik Gzellikier gibl kendine el ayirt ediel tim athenter
dikkate alinarak, pazar yeklagminda beliflenen emsaller ve agiklamalanyla vapilan dizelumeler
neticesinde mevcut piyasa sartlar gz Sniinde bulundurulmustur.

Tlm by gartlar ve yapilan aragtrmalar ile bulunan emsalierdeki dizeltmeter, hilgeye hakim emiakg
garugleri, hilge esnafi ve gegmis verilere dayanarak siz konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdie
edilmistir,

& Yap al
Varsayimiar

Parsel Gzerinde maliyet unsuru clugturabilecek bir yvapr bulunmamaktadir, Bu nedenle deferlame
agamasinda maliyet yantemi kullaniimamistir.

itinde Kullanilan Bil

A Maliyet Yaklagim ile Ul
Parsel dzrerinde malivet unsury olusturabilecek bir vap bulunmamalktadic. Bu nedente degerleme
agamasinda maliyet yintemi kullianiimamistir.

5.3 Galir Yaklagim:

& Gelir Yakl
Kullanl nl

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akslarmin tek bir cari degere
dondgturdimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlgen degeri, varkk tarafindan yaratilan
gelirierin, nakit aliglannin veya maliyet tasarruflannin buglinkil deferine dayanizrak tespit edilir,
Asaghda yer verilen durumlarda, gelir vaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima gnemll vefveya
anlaml agerlik verilmesi gerekli goriimektedir: (a) Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin
gdziyle deferi ethileyen cok dnemb bir unsur olmasy, |b) Dederdeme konusu variikla ilgili galacekteaki
gefirin miktan ve zamanlamasing iligkin makul tahminler meveut olmakla biriikte, igill pazar
ermsallerinin varsa bile az sayada olmas:.

=» indirganmis Makit Ak

INA yénteminde, tzhmini nakit akistan degerfeme tarihine indirgenmekte ve bu ilem varidm buginka
degeriyle sonuclanmaktadir.  Geliclarin getiris]  kapitalizasyenu {indirgarmesil  glarak  te
nitelendirilmekiedir.

Uzun 6mirll veya sonsuz Smdrld varlkiarla lgili baz durumiarda, INA, variiin kesin tahmin siresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden deferi igerebiiir. Difer dururmiarda, varligin degieri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basma kullanidarak hesaplanzbilir. ina
yanteminin temel adimian asafidaki sekildedir

{3} degerleme konusu varhfin ve deferleme gérevinin nitelifine &n wygun nakit akig tordnin segiimesi
(@rnegin, vergl Gneesi veya vergl sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akiskan veya Bz sarmayeye ai nakit
akijlar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akslarinin tabmin edilecedi en uygun kesin
surenin varsa beliflenmesi, {¢)} <62 konusu cire Igin nakit akes tahminkerinin haorlanmass, [d) [varsa) /
kesin tehmin siresinin sonundaki devam eden deflerin degerleme konusy varlk igin uygun olup
olmadigmin; daha sonra da, varlbiin nitelifine uygun devam sden degerin belirlenmesi, o) UYELN
indirgeme oraminim belirienmes, [f] indirgeme orsninin varsa devam eden deger de dEhII okmak iize
tahmini nakit alaglarmna uygulanmas: seklindedir. . :
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= Direkt {Dogrudan) Kapltalizasyon Yéntami:

Tim risk veya genel kapitalzasyon oranmn, temsifi tek bir ddnem gelirine uygutandid yiinterndir,
Gayrimenkuliin o donem igin (yil) iretecegi net galirin, piincel gayrimenkul piyasas: kosullaring gére
olusan bir kapitalizasyon oranina balinersk, tasinmaz deferi hesaplanir. Bu kapitalizasyen orane,
birbirine emsal gayrimenkullerde sats ve gelir seviyeleri arasindaki lliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tom kaynaklardan elde edilscek gelirleri igeran milkiin patansivel
briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarn arindiiidids efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faalryet giderleri ile diger harcamalardan anindimimas ile net Tagliver gelir elde edilmelidir.
Potansivel Brit Kira Geliel: Gayrimenkulin kiralanabiliv tim birimierinin kiraya verildigi ve kira
bedelierinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durombardaki elde edilen gelir tutaridr.

= Toplam yillilk potansiyel gelic f Kapitalizasyon orani = Deger

dilmesinde Kullamlan

saz konusu parseller uzerinde gelir getirici bir milk bulunmamas: sebebiyle nakit girls ve ok
bulsrmamaktadir.

A Indirgeme fiskonta Oraninin Nasil Hesaplandigina [liskin Aynintilh Agklama ve Gergkselur

50r konusu gayrimenkuller igin kullamm maksat ve kapsami dahilinde nakit akig analizi
bulunmadigindan dolays herhangi bir iskonto oran belidenmemistir.

b Gelir Y Som

Degerlemede bu yéntem hulanimamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
Tahdir Edilen Kira Defier
5iz konusyu degerleme calismasi piyasa deger tespiting yanelik olup kira degeri analizi yapdlmamigtir.

A Hasilat Paylagimi veyn Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

56z konusu tagnmazlann hasilat paylasiming veya kat kargibfina konu olmayacaf digiincestyle bu
vande herhangi bir caligma vapilmamagtr.

a zerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bo
50z konusu parseller arsa ve tarla vasfh olup boj durumdadir, Orerinde herhangi bir proje gefistirme
calsmase yokiur.

& En Verimli ve En hi Kullanim Deferd Analizl

507 konusu taginmaziann mewcut durumo dikkate alindiginda mevcut imar durumuna ghre
yamlagmagimim én iyi ve verimli kullanim sekli olacag dilstnbimektedir.

& Miisterek veya Ballnmis Kisimbann Degerlemes Analizi

S0r konusy parseber defierleme igleming konu olmugtur. Misterek veya bolinmils kisim analizi
yapilmamiestir
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6. AMALIZ SONUCLA IRiLp2ES]
6.1 Farkh Deg ilg Analiz Sonucla & Bu Amacla lzenen
Metotlarin ve Nedenlednin Aciklanmas

Rapora konu taginmazlar icin degerleme galgmas: raporun ilgill kismiannda belirtildigi Gzere ayr ayn
analiz yapldmigtir. Deger ofugumu pazar yaklagimi esasma gre beliflenmistic. Bu dafrultuda bolgeds
yapidan aragtwmada benzer/farkh durumda arss ve tarla emsalleri bulunmustur. Aynca builge
phyasasing hikim emlakg gorigler] de alinarak, taginmazlarin arazi yapesy, lokasyonu, yiiz8lglimi, yela
cephesl olmasi vh. clumlu / alumsuz faktérler lle parseller deferendinilmistir,

6.2 Aspari Husus ; | 10 . o _
Degerleme caligmasi igin g&rﬂtl 1l:m1 asgarﬁ husus ve bilgilere Tapnrda yer uerlFmIqu

6.3 Yasal Gerekleri Yerine irili nnca  Alinm
Belasieri Tam ve Evsikez Clara Mevey Oty Oliadh Holdmda Gorts
aliz konusu tajinmazlar Gzerinde herhangi bir yap unsuru bulunmamakta olup igili beledivesinde
herhangi bir eveak yokiur,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve lpotekier ile ilgil Garus

Kanu tajinmazlann takyidat belgeleri ile ilgili detayh bilgi raporun 3.3 maddesinde belirtlimistir,
Dlumsug bir durum bulunmamaktadir,

6.5 M&dgmn !! E_arr_imenkmm, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Deferind Dofrudan ve

nemil k_Hiteli H T lunmasi  Durumlae
Devredilebilm Bir Sanirlamaya Tabl Olup Cdmadi Hakkinda Bi
Taginmazlann Gzerinde devredilebilmesine iligkin  herhangi  bir  @inlama  veya  kesitlama
bulunmamaktader.

6.6 Degerlemag Konusu Arsa veya Arazi ise, Alirmindan itibaren Bes Vil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proig
Gelistinilmesing Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulypulmadigina Dair Bilgl

Degerleme konusu parseller Ozerinde herhangi hir proje gelistiridmesine yonelik celsma
bulunmamaktadir, Parselier bog durumdadie

6.7 Deferleme Konusu Ost Hakk veya Deyre Milk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre MOIK Hakkinin

lliskin Olarak Bu Haklam Dofurar Saslesmelerde Orel Kanun Hiikiml

Kaynakiamanlar Harig Herhangi Bir Siirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusy U3t hakk veya devre mdlk hakk degildir.

Fiili_ Hullamm Sekfinin ve Portféye Dahil Edilme Miteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Obmadif Hakks gz fle Po Alnmasinda Her i

Olmachi Hakkinda Goériis
Degerleme konusu gayrimenkul tarla vasifh alup parsel dzerinde herhangi bir rubsath vapilagma

yektur, 582 kenusu degerleme gincel defer tespltl igln yapilms olup portféye abnmasi igin
vaplmamastir,
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7. SONUG

7.1 Sorumiu Degerfeme Wzman 5
Bu rapor, Akfan Ingaat Turizm ve Ticaret & 5'nin talebi Uzerine; Ankara ili, Golbag ilgesi, Karaodlan vo
Karaoflan-imar Mahallesi, 110006 Ada 4, 5, 6, 7, B, 9, 10 parselier, 113654 Ada 1 Parsel, 0 Ada 1791
Farsel, 114054 Ada 2 Parsel ve 124955 Ade 14 Parseldekl "Arsa” vasfli tapinmazlara ait pwyasa
degerinin tespiting yonelik SPK mevzuat kapsammnda asgari unsurlar iceren bu degerieme raporu
tarafimizca hazirflanmistir.

Tarafimizca isleme alindfi terihteki degerlema konusu tagmmazlann Fivasa Deger Tespith gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapdan inceleme va arastirma lle resmi kurum we
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogruliusunda olusan kanaat, ileenin ve balgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapdasma jartlan e kullamm fonksivony, arsann alam, geometrik
seki, topofrafya durumu, bulundugu muhitin geref ve ehemmiyeti, gevresinin tegekkil tarz: ile sehiv
merkezi [le bolgesindaki merkesi konumlara olan mesafesi ana yols, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve cevre azellikleri, mevcut ekonomik gartlar gibi tim faktdrler dikkate ahnarak,
bulundugu muhite gore aho) bulup bulamayacag, bulmas halinde nispet derscesi gibi kiymat yitkss|tici
ve kiymet digiirici milspet menfi tim faktarler géz éntinde bulundurularak yapilmigtr,

7.2 Nihai Dager Takdiri

Tayinmaziara deger verilitken, rapor icerisinde (iplh maddelerde balirtilen olumlu ve alumsuz tim
etkenler dikkate abnmigtr. Yapilan incelemeler neticesinde ulagitan veriler ve kullanilan yantemberin
sonuglan anlaml sekilde neticelenmigtir,

Taginmazlann bulundugu bolge ve konumlandg lokesyon #relinde, kullarim amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve filli nitelifl dikkate alnarak piyasa degerinl daha dogru gisterdifi
gerekgeyle Pazar analizi yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,
HI:P&'IE'!HEJ'

Tapnmaziann degerleme tarihi itibariyle Pazar Analizi yéintemine gire kanaat getirllen va takdic edilan
meviut duram TOPLAM pivasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 67.500.000,00-TL ve Yaziyla Altrug Yedi Milyon Bes Yiz Bin Tlrk Lirasidir,

KDV Dohil Topiom Satiy Dederi: 74.250.000,00-TL dir.

1, Teipit edilen bu dederer taginmann pesin sotising poneiktr,

2. Wihoi deger, KDV MHoric defert ifode eder.

3. 5 bu rapor, ekierivie bir bdtindir,

4. Mihai deder takdivl, roporun icerifinden ayr tubwlamaz,

& Degerlemne torihi ffbariyle TOMB Diviz Kurw 15 273767 TL ‘dir.

Mehmet AKBALIK Raci GAkeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Lzmani Kontrolar Sorumbu Degerleme Vimani
5PK Lisgos Mo: 911340 SPE Lians No: d0a622 SPK Lisans Mo: 401418

I = ——
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8. UYGUNLUK BEYAN|
HRaairlanan rapor igin agafhdakd maddelerin dofrulufunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bukgular sahip ofldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuctar, sadece belirtilen varsaymiar ve kosullarla smirfdis
Rapor, tarafsiz ve tnyargmsi profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

® Raporun kanusunu olusturan gayrimanleul ke meveut veya patansiyel hickir menfastimiz ve ilgime
bulunmamaktadr,

* Bu raporun konusunu oblujturan payrimenkul weva ligili taraflarla lgidi highir @nyargmz
bulunmamaktadir,

* eman olarak vermiz cldufumuz hizmet karylig deret, raporun herhangl bir balimone bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarng gore gercaklestirilmistir,

= Deferleme Uzmanilarh meclekl agitim sartlanna haiz bulsnmaktadir.

*  Degerleme Uzmanilar), gayrimankulin yerl ve rapor igerigl konusunda denayim sahibidir,

* Rapor konusu milk, kigisel olarak denetlenmis ve iigili resmi kurumlzrda gerekdi incelemaler
vapimagtir,

* Rapor iceriginde belictilen Degerleme Uzmani/Degerlerne Uzmanlarnin haricinde hig kimsenin bu
raporun hagirlanmasmda mesleki Br vardimi bulunmamakiadir,

* (Cahigme, is gereksinimberinin kapsamma uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas Degerleme
Mandartlari’'na uygun glarak raporlanmistr,

<+ iy bu rapor, misteri talebine Gzel olarak hazrlanmegtir. ligiisi ve hanrlans amac dizinda
3.sahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cofalulamaz.

9, RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi
A Uhydu, Konum we CBS Ganknthler
& Tagmmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeler
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Minhallelen simrdan igesisinde yer alan mubtelif parseflenn giince] tmar dunm bilgisi talep edilmigtie

Yanmea istinaden vapilan inselaneds; Hpemiz,
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f) Hazilar Mahalles: 101328 ada 1 parselin “Ozel Profe Alan®™ olaak planlusdsds, yapslaga

kogulkarnan B 140, Yengalc:26 Kat cliuji,
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Tal

Raoar Mo ve Tarihj

AKFEN INSAAT TUREZM VE TICARET A5,

(zel 2023-1280 / 02.10.2023

iBdevout Durumuyl

[mar Durumu

DeEer ih 19.09.3023
Bu rapor, misteri talebi Grerme befirilen kayitta bulunan  gayrimenkulin
il onusy | deferleme tarihindeld piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dofrultusunda
ve K il giincel piyasa degeri tespitine yonelik olarzk, SPE mevzuats kapsammda kullaniimak
tizere, ligili tebligde belirtilan esaslar cercavesinde hagiclanmistr,
Taginmazin  Acik | Merdivenkdy Mahallesi, Mazenin Sokak, No: 9, BEn: 2B, 40, 41, 42
Aresi Kadikdy / ISTANBUL
Istanbul |, Kadikdy liges), Merdivenkay Mahallesi, 737 ada 15 parsekde kayith *17
[apu Kayit Bilgisi KATLI BETONARME RINA VE ARSASI” nitelikll ana taginmazda kanumiy 28, 40, 41,
| 42 bagemsiz bdldm numaral "Daire” nitelikl tazinmazlar.
Eull K banimi

Rapora kanu tasinmaziar degerlerme tarihi itibari ile daire olarak kullaniimaktadar.

Kadikoy Belediyesi’nde yamlan incelemede taginmaziarm bulundugu p;mlm

11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 Sigekli KADIKOY MERKEZ £-5 {0100) OTOYOLL ARS,
BOLGES| Uygulama Imar Plani kapsamnda, “Kenut” lejandinda kaldigi, synk nizam,

- maks taks: 035, maks kaks: 2,07 yapilagma kosullarma haiz olufu bilgisi

admilrmigtis.

Kisithilik Hali &%ikom
vb olumsuz karar,
rabat; tutamak., dava
Vveya tasarrufa angel
duramlar}

Konu taginmazlann degerleme tarihi itibari de herhangi bir kesthhk durumu
Bulunmamakiadir.

24,700.000,00-TL
(¥irmi D2rt Milvon Yedi Yiz Bin Tlrk Uiras)

| Pivasa Deferi
!
KDV Dahil

| Pivata Degeri

27.170.00:0,00-TL

Aciklama

Dederieme strecini alumsuz etkileyecek bir durom olusmanstir,

i irlayamlar

Sarumiv  Degerlemea
Uzmani

Mat Kurumsal Gayrimenkuol Degerleme ve Damigmanhk A5

T bk — oy -

Dofukan TORUNLER - SPK Lisans No: 015831
Burak BARIS - 5PK Lisans Mo; 406713
Raci Gokcehan SOMER - SPfi.' Lisans Mo: 4046272

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans Mo: 401418
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1. RAPDR BiLGILERI
1.1 Degerleme Tarth ar Tarihl ve Rapar Nurmaras

S0z konusu glemin dederleme galgmalan 12.09.2023 itibarvle baslanmey 29.08.2023 itibariyle
degierleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 02,10.2023 tarihinde Ozel 2023-1280 rapor
numarasmyla nihai rapor olarak tamamilznmigtr.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu raper, Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A5, talebi Uzenine; lstanbul I, Kadikéy ligesi, Merdivenkéy

Mahallesi, 737 ada 15 Parselde kayith “17 KATLI BETONARKE BINA VE ARSASI” nitelikii ana tasinmazda
kanumiu 28, 40, 41 ve 42 bagimsiz bélim numarall “Daire” nitelikli 4 gayrimenkuliin adil phyasa
deferinin Tdrk Lirags cinsinden tespitine vanelk haorlanan Gayrimenkul Degereme Raporu'dur.
Degerlemenin amacs, taraflar arasinda imealanan stzlagmede de bolirtildifi Geere, bilgilori verilan
tagmmazin defer tespit amacryla glincel Fazar degerint igeren degerleme raporunun haznfdanmassder.

1.3 Raper Kapsami {SPK Mevzuat Kapsaninda Olup Olmadii)
Bu Rapar, Sermaye Phasas Korulu'nun B-62.3 sayvile “Sermaye Pivasasinda Fazlivette Bulunacak
Gayrimenkul Degereme Kuruheglan Hakkmda Teblg™ hiakdmieri ile bo teblig ekinde yer alan
“"Degerleme Raporlannda Bulunmas Gereken Asgari Hususiar” cercevesinde Teblifin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye plpososindn goyrimenkul dedarlame faalivenl; sarmape piyaias maviusting tobi
ortck artokliklar, ihropoior ve sermoye gipasos kururmlomn, sermoye preades mevzuol kopdamindaki
islemiering konu olan gayrimenkuiierinin, goprimenkol projelerinin veyo goyrimenkuliers bodl hak ve
ferpdalarin balli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurw! ddrenlemeleri ve Kurvlco kobul edilen dederleme

stendortlon gercevesinde bogimsiz ve torafsie olorek tokdir ediimesini ifode eder.” kapsaminda
hazrlanmustir,

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Nurmaras)
Akfen |ngaat Turizm ve Ticaret A5 ile Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmanlk A5,
arasinda 11.0% 32023 tarihinde imezalanmistir,

1.5 Raporu Hanrlayanlar ve Sorumlu Peigrlems Usmamn
k5 bu rapor, Gaeyrimenkul Deferleme Uzman Yardimois Dofukan TORUNLER ve Gayrimenkul
Oegerlema Uzmam Burak BARIS taratindan hazslanme, Gagrmenkul Deferdeme Urmam Raci
Gokcehan S50MER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Deferleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOSLU
tarafindan onayvlanmigor.

1.6 Degerlems Komusy Ga L
Degerlemeye lliskin Bilgller
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha dnce deerleme yvapilmamistr

DEGERLEME
Emrikies M. Saur

= NEaBrpa Wergl D

Met Kurumdal Gayrimenkul Degerfeme ve Damismanhk A5, & | &2



I:'JE {:IE !EH:IE tarlhlnde gn',rrlmenku! deﬂﬂl-erne ve dangmanlik hizmeti vermek Gzere Ankara’da kurulan
ve genel merkezl Emnivet Mahallesl Sinir Sokak Mecl7/1 YenimahallefAnkara adresinde bubunan
sirketimiz NET Eurumsal Gayrimenkul Degerleme va Denismanhk A%, Sermaye Plyasasi Eurule'nun
Sari; VI, No:35 sawh tebligi uyarinca Kasim 2008'da "¥urul Listesine” alinmistir. Sicketimiz ayrica,
Bankacihik Diazenlerne ve Denetlerme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih we 20855 sayili karan ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerfemesi”
hizmeti verme yvetkal almgtin,

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil 4 2LB65E

Telefon 4 3312 467 00 61 Phy

E-Posta f 'Web - info@netgd.com.tr__ www.netgd.com.tr

Addres i Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ma:17/1 Yenimahalle/ankars

2.2 Talep Sahibi (Misteri) 8ilgileri ve Adresi

Birket Unvani _: AKFEN [NSAAT TURIZM VE TICARET AS

Sirket Adresi - Koza Sak. No26/1 Gaziosmanpasa Cankaya S Ankara

Sirket Amagy Endistrivel Tesislerin Projelendirme ve ingaat llerini Yéritmek
Sermavesi 4 S5E9.742 750,00 TL

Telefon i 0312 408 10000

E-Posta E akfend@akfen, com tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.5. talebi dzerine; istanbul ik, Kadikdy ficesi, Merdivenkoy
Manaliesi, 737 ada 15 Parselde kayith “17 KATLI BETOMARME BINA VE ARSAS]™ nitelikli ana taginmazda
kanumle 28, 40, 41 ve 47 badimsiz balom numaral “Daire” nitelikli 4 adet gayrimenkuliin adil piyasa
degerinin Tdrk Lirasi cinsinden tespiting iliskin hazirlanmigtir, Miigteri tarafmdan herhangi bir sinirlama
getirilmamistir.

2.4 lsin Kapsam
fsin kapsarmi, SPK mevzuat kapsaminda we asgari unsurlar cercevesinde midsterinin degerlemesini
talep attigi tapu bilgilering Btinaden degerlame raporunun hazirdlanarak migterive islak imzal sekilde
teshim edilmesidir,

Hdn KURUNBAL GAY
DEGERLEME
s & e

;" fardwe, rertgpel e lr fy 114,000,000, 08 TL
TIII'—HLI:HJHJE'IH-HF i, He B A MG
s Weral Frleal B39 1L D0ED

Net Eurumsal Gayrimeniul Degerfeme ve Damigmanhik &5, ¥ | B2
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGILER
31

akfen

uliin ¥ ammi ve Cevre Tesekkili Haklonda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkuller; istanbul I, Kadikéy ligesi, Merdivenkéy Mahallesi Nazenin Sokak, No:9,
U 28, 40, 41, 42 a0k adresinde konumbudur, Tagmmazlann konumie olduu binsya ulasim igin
bélgenin ana ulagm arterlerinden olan Ressam Salih Erimez Caddesi Gzerinde Sayim Sokak
Istikarretine isrlerken Sair Argi Caddesi mevkiinde Mazenin Sokak'a dofru sola girlir. Degerleme
konusu taginmazlann konumiy oldufu bina bu sokak Orerinde yaklagik 250 m conra sol kolda
kenumludur. Tagnmazlara yakin konumda Semiha Sakir Cocuk Evleri Sitesi, Sahkulu Sultan Cemev,
Mardivenksy Alle Saglg merkezi ve insanlarin giindelik ihtivagkann karsilayabitecekleri ticari ve sosyal

uniteler bulunmaktadir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansgmanhk 4.5,

: 25,0748

HET HUHUMSAL Gy K
DEGERLEME ENKIR,
mitelyat i #aig
Pedif3i3 4

B|&2
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayvitlar

-IL- iLCE : Estanbul - Kadikdy

MAHALLE — kOY - MEVKII : Merdivenkdy - /- f &
Tasinmaz Mo i _ Tablz - 1- .
CILT - SAYFA NO + Tablo - 1

.ADA-P#.HSEL (73T =15
TASINMAZ ID t Tablo - 1
YUZOLCOM + 1.894,00 m? B _
ANA TA;H_;ME HITEEG!— 17 KATL BETONARME BiNA WVE ARSAS)

ARSA PAYPAYDA

g |

PAALIK - HISSE

[Mogtereken)

: BKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIREETI {1/ 1)

EDINME SEBEBI

Sang — 27122019 - 52796

TARIH-YEWMIYE
Tablo -1
Sira Ne| Taginmaz Mo | Cilt No | Sayfa No | Taginmaz ID
1 Fiil 197 19602 | 5064954
2 L0 JG8 10514 | 25064977
3 41 236 19615 | F5064978
4 42 258 19516 | S5064974
1.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangl Bir idat veys Devradilmasine iliskin Harkangi Bir Simrlama Olu

Dimadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MOdirlG0 TEGM Partal dzerinden 20.10.2023 tarih saat 10:52 ve 10:53 itiban
alman Tapu Kayit bolgesine giire taginmazlar drerinde asafidaki kaylar yer almaktadir;

Beyanlar Hanesinde:
EM  ne Cevrilmistir.|

¥ 32615 Miistereken

- Yonetim Plan; 09/12/2016 | Sablon;

[Muostereken)

Ipotek ve Rehinler Hanesinde

= 13.500.000,00-TL tutarl bog
vizerinde]

- 13.500.000,00-TL tutarh bos
lzerinde)

- 13.500.000,00-TL tutarh bog
uzernnde]
12.500.000,00-TL tutarh bos
izerinde)

Sablon:

Bu

rehin bulunmaktadir.

rehin bulunmaktadir.

rehin bulunmaktadir,

rehin bulunmaktadir.

*Bog rehin ipoteginin berkin edilmesi Snerilir.

Het Burumsal Gayrimenkul ODegerleme ve Danismanhk 8.5,

tasinmazmal

KM ye  Cevrilmistir) (T:25.09.2018

Yonetim Plamimin Belirtilmesi} (T:04.00.2017 Y:381)

(TO702.2018 ¥:4369) (28 Molu tasinmaz
{T:07.02.2018 ¥.4358) (40 Molu tasinmaz

{T:07.02.2018 Y:4384) (41 Nolu ta.;m

8| B



n hukuki durumunda meydan

meydana gelen degigikli iglemileri whb.] Il

Taginmazlarin konumlu oldufu parsel 29.01.2021, 20.02.2022 ve 156.03.2023 1arihinds imar plam netu,
tadilati ve degisikligine konu olmustur. Taginmazlar son Gg yillik donemde alim satim igleming konu
olmarmigtr,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bélzenin imar Durumuna iiskin Bilgiler

Kedikay Beledivesi'nde yapilan incelemede taginmazlann bulundude parsalin 11,05, 2006 tasdik tarikl
1/1000 Blgekll KADIKSY MERKET E-5 (D100) OTOYOLU ARA BELGES Uygulama imar Plan: kapsamnda,
“Konut” lejandinda lkaldyf), ayrk nizam, maks taks: 0,35, maks kaks: 2,07 yaplagma kosullarina haiz
vldugu bilgisi edintimigtir. 3ifahi sorguiamada parselin herhangi bir terkinin olmadifiy, terk duremunun
malikge verilecek yazih dilekge neticesinde Sjfranilabilecedi bilgisi adinimigtir,

3.6 Gayrimenkul

Aciklamalar

Deferleme tarihi wibari ile kanu taginmazlar icin abnmig olumsuz bir karar bulunmamaktadir,

3.7 Gayrimenkule liskin i5 Sozlesmel
vgya Hasiat Payiasim SHrlegmealarl Wb ] iligkin Bilgiler

shz kanusu taginmaziar icin duzenlenmig herbangi bir sdzlesme bulunmamaktadir,

3.8 i rimenkul P leri icin Alinmus Yap Ruhsatianna, Tadilat Ruhsatlan
Kullamim irinlerine iligkin Bilgileri lle ligili Mevzuat Uyarinca Alnmas Gerehdi Tim lzinlerin Alimg
Ahnmadigina I iligi_Slan_Belgelerin ut Clup Olmadig

Bil
Kadikty Belediyesi Imar MudirlGfinde yvamlan incelemelerde tasinmazlara alt 17.03.2016 tarih,
2016/2521800 sayii Proje, 04.11.2016 tarlh, 000873 — 16 sayill Yeni Yap Ruhsats, 10.09.2018 tarih,
2018/31 sayilh Yep Kullanma lzin Belgesi goriiimugtir. Yeni Yap: Rubsat ve Yap Kullanma lzin Belgesi
wol kotu ait kat sayisi 2, yol kotu st kat sayisi 15 olmak dzere toplam 17 kat, 47 mesken, & ofis, 1
kapei daires] olmak dzere toplarn 48 bafimsiz balim, 6998 m? insaat alam kin IV — C yaps sinfinda
tanzim edilmistir,

3.9 Degerlemesi Yapilan Proieler lle ligili Olarak, 28/6/2001 Tarih ve 4708 Saybi Yap Denetimi Hakkinda
Kanun i an Yap Denetim Kurul leareat Unvani, &dresi vh.) ve Degerdemes|

Yapilan Geyrimenkul ile iigili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgl

30z konusu taginmazlann yer aldig) binanin yap denetim islemlari Hesanpasa Mahallesi, Saraykad)
Caddesi, No:104, D03 Kadikdy,/ISTANBUL adresinde konumiu [lkem Yapt Denetim LTD. STI, Tarafindan

yapibrmigtar.
er beli en deferieme yapil rajeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
siz konusu defierin tamamen meveut projeve ilisk i jEnin uygulan
durumunda bulunacak degerin farkl elabilocegine iliskin agklams
30z konusu dederlerne iglemi belirdl bir projeye istinaden yapidmamaktadar.
311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimllik Sertifikags Haklanda Bilgi

50z konusy gayrimenkullerin konumiu oldufu ana tasmmaz icin 19.04.718 tarih, Y223413E6FRT
numarall C sinifr enerji varimlilik sertifikas bulunmaktadie,

HET HLPRURMEAL GARYRE

DEGERLEME W=[MAMIE
Eeabyw Mp, Bing voedpll M B ALY,
TralynE T AT ART JE

+14.Gh0 080 a8 L
T Sl W 284808 M| T AT DD S
Blrftane Wendd vl 19 [l (8

Met kurumsal Gayrimenkol Degerleme ve Banismanhik &5 10 | &2
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4. GavriMmenKuLOn Flriki dzeixieri
4.1 ri i u Bd In wllanilan Veriler

Istanbul il, Osmanh Imparatodugu’nun 1453°te kanti fethatmesinin ardindan, sehir, yaklasik bag asir
boyunca Osmanli imparatoriugu’'na bagkentlik yapmis ve Torkler tarafindan “istanbul” alarak anidmaya
baglanmigtir. Bugin, Istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla gelisen dlkenin en buyok sehridir, Bogaz
cevresindeki konumu, Istanbuf'y, Asya ve Avrupa arasinda bir kiprii yapmakeadir. Bogazici ve Halic ile
kent yerlesimini sekillendiren topofrafyas,, sehrin en Sneml sembollsrinden b olan siluetial
tanimiar. istanbul'un tarihi ve dolayisyla kiltoed, mimarisinde gorllabilie, Sahrin mimarisi Bati ile
Dogw'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarmics ve Cemberlitas gibi Roma
Donemi kalintdar ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yor almaktadir. Cte
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanh yapilarsdir, Bizans yapilan arasinda en ande geleni, vaklagik
1500 yil boyunca dunyamin en énemli anrts olarak ayakta duran Ayasofya’der. Glndmuzde Ayasofyas,
mize alarak ziyarete agikbir. Osmanh yapdan arasinda ise assrlar boyunca Osmanh sultanlarmm
meskeni ve yénetim merkezi olerak kullandan Topkap: Saray), Sultanahmet Camii, Sileymantye Cami,
EUnOmuze de wlagmiy ticaret geleneginin yasatildad) Kapahgary ve Misir Carsisy keatin kiltiring ve
kimligini tanimlzyan anstlardar. [stanbul'un kiftdrel miras alanlanmn uluslararas dremi, UNESCO
Ditnya Miras Listesi'nde "istanbul'vn Tarihi Alanlan” bashi@i igerisinde kendilerine yer verlsrek
tamnmigtr. Istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Thrkive'nin kirsal bélgelerinden istanbul'a
yénelen ic gac le sehrin nifusu son yillarda ciddi gekilde artmegtir. Buglin istanbul, Tirkiye'nin toplam
niifusunun yizde 20'sine ev sahipligi yapmakts, GSYH nin yizde 22'sini ve vergl geliclerinin ylizde 40%in1
Uretmektedir. Turkiye'nin yarabo ve koltdrel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamam,
Istanbul’'da bulunmaktadir. Tirkive'de gercekiestirilen muize sivaretlerinin yaklagik olarak yars) {yirde
42), kiltirel performanslann ise yizde 307 Istanbul'da hayata gegiriimektedir. lstanbulun cagdas
klltdrid de gitikge daba cok lgl cekmekiedir. 2010 yibndz Avrupa Kdltlr Bagkenti olan lstanbul'un
glgld yOnleri “artan refah), Tirkiye'nin koltire| ve turistik fiden ve onclsd olarak konumu, sanat ve
kiftdre karg artan ilgi ve hepsinden dnemlist gang ve dinamik nafusudur”, [stanbul, s6z konusy enatjisi
vi dinamizmiyle diger diinya sehirleriyie izl bir sekilde bitinbesirken sehrin politika vapiodar da
Istanbul’u "kiiresel bir sehic” olarak konumlandirmaktadir,

Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar srasnda kiprii gérevi gdren, bunlann birhirine &n cok yaklasti ikl ug
zerinde kurulmug bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden
Marmara ve Bursa, gineybatidar Tekirdag ve kureybabidan Kerklareli ile gewrilidir. Sehrin adins aldsg
wi Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada Uzerinde bulunan asil stanbul 253 km?, botoni ise 5712
km?* 'dir, Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki ortiis, Akdeniz
iklimi bitkilerini andinr. Bolgede en ¢ok gériben bitki tird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmugtur. Fakat iklimin d2eli@l dolaysi ile tepeler ciplak degildic. Yer yer
gariilen armanlk alanlarin en Gnemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Orman’dir.

ISTANBUL KADIKOY

» Nufus: 15_95_?.'351

Tl 22
imtantl nifEy b enoskl pia goe 6T 951 @it
bbbl ey 3022 yira gre 15, BT 28100

inifus, T.828,830 aobek we TRER 131 kadrdan oo gy,
T e olarak e BLE0 8 aikak, Yal e endindil

Niifus; 1}33.064

by nlifusu 2023 s g 483084,

1480 gn T,
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4.2 Meveut Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Davanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Defering Ethileri
Bz Ekonomik Verller ve Istatistikler
4 B Niifusg:
st
ik MsfuAy FERtS WA ETH A
v ] [ RENT
20m
BB
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£ atie
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1070
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Turkive'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibarryla bir Saceki yils gére 599 bin 280 lisi ararak

BS milyan 27% bin 553 kigive ulasti. Erkek nlifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken,

kadin naifus 42

mibyon 575 bin 441 kizi obdy. Diger bir ifadeyle toplam ndfusun %5010 erkekler, %49.9%unu ke

kadinlar obusturdu.

£ TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilsk clefigim cranlan ), Byl 2023
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TUFE'deki (2003=100] degigim 2023 yvih Eylil ayinda bir Sncekl aya gtire %4,75, bir nceki yiin Aralik
ayma gre %49,86, bir Gnceki yilin aym #yna gire %61,53 ve on ik ayhk ortalamalara gire %55,30
olarak gerceklestt. Bir onceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %20,16 e konut oldo,
Buma kargihk, bir Gnoeki viln aymi ayina glre artgin en yiiksek sldugu ana grup ise %9248 ile lokants

vt oteller oldu. Ana harcama gruplan itibareyla 2023 ydi Eylal ayinda bir onceki aya

gore en 8z arligy

Edsteren ana grup %2,59 ile giyim ve ayakkabi obdu. Buna kargilik, 2023 il Eylil ayinda bir onceki aya

gore arhigm en yiksek oldudu ana grup ise %30,27 ile efitim oldu. iglenmemis gida

alkolld igkilor ve titiin ile altn hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 wili Eyiil ayinda bir nceki a-pa gﬁna $:5,06,

bir Gnceld yilin Arelk aying gére %54,66, bir onceki yilin aym ayina gﬁrqﬁl

Uriinieri, enarji,

ortalamalara gore %57,75 olarak gerceklestl. (TUIK.) DEIEEFI:LH.H-:
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A.8.0 son 5 yillik toketicl fyat endeksi grafigi ve oranlan yukarcdaki glbidir. 2020 wb Ritariyle anflasyon
oran: yillik bazda Misan ayina kadar ortalama 1.3 seviyeleringe iken Misan ay lle birlikte ciddi digis
gostermiz olup, bu oran %05 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orane bu
aydan itibaren sirekli artis ghstererak 9,1 sevivelering kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disghy egilimine girmiy obup ginimiz itibariyle %3,7 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biyume Endeksleri;

G5YH baryime bazian, i Coyrek: Misan-tazian, 2023
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GEYHYI olusturan faaliyetler incalendiBinde; 2033 yili ikinei cayreginde bir Sncekiyvila gére ringirlenmis
hacim endeksl olarak; diger bizmet faalivetlerl %66, hizmetler %6 4, ingant 856,21, kamu yénatimi,
efitim, Insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetler %5,1, finans ve sigorta faaliyetlen %4.9, gayrimenkul
faalivetheri 33,2, bilgi ve iletisim faalivetien 51,3 ve tanm sektdnd %1,2 artt. Sanayl %2,6, mesleki,
idari ve destek hirmet faslivetler ise %1,2 azald. Mevsirn ve takvim etkiberinden armdinimig G3YH
zincirhenmis hacim endekst, bir dnceki ceyrefe gore %3,5 artt. Takdim etkisinden anndmilrmigs G5YH
zincirkenmis hacim endeksi, 2023 ywih ikingl ceyraginde bir Snceki yilin ayni cayredine gore 55,0 aretl
Uretim yontemiyle Gayrisafi ¥urt I Hasida tahmini, 2023 yilmm ikinct ceyrafinde cari fiyatiaria bir
oncekl yilin ayni ceyrefine phre %60,7 artarak 5 tribvon 502 milyar 192 milyon TL aldu. GSYH'nin ikinci
geyrek dederi cari fivatlarla ABD dolan bazinda 271 mikyar 468 milyon olarak gew;el:hgm. Met Eﬁe :
artifykarma gelir %31,0 artu. Isgiicl ddemelerinin carl fiyatlarla Gayrisa eyt

gelirin pay: lse %53,3 Iken %438 oldu, (TUIK) larrmuth-.Emﬂ
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Yaklagk son 10 yilk dbnemde TR 10 ywillk DIRS olan tahvil orankan ortalama %10 sevivelerinde
seyréderken 2021 wih 3.geyregngle birlikte artisa gegmis, 2022 1. cevregi itibari ile %27 sevivelering
ulagriegtsr, By donemden sonra disids egilimine girmig, Ocak 2023 disnemi itibari ile tekrar yiikselis
trending gecerek rapor tarihi itibariyle yaklagsk %27 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagih san 10 yillik dinemde USD 10 yilhk DIES alan tahvil aranlari ortalama %2 sevivelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi disige gecerek 31,5 ve alb sevivelere inmiy, Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemigtir. Bu slregien sonra artig ghstererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle 54,60 seviyelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)
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2019 il Mayis ayi ile birlikte Eurg 10 villik Sman Tahvili ise Fm alting inmis olup 2021 ve 2022 vilinda
pozitif yonde devam etmigtir. Arts son dénemierde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
inibariyle artalama %290 saviyelerinded ir. (Grafik: Bloamberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;
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(LETETE s 12321 JEFTTH J | 1 . |

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Turk Lirass Referans Falz Oranlan uygulamasivia hazelanmes
yukarudaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlanm gdstermektedir. 2023 yilinda gbrildGd Gzers
TR ylik referans fair oran) 2023 yili ilk yarsinda %10 dizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %26,49
civarindadir.
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla haziclanmes yukandaki grafik
villara géire LUSD referans faiz oranlanni gdstermektedir, USD 12 aylk referans faiz oram 30.06.2021
ttibariyle %05 sevivesindedir. 2022 yilinda g&rildigd Gzere USD referans falz oram Nisan ayindan
itibaren artisa gagmis ve raper tarihi itibari ile %5,30 seviyesine yilkselmistir

4 TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkive Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan apklanan faiz oram 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %35,0 - %7.5 aral@nda degismekts iken 2018 Mayis ay itibariyle %20,00 sevivesi Jzerlerine
kadar gileonig ve 2019 Haziean aynma kadar bu seviyelerds sevrini sirdGrmiistir. 2019 Temmuz aymdan
itibaren diisis agilimi ile %850 seviyelerine gerilemigtiv. Bu taribten itibaren artiy egilimi lle 2021
Aflustes ayma kadar 310,00 seviyelerine gelmigtir, 2021 Eyliil ay itibari ile digise gegmis olup Haziran
ayina kadar %850 seviyelerine gelmigtir. Hatiran ayindan itiberen gerceklestirilen ekonomi
politikalarindaks degisiklikler He birlikte %30 seviyesine gelmigtir.
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ABD Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gare faiz oram %5,00 tir. 2017 - 3019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar pikmigken, faiz orani 2022 itibarivle kademeli dilserek %0,50 altina
gelmigtir. Mart ay itibariyle tekrar artiga gegmis olup giindimiz itibari ile %5,50 sevivesindedir,
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Turkiye genelinde konut satiglari Eyldl ayindz bir Snceki ydin ayni ayina gore %9,5 azalarak 102 bin 656
oidu. Konut satiglaninda Istanbul 15 bin 247 kenut satis ve %149 ile en yiksek paya sahip olde, Sats
sayilarina gare Istanbul'e 9 bin 48 konut sate ve %E,8 pay lle Ankara, 5 bin 476 konut satisl ve ®5,3
pay ile lzmir izledi, Konut satis sayismin en az obdugu iHer sirasiyla 47 kanus ile &rdahan, 55 konut il
Hakkari ve 77 konurt il Bayburt oldu. {TUIK)
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Tiirkiye genelinde ipotekll kanut satiglary Evlil ayinda bir Snceki wibin aym ayina gére %502 azals
gstererek B bin 445 oldu, Toplam kenut satizlan iginde Ipotekll satiglann pay: %8,2 clarak garceklest.
Ocak-Lylil déneminde gergekiesen ipotekl kanut satislan ise bir Snceki yilin aym dénemine gire %295
azalizla 160 bin B84 aldu. Eylal ayindak: ipotekli satiglarm, bin $71'%; Dczk-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglarin jse 48 hin 865" ilk el satiy olarak gerceklestl Tirkiye penelinde difer konut satislar Eyiil
aynda bir dncekd yilin ayni ayina gore %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislar iginde diger
satsglarm pay) %918 olarak gergeklesti. Ocak-Eyiil doneminde gergeklesen difer konut satislan ise bir
oncekl yilin &y dénemine gore %108 azahgls 739 bin 190 oldu, (TUIK)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis seyisy, Eyldl mpinda bir Saceki yilm ayni ayina gore %15,2 azalarak
30 bin 423 oldu. Taplar ket satislan icinde ilk el konut satigmm gay %29,7 obdu. 1k el kenut satiglan
Drcak-Eyldl déneminde ise bir Gnoeki yilin ayni dbnemine géire %13,9 aralsla 268 bin 597 olarak
gergeklesti, lkinci el kenut satglar Evlil aynda bir dnceki wilin aym ayina gére %6,8 azalis gosterersk
72 bin 168 oldu. Toplam konut satslar iginde ikinci el kanut satiginin pay %70,3 oldu, ikinc el konut
satiglar) Ocak-Eylil ddneminde ise bir tinceki ydin ayni dénemine gore %15,2 azalgia 631 bin 477 olarak

gergeklesti. (TUK)
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Yabancilara yapidan konut satiglan Eylil ayinda bir oncekl yilin aym ayina gore %420 azalarak 7 bin 930
oldu. Eyldl ayinda toplam kenut satglan iginde yahancilars vapilan kanut satigmm payr 52,9 oldy,
Yabancilara yapitan kanut satiglarinda ilk $irayr bin 7 konut satey Be Antalya aldw Antalya'y) sirasnla 978
keanut satip ile [stanbul ve 211 konut satipiile Mersin izledi, [TUIX)
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Belediyeler tarafindan 2023 yili Il ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilanm toplam yizolgimi 38,6
milyon m? tken; bunun 20,0 milyen m¥si konut, 10,1 milyon m®'s kenut digi ve 8,4 milyon m¥'si ise
artak kullanmim alan olarak gergeklesti, (TUIK)
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Bir oncekl yilm aym ceyregine gdre, 2023 wili L. ceyreginde belediyeler tarafndan yap rubsat verilen
yamalarn bina sayisi %5,7, daire says) %31,3 ve yieslpimi %256 arth. [TUlK)
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Belediyeler tarafindan 2023 yil Il ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilann kullanma amacma gére en
yuksek yizokgdm paving 25,6 milven m?® ibe iki ve daha fazla dairell ikamet amach binakar sahip oldu.

Bunu 3,9 mityon m* ile sanayl binalar ve depolar izledi. (TUIX)
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Insaat maliyet endeksl, 2023 yili Eylil ayinda bir Snceki ays pire %246 Ertu,Hblr
BOre %E67,93 arthi. Bir Bneekl ava gare malzeme endeksi %339 artti, i;;ilf [
bir anceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %54,13 artty, isgilik end
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Bina inzaats malivet endeksi, bir onceki aya gire %2,47 artn, bir dncekd yilin aym ayma gére %66,08
arth). Bir Onceki aya gore maliemae endeksi 53,49 artt, iscilik endeksi %0,21 artt Ayrica bir Sncekiyilin
aym ayma giire malzeme endeksi %51, 26 artti, igcilik endeksi %113,03 artt, [TUIK)

' Bina Ingasts maliyes endehs il degigivm arans®t), Eplil 2023
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Dogerlema tarihl mibariyle siires tamamlanana kader gegen sirede, degerleme lemini olsmsuz
etkileyven veya simirlayan herhangi bir faktor olmamstir,

4.4 Gayrimenkullin Fiziki, Yapeal, Teknik “ in;aat Ozellideri

& Ana Gayrimenkul rirmen

Dederleme konusu taginmazlarin yer aldigh ana tagnmaz blok Radksy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi
737 ada 15 parselde konumludur. Parse| dzerinde tek bloktan olugan Nazenin Sitesi yer almaktadir.
Biok yol kotu alt kat sayis: 2, yol Gst0 kat sayesi 15 olmak Grere toplam 17 kattan ibarettic, blokta kapah
v agik otopark, asansdr bulunmaktader. Blokun isitma sistemi dogalgaz kombiolup ana girig kapis cam
dogramader, Ana taginmaz girigi parsel icerisinden, 1. Bodrum kat seviyesinden yapimaktadsr. Ana
taginmaz degerlemne tarihi itiar ile bakimb durumda olup herhangi bir tadilat ihtivac mewcut degildir,
Ana taginrmazin 2, Bodrum katinda otopark hacimleri ve teknik hacimler, 1, Bodrum katinda blok girigi,
otopark, ortak alanlar, zemin katinda & ditkkan, normal katlannda ise 3'ar adat daire kenumlu olup ana
tazinmazda toplamda 48 bagimsiz bokim tescillidir.

28 Bagimsiz Boldm Numarali Daire: Blok girigine gbre £ arka cephede konumludur. Taginmaz mimari
projesine gore 94 m? alanda mutfak, salon, koridor, balken, eda, eheveyn yatak odass, ebeveyn
banyesu, banyo ve Fransiz balken hacimberinden clusmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmazm
it hacimier incelenememistir. Konu taginmaz ana tagmmazin 10. katinda kenumiudur,

40 Bagimsiz Bdliim Numarali Daire: Blok girigine pére £ag arka cephede konumbedur, Taginmaz mimari
projesine gore 94 m? alanda mutfak, salon, keridor, balkon, oda, ebeveyn yatak odas, ebeveyn
banyosu, banyo ve Fransiz balkon hacimlerinden olusmakradir, Degerleme tarihi itibari ile taginmazin
ig hacimbori incelenamemistir. Kanu tagmmaz ana taginmezin 14, katmda konwmledur,

41 Bagimaz BSlUm Numaral Daire: Blok girigine gore sol arka cephede konumludur, Tasinmaz mimari
projesing gere 94 m' alanda mutfak, salon, koridor, balkon, oda, ebeveyn yatzk odasi, ebeveyn
banyosu, banyo we Fransz balkon hacimlerinden olugmaktadr. Konu taginmazin i hacimleri
incebenmis olup, projesd e kat, kenum ve kullanim alani bakimindzn uyumlu oldugu, projesinds balkon
olarak gérinen hacmin oda olarak inga edildifi tespit edilmistie. Konu taginmaz ana tasinmazin 14,
katinda konumludur

42 Bagmmsiz Balém Numaral Daire: Blok girigine piire 6n cephede kanumludur Tagmmaz mimari
projesine gére 110 m? alanda mutfak, salon, kerider, balken, oda, ebeveyn yatak odas, ebeveyn
banyosu, banyo ve Fransir balkon hacimlerinden olusmaktadir. Degerleme tarihi itibar He tasmmazin
g hacimlgri incelenememistir. Konu tagmmaz ana tasmmazin 14. katinda konomludur.

18, 40 ve 42 nurmaral dairelerin digaridan yapilan incelemelerde balkon hacimlerinin oda olarak insa
edildigi tespit edilmistir,

iligki Bilgiler

S8t kenusu tapinmazlann degerleme tarihi itibari fe ruhsata aykin bir durumu bulunmamaktadee

4.6 arda Yapilan Defisikliklerin 3194 i Imar

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkmda Bilgi

30z konusu taginmaziarda yaplan degisikliider basit tadilatla giderilebilir nitelikte olup yeniden ruhsat
ahinmasini gerektirir defisikliklerden degildir.

le Hangi Amacla Kullanildig, Elinmuntul Arsa veya Em
Iﬂ maugg HEI'hB:HE! Bil"l'EEl BuluAup Bulinmadig ve Varsa, Bu Yag FH i ila Kullarii
Haklanda Bilgi Bemdyat M. e §
Kenu tagimmaclar degerleme tarihl tibari ile konut olarak kullaniimakta “I“p-ﬂﬂ '
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5. KULLAMILAMN DEGERLEME YONTEMLER]
UDS Tan = ;

APazar defer, bir vadik veya ylkamliligin, uwigun pazarlama faalyetler sonucunda, stekli bir satic
we istekli bir ahe arasinda, taraflarmn bilgilive basiretli bir se kilde ve rorlama altinda kalmaksizn hareket
ettiklerl, muvazaasiz bir islem lle degerleme tarihi ibaryla el defiistirmesinde kullaniimas: gerakli
gorilen tahmini tutardie Pazar degerinin tamimi asafidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uyguldnmas gerekir.

() "Tahmini tutar” fadesi muvazaase bir pazar iglerninde varlik icin para cinsinden Hade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferl, defferlerme tarihi itibarwla, pazarda pazar defier tanmmina uygun
clarak makul jartlarda elde edilebilecek en olasi fryattsr. Bu fryat, satec tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyl ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecok en avantajl fivactir. Bu tahmin,
ozellikle de satwla iligkili herhangi bir tarafga saflanms o2e bedaller veya imthyazlar, standart olmayen
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi Szel sartlara veya kogullara dayanarak arttinlmis veya
azaltlmig bir tahmini fiyat) veya sadece belirli bir malike veya alicye yonelik herrangi bir deger
unsurunu kapsamaz

(b} "El dafistirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varlgin veya yikimliligin deferinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satiy fiyatmdan zivade tahmini bir defer oldugn duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deBerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islermdaki fiyathr

[c) “Degariome tarihi itibarnda” ifadesi degerin belidi bir tarib tibanyla balivlenmeasini ve o zamana
dzgll olmasim gerektiric. Pazarlar ve parar kogullan degijebileceginden, tahmini defer baska bir
zamanda dofru veya uwygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundufu
kogullan baska bir tarihte deil sadece degerleme tarin nibanyla yansitir;

{d) “istekli bir alcs arasinda® Fadesi abm nivetivle harekete gegmis ofan, ancak 2arunlu kalmig almayan
bir alic anlarmina gelmektedin, Bu alio her fivattan satin almaya hevesl: veya kararh dedildic, Bu alic,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade meveut pazar gerpeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alr. Var
oldugu kabul edilen bir abor pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat Gdermeyecektic. Varkiin
meveut sahibi ise pazan olusturaniar arasmda ver almaktadir.

{#) “Istekli bir satic” ifadesi lse belid| fiyattan satmaya hevesli veya mechur almayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir, istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varl uygun pazarlama faallyetieri sonucunda acik pazariarda, pazar
sartlarinda elde edllebliecek #n iyl fiyattan satmak stemektedir. varlfin asil sahibinin gercekee iginde
bulundugu kogultar, yukanda anilan sartlara déhil degildir, pinki istekli satic varsayemsal bir maliktir,

{f} "Muvazaasa bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yo! acabilecek, Grmefin ana sirket ve bajih girket vaya ev sahibi ve kirac: gibi taraflar defil, aralannda
belirl ve ozel bir iigki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri islemlerinin, her birl badimsz olarak hareket aden iligkisiz tarafiar arasinda yapibdig varsawnlir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda™ Hadesi, varlgin pazara pkartlarak en uygun sekiide
pararianmas halinde pazar deferi tanming uygurn olarak elde edilebilecek en iyt fiyattan satimig
olmasi anlarmina gelmektedir. Sati; yontaminin, saticinin ¢rigime sahip oldugu pazarda en iy fiyati elde
edecefi en uygun yintem oldugu kabul edilir. Varligm pazara pkartilma siresi sabit bir stre olmayip,
varh@in tirine ve pazar kojullarma gore defisebilir. Burada tek kriter, varh@in yeterll sayida pazar

katuhmaoisimn dikkatini gekrmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidic EE%%___MH ﬁa
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(h) “Taraflarm bilglli va bacirath bir sekilde hareket etmeleri™ ifadesi, istekli saticimn ve istekl alicimin
degerlemne tarihi itibariyla pazarn durumuy, varlgm yapis, Gzellikleri, fill ve potansiyvel kullanimbar
hakkinda makul diglilerde bidgilenmis olduklann varsaymalktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi ilgili konumdan agisindan en avantajh fivalr elde etmek amacryda basiretl] bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydas sonradan anlasdan bir tecrlibenin avantajiyla degil, degerdeme
tarihi itibariyla pazar jartlan dikkate almarak degerlendirilic, Ornegin fivatlarm diistiga bir ortamda
oncekl pazar vevivelerinin altinda bir fiyattan varhiklarin satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazartarda degdisen fiyat kosullan altnda varfiklanin of defistirildi§l diger izlemler
il gecerlioldugu gibl, basiretli alicilar veya satioilar o anda mevout en i pazar bilglben dedrutlusunda
hareket edeceklerdir.

fi} “Zortama altinda kalmaksizin® fadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask:
altindz kalmakswn bu islemi yapma nivetivie harekete gegmis olmasudie,

A Parar degeri kavram,, katiimcionn dzgir oldufu agik ve rekabetei bir pazarda pazarlk edilen fivat
olarak kabul edilmektedic, Sir varligm pazary, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida abic) ve saticdan veya karakieristik olrak sinch sayida pozar kotlimcosindan olusabilie. Varhfin
satga sunuidugunun varsayildigh parar, teorik olarak el degistiren vorfi§in normal bir sekilde el
degigtirdigi bir pazardir,

A Bir varhgn pazar degeri onun an verimli ve en iyl kullaniming vansitie. En verimli ve en iy kullanim,
bir varlifin patansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh elan en yiksek dijzeyde
kullamimidie. En verimlive en iyi kullamm, bir varbigin mevout kullaniminim devami ya da alternatif baska
bir kutlanim olabiilr. By, bir pazar ketlimeisinin vardik icin tekdif edeceg@i fivati hesaplarken varlik icin
planladig kullanima gore belirtenir.

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynaghinm, sonugta dededene amacs e ilgill olmas gersken
defer esasini yansitrmass gerekir. ﬂmagin. pazar degerini belirlemek amacls, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak gartivla, Farkh vaklagmlar ve yintemler kullanlabilir, Pazar vaklasion tamm olarak
pazardan tretilmis girdilen kullanir, Selir yaklasimime kullanarak pazar degerini belidemek icin,
katihmedor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsagmlann kullandmas) gerekl goralmektedir.
Malivet yaklagimim kullanarak pazar deferini belidemek icin, esdefier kullamma sahip bir varlim
mallyetinin ve uygun agnma oranmin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlen mesi gerekl
goriiimektedir.

A Degerlemesi yapilan vorlik icin meveut verilere ve pazarlailiskili kosullara gére en gegeri ve 2n uygun
degereme yinteminin vaya yontemierinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz ediimis ve
parardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde; kullanilan her bir yaklagimin veya yBntamin, pazar
degari le ligili bir ghstierge saflamas gerskli gdriimektedir,

A Parar deferi bir varkdn, parardaki diger ahalann elde edemedigi, belirll bir malik veya alict igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Byle avantajlar, bir varfifin fiziksel, cofrafi, ekonamik vaya
yasal Bzellikieriyle ilskili olobiliv. Pazar defer, belirli bir taribte belirfi bir istekli alionm degid, herhangi
bir istekli bir ahoinin oldugunu varseydidindan, buna benzer tiim deger unsurlarmm gz ardi edilmesin
gerekilirmektedir,
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Defierleme Yomtemlari

Degeriene yaklagmilarmm uygun ve dedertenen varliklanmin igerigh Be iliskili oimasma dikkat edilmesi
gerekir. Asafwda tammianan ve agiklanan O yaklagim degerlamede kullamlan temal yaklasimlardsr,
Buniann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekenomi ilkelerine dayanmaktadir. Temael
degerleme yaklzgimlaning agaida yer verilmektedin:

(A) Pazar Yeklagv  [B) Gelir Yaklegimi  (C) Maliyet Yaklagime

Bu temel degerleme yaklagmmlanmin her biri farkly aymintil uygulama vantemlerin icarir.

Bir varlifa diskin degerlema yakiagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belidli durumlara en
UygU™ yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun clmas: séz konusu degiidir. Segim
surecinde asgari olarak agagedakiler dikkate almr:

(a) degerleme garevinin kosullan ve amao ile belidenen uygun defer esas{larh ve varsayilan
kullanimilarhi, {b) clas: degerleme yaklagimiznnin ve yontemlerinin gogld ve zayf vanleri, (¢} her bir
yintemin varligin niteligi ve ligili pazardaki katihmolar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
balumindan uygunlug, [d) yontemler)in wygulanmas icin gereken ghvenilir Bliginin mevcudiyet,

5.1 Fazar Yakl
& Pazar Yaklagieim Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin i Yallasimin Kullam
Medenleri

Pazar yaklagimi vorfidin, fiyat hilgisi alde edilebilic olan ayni veva kargilastirdabilic (benzer] veriklarlz
kargilagtirilmasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin befirlendigi vaklaginu ifade eder. Asagida ver
verllen durumlarda, pazar yaklagimimin wygulanmas) ve bu yaklagima Gnemli vefveya anlamh agirhik
verilmesi gerekl girilmektedic: [a) degerleme konusu varhgin defer esasma wygun bir bedelle son
dénemde satidmig olmas, (b) degerdeme konusu varlgin veya buna 8nemli sigide benzerlik tasyan
varhklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya {¢) Snemli diclide benzer varliklar ie ilgili sik vapidan
velveya ginoel ghziemlenebilir islembernn sz konusu olmas

Kargilagtinilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip vaya Snamli ksGde benzernyie iliskili olmamasi halinde,
degerfemeyl gerpeklestirenin karplastirlabilic variklor ile degierieme konusu verik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklanin karsdastrmal bir analizini yapmasi gerekiv. Bu karjlastirmab
analize dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacakor. Bu dizeltmelerin makul almas ve
degerlemey! gorpeklestiranlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinidikdaning raporlarinds
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargilagtinlabilic varliklardan elde edilen
pazar carpanian kullamibir. Belirlenan araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alindigs bir degerlendirmenin yapilmas:im garektirir.

Mat Kurumsal Gayrimenkul ﬂ-eEerleme we Da.qq.mgn[:i. A5, 4| B2



& a
ﬂrr_ [

A Fiyat B T al Bilgileri ve Bu Bilgilarin K I

[E:1 Satihik Konut] Degerlerme konusu tasinmazlara yakn konumiy, 110 m* alanh konut pazarlikl olarsk
7. 200.000,00-TL bedelle satiliktir, Emaal, konum acsindan dezavantajhdir, ligilisl: 533 141 90 30

[E:2 Sanhk Konut] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumiy, 93 m? alanh konut pazarhkh olarak
5, 500.000,00-TL bedele satiliktir, Emsal, konum agisindan dezavantajlidir, ligilisi: 541 695 00 E3

[E:3 Satihk Konut] Degerleme konusu taginmazlara yakin kenumba, 100 m® alanh konut pazarlikl olarak
7.300.000,00-TL bede(le sathktr. Emsal, tasinmazila benzer Ozellikhidir.  ligliisi: 532 516 22 80

[E:4 Satilik Konut] Degerleme konusu tagmmaziara yakin kanumlu, 0 m? alanh konut pazarhkh olarak

5.200.000,00-TL bedelle sativktir, Emsal, konum agsindan dezavantajhidir, lgilisi; 541 728 33 24
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK KONUT)
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brile alani [m) 110, 0Fm 893 00m 100,00m2 B, O0m
Satis fivats 7.200.000 TL | 6500000 TL | 7,300,000 TL | 5.200.000 TL
mi birim fiyati 65.455 TL 85,892 TL 73,000 TL 65.000 TL
Pazarlik | 15% - | asw| - 5% - | 15% -
Konum Serefiyesi | 10% | 4+ | 10% |+ 0 T
Yapi Kalite Serefiyesi | 0% - 0% |+ 0% - 0% -
Alan gerefiyesi | 0% - 0w | - 0% 2 e §
indirgenmis birim fyat | 62182 TL 66.398 TL 62,050 TL 61,750 TL
Ortalama Blrim fivat 63.095TL/m2

[E:E Kirahk Konut] Deflerleme konusu tagmmazlara yakin konumiu, 110 m? alenh konut pazarlikh
alarak 23,000,00-TL bedelle kiraliktie. Emsal, tagmmazla benzer Szellizlidir, Hgilisi: 507 261 27 54

[E:6 Wirahk Konut] Degerleme konusu tagimmazlzra yakin konumlu, 150 m? alanh konut pazarlikh okarak
37.000,00-TL bedelle satdiktic, Emsal, konum olarak dezavantajidir. ilgilisi: 534 6B3 B0 73

[E:7 Kiralik Konut] Degederne konusu tasimmazlara yakn konumilu, 75 m? aland konut pazarlikh alarak
18.250,00-TL bedelle satliktir, Emsal, konum olarak dezavantajidir. llgilisi: 536 77101 11

[E:8 Kiralik Konut] Degerleme konusu taginmazkara yakin konumlu, 115 m?® alanh konut pazarlikh olarak
35.000,00-TL bedelle sabikur. Emsal, taginmazla benzer Szellikidir. ilgiisi: 532 274 34 49

EMSAL DUOZELTME TABLOSU (KIRALIE KONUTY

frarik Emsal 5 Emizal & Emsal 7 Emsal 8
Brut alam {m?) 110,00m3 150,00m* 75,00m* 115,00m3
Satig flyati 23.000 TL 37000 TL 1B.250 TL JE.000 TL
m? birlm fivat | 380 TL 247 TL 243 TL 304 TL
Pazariik | 188% | - 15% - 15% - 15% -
Honum Sereflyes]l | 0% |  + 15% + 15% + 0% +
Yap Kalite Serefivesi | 0% + 0% ¢ o - M =
Mlan gerefiyesi | 0% - 0% - 0% ohr] A
Indirgenmis birim fivat | 155 TL 47 TL 243 TL 1 i
s TR TR T G 04, L0 T
Grtalama Bidm fivat 251TL/mz - 7 el
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g Kullanilan Emsallerin_Sanal Ortamdaki  Haritalanndan  Cikarbilmes,  Dederlemeye  Konu
Gayrimenkule Olan Yakmbgn Gostersn Krokiler

e r Lo

o 3o
b Ertzaliarin Bulinduigu Bolge B

Rapora konu tasinmaziar tapu kaydina gore “Daire” vasiflidir, Tagimmazlarn bulundugu balgede,
kendisine benzer Szellikli cok saysda emsal mevout ohup emsaller yakn balgeden aide sdilmigtir.
Deferler kat, konum, kullanim alam, yapi yas ve kalitesi durumune gore defigmektedic, Deger
dizelrme leri bu etkenler dikkate alinarak yapiimig ve birim deger kanaatinde dnemli rol oynamislardr.
Tagmmaziann bulendugu bidigede, benzer dzellikl datrelerin birim fiyatian 60.000-TL/m? ila 65.000-
T/ m aralifindadr.

Tagmmazm bulundugu bélgeds yapilan incalemelerde, kendisi ile benzer konum ve yap tralliklering
sahip kiralk daire emsalleri incelenmigtie. Balgede yer alan daire nitelikli tagmmazlar igin kira
badellerinin ayhk 225-TL/m?ila 275-TL/m arasinda defismektedir,

A Pazar Yakiasim lle Ulagilan Sonug

Yukanida yazilan balgiler dofruftusunda $oz konusu tagmmazlara takdic edilen sats deger detay su

sekildedir;
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TASINMAZ BAZINDA SATIS DEGER DETAY| ‘
SiraNo | Taginmaz No | Tapinmaz Alani (m2) | Birim Fiyat (TL/m?) | Taginmaz Satig Degeri (TL)
1 28 a4 £63.000,00 £5.922.000,00
2 40 54 +£63.000,00 #5.922 000,00
E] 41 94 £63.000,00 +5.9273 000,00
4 42 110 £63.000,00 £6,930.000,00
TOPLAM £24_606.000,00
e £24.700.000,00 |

Pazar yaklagimiyontem| saaucunda tasinmazlara praje yizdlcimia dikkate alinarak daire toplam degeri

: e ; ! d o B HET KURUMEAL
{K.0V harig) ~24.700.000,00- TL takdir edilmistir. BEGERLERE E'!';Elrﬁﬂ
Emedyal & Biie S Yol v
LT
¥ ﬂlEI:.I\-':.'In'Hmm"m LSRG
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3.2 Malivet Yakiasimi
4 Malivet Yaklssimini Acklayees Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme lgin Bu Yakdagsmin

KEullamilma Nedeni

Maltyet yaklagimy, bir ahcsnin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk gibi ethenler soz konusy
olmadikea, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yvoluyla edinilmis obsun, kendisine esit
faydaya sahlp Ragka bir varkigi elde etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacagh ekonomik
ilkeginin uygulanmaswia gastarge niteligindeki degerin belirlendi@i vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame malyetinin veya veniden dretim malivetinin hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklegen tim yipranma paylarimin diisilmesi suretiyle gtsterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
anermnli vefveya anlamle agirlk verilmesi gerekli gérdlmektadis:

{a) kathimcdarin degerleme konusu varhikla dnemil olgiide aymi faydaya sahip bir varli@ yasal
usitiamalar almaksizm yeniden olusturabilmesi va varhgm, katdimeilarn defareme konusu varkg bir
an evvel kullanabilmeler! igin dnemli bi prim Sdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa hir siirede yeniden olusturulabilmesi,

{b) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varifn kendine G2gi nitelifinin gefir yaklasimmi veya pazar
yaklagimin olanaksiz kilmasive/veya (c) kullamlan defer esasmim temel olarak ikame degeri omeginde
okdugu gibl ikame maliystine dayanmas.

Belii basgh b malivet yaklagimi yBntemi bulunmaktadie: (a) tkame maliyeti yantemi; gistarge
niteligindeki degerin esdefer fayda saflavan benzer bir varl@in maliyetinin hesaplanmasnla
belirlendigi yéniem. (b) yeniden Uretim maliyeti yointemi: gisterge niteligindeki degerin varhem
aymisinin Dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasila belirlendigi yontem. (¢} toplama
yontemi: varlidin degerinin bilegenlerinin her birinin deferi toplanarak hesapland g yéntemdir,

4 Arsa Degerinin T | Bilgileri we Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Dizeltmeler
Taginmaz kat milldyeti tesis edilmis yapada kernumlu olup, arss degeremesi yapiimarmistir.

Degerleme konusu taginmaz kat milkyetli, b.b. nitelifl kazanmig ve yape kullamm izin belgesi
alnmgtir, Bu sebeple yap deder! tespit edilmernigtis

& Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Taginmaz kat milkiveti tesis edilmis yapda konumlbu olup, Maliyet Yaklagirmi ile deger takdiri
yapilmamuster,

5.3 Galir ¥aklagami
& Gelir Yakl ler, Wonu Gayrimenkuliin

Kullanlma Nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelifindekl deferin, gelecekeeki nakit akislarmin tek bir carl defere
dintgtiriimesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklagimsnda variigin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirkerin, nakit akiglanmin veys maliyet tasarruflanimin buglinkd degerine dayaniarsk tospit edilir,
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagminm uygulanmas: ve bu yaklasima &nembi ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

LAl ¥arhgm gelir yaratma kabllivetinin katihmenm giziyle degeri etkilayen Fﬁ?"-'fm'ﬂh" Lnsue almas,
(b} Degerleme konusu varikla ilgik gelecaktaki gelirin miktan ve zamanlamaanad) _H_ Maﬁm g ==
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akie Alaslan {INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin bugtnki
degeriyle  sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak  ta
nitelendirilmektedir. Uzun omirld veya sonsuz émirid worlikiaria ilgill haz durumlarda, INA, varfdim
kesin tahmin slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden defiari icerebilir, Diger durumlarda,
worligrm degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defler tek bagina kullamlarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan agafidaki sekildedir

la} degerleme konusu varlgn ve defierleme gérevinin nibeligine en uygun nakit akigi trindn secilmesi
(arnefin, verg: Oncesi veya vergi sonras nakit akslar, toplam nakit akislan veya dz sermayeye ait nakit
akiglan, real veya nominal nakit aliglan vb.), (b] nakie akelarinin tahmin edilecedi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (¢) 36z konusu sure icin nakit akg tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa)
kesin tahrin suresinin senundaki devam eden degierin deferleme konusu warbk icin uygun olup
olmadginin; daha sonra da, varlgin niteligine wvygun devam eden deferin belirlenmesi, (e} uygun
indixgerne sraninin belirlenmesi, |F) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dihil olmak Uzere,
tehmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt [Dofrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon orannm, temsill tek bir donem gefirine uygulandi@ yintemdir.
Gayrimenkulin o donem igin (yil) dretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul pavasas: kosullanna gore
olugan bir kapitalizasyon oramina bolinerek, taginmaz deferi hesaplanir, Bu kapitalizasyen sran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyaber arasmdaki iliskivle balirlanebilir. Burada Nat
Gebr kavraming dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edidecak golirler igeren miMkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen begluk/kayiplarn anndinldigs efektif briit gelic sonrasinda da efe kif brit
gelirin fazliyet giderleri ile differ harcamalardan anndinlmasi fle net faallyet gelir elde edilmelidir
Potansivel Brut Kira Geliri; Gayrimenkulon kiralanabilic tim birfimierinin kiraya veriddifi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildid durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

= Toplam willik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

502 konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akis analizi
uygulanmadifimdan dolayr herhangi bir iskente oram beliflenmemistir, Ancak, gelir yaklasimins
agiklayicr bilgiler maddesinde belirtiden bir diger yintem olan dogrudan/direkt ka pitalizasyon yantemi
kullanilmak dzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmigtir.

Yapilan incelemelerde benzer nitelikteki taginmazlarin kapitalizasyon oranlarmin ¥4.5 ile %500
arasinda cldugu tespit edimistiv. Kenu tagmmazin bulundugu lokasyon, yapi durumu baz alindginda
degerlemeye konu tazinmaziann kapitalizasyon orammin %48 olacaging kanaat getiriimis olup bu
arandan hareketle taginmazlarin kendinl amaorti etme siresi~21 yildir. Bu durumda konu taginmazlaria
gelir Yéntemi kullamlarak takdir edilen degen asafida ver almaktadir,
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Deferlemede bu yintemn direkt kullandmamakla birlikte, Pazar Yaklasima analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bilgede yapilan satg-kira arastrmasi aynca meveut sektare! veriler siinda Gelir
Yeklagimi canis altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olzn dogrudan kapitalizasyon yintemiyle dogor
yaklagiminda bulunulmugtur, Gelir Yaklagim ile tagmmaziara takdir edilen deger detay su sekildedir:

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZ BAZINDA DEGER DETAYI
Taginmaz | _, . Tagsn
Sira |Tagiimaz a:.hm Birim Fiyat Av,dm:;ar: 'I'asmma:‘l'lllhir Kapltalizasyo Tasmmaz
i

Mo Mo (m?) {TL/m’) Sadiu] Kira Defer n Qran Beger
h 28 a4 £251 00 £23.594.00 | 283, 12800 |/ 0048 &5 558, 500000
2 40 o 625100 | £23.594.00 | 4283 12800 |/ 0,008 65 EOE, 500,00
3 41 | 94 £25100 | e23so4p0 | &283.12200 |/f 0,048 5 FOp SO0.00
4 42 | 110 E251 00 B27.610,00 | &334.320000 |/ 0,048 £6.503 500,00
TOPLAM £24.598.000,00
:24.600.000,00

Taginmazlara Gelir Yaklagirm vantemine gére toplamda ~24.600,000,00-TL deger takdir edilmistir,

5.4 Diger Tespit ve Anallzier
& Takdir Edilen Kira Deferleri
562 konusy degerleme cahymas: sonucunda taginmaziann ayhk kira deferi, satdik ve kiralik emsaller ile

bolgede yapian satig-kira araghirrmas: ayrica mevcut sekrdrel veriler issfinda takdir edilen taginmaz
bazinda kira deger detayi su jekildedir;

TASINMAZ BAZINDA KiRA DEGER DETAYI

Sira |Taginmaz | Tagnmaz | Birim Fiyat | Tasinmaz Aylik
Mo Mo Alani (m2) {TL/m?} Kira Degeri
al 23 04 f251,00 £23, 554 00
2 A0 o4 £251,00 k23,554,000
3 41 94 b251 00 £.23.554 00
| 32 110 £251,00 £27.810,00
TOPLAM £98.392,00
"" &98.000,00

Emsal kargilastirrna yontemine gére tasinmazlara takdir edilen toplam kira defari ~98.000,00-TL dir,

O Hasilat Paylasimi veya

Kat Karsil

W il

T

552 kanusu tasinmazlann hasilat paylagimma veya kat kargili@ing konu olmayacad) digincesiyle bu
yonde herhangi bir calisma vapiimamistr.

& Uaerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proe Degerleri

582 honusu parseller sanayi imarli alup bag durumdadic. Uzerinde herhangi bir proje galistirme

ralismas: yoktur.

4 En Verimll ve En iyl Kullanim Degeri Analizi

55z konusu tajinmazlanm mevouk imar

olacakter.
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6. RIMIN DE iLMESE
6.1 Farkh Defierleme Yiéntemlerl e Analiz Sonuclarinm Uyumlastiriman ve Bu Amagla_lzlenen

Metotlarin ve Nedanlerinin Aoklanmas)

Rapora konw tagmmazlar igin degerleme cabismas raparun igili kisimiannda belirtildigi Gzere ayn ayri
analiz yapidmigter. Dager alugurmu pazar yaklagami esasina gore belidenmistir. Bu dogrultuda biilgede
yapilan aragtirmada bengerfarkh durumda arsa emsaller! bulh:nmusgtur, Ayrica bilge piyasasina hikim
emlakp gorlsleri de ahnarak, tasinmanin arazi yapis, bokasyvanu, yidicimi, yvola cephesi olmas: vb,
clumilu / afumsuz faktdrier ile parsel dederlendirilmistir.

6.2 Aspari Hysus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarnin Gerekgeleri

Degerieme calizmasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verlimistir.

6.3 Yasal Gerekleri Ygring Getirilip Getirlimedi#l ve Meviuat Uyannca Alnmas: Gereken igin_ve

Balgelerin Tam ve Eksikiiz Olarak Mevcut Olup Ofmadig Hakkinda Goris

llgili kurumlarda yapilan aragtwma ve incelemeler neticesinde, tagmmaz icin alinmas) gereken tim
vasal belge ve bilglerin meveut oldufu, yasal gerekbliklerin de yerine getirildigi gorilmibstir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziudunun bulunmad hilgileri
edinifmistir.

Konu taginmazlar drerinde bulunan takyidatiar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir,

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, (zerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Olchde  Etkile Hiteli i Bir Takyid miar  Har

Devredilebilrmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Dlup Olmadif Hakkinds Bilgi

Taginmazlarin devrine iligkin bu maddeds belrtildifi Gzere herhangi bir sinidema veva kistlama
Bulunmamaktadir.

6.6 E!I!dlﬂ:ll Konusu Arsa veya Araziige, Almindan ltibaren bes Yil Gaemesing H:ﬁman Uzerinde Projs

ne Yanellk Herhangi Bir Tazarrufta Bulunu

DEEEﬂEME kenusu tapnmaz arsa veya arazi defildir, parsel dzerinde rzpor iperisinde bilgiberi detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir

6.7 Deferleme Konusu Ust Hakks veya Devre Miilk Hakk s, st Hakk ve Dewre Miilk Hakkmin

Devredilebilmesine [i Dzel Kanun Hikiimiering
Ka r Harig Herhangi Bir Simidama Qlug Olmadii Halklsrda
Degerleme kanusu st hakl veys devre milk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkulln Tapudaki MNiteliginin. Fiili Kullamm Ssklinin ve Portfoye Dahil Edilme Nitgliginin
Birhiriyle Uyumlu Olup Olmadig Haklonda Géris ile Portféyve Alinmasinda Herhangl Bir Sakinca Olup
Oimadig Hakkinda Goriis
30z kenusu degerleme glincel deger tespiti igin yapimis olup pertiaye alinmas: igin yapilmamistir.

MET BURLUMSAL GAYRIMEN
LEGERLEME VE IMAM
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7.1 Surumiv Degerleme Uamammn Sonug Comlesi
Bu rapor, Akfen ingaat Turizm ve Ticaret A5, talebl dzerine; istanbul ili, Kadddy licesi, Merdivenkty
Mahzlesi, 737 ada 15 Parseide kayith “17 KATLI BETOMARME BiNA VE ARSASI" nitelikli ana tasinmazda
konumbo 28, 40, 41 ve 42 hafimsr balim aumarah “Daire” nitelkli 4 gayrimenkuldn adil piyasa
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine yinallk 5PK mavzuat kapsarinds asgarl unsurtan igeren bu
degerleme raporu tarafimizca hazidanmagtir.

Tarafimizca isleme alndi@i taribteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu balge genelinde yapilan inceleme we arastirma il resmi burum e
Eurvluglardan edinden belge ve bilgl dogrultusunda cluzan kanaat, eenin ve bkgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar duremu ve yapilagme sartien ke kokanem fonksiyonu, arsanim aiani, geomerrik
sekll, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkill tarz e sehir
merkari ile bilgesindeki merkezi konumiara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve gevre B2ellikler, meveut ekonomik sartlar gibi tom faktécler dikkate alinarak,
Bulynduu muhite gire gl bulup bulamayacags, bulmas: halinde nispet derecest gibi krymet yikseltici
ve kiymet dilglriic mispet menti thm faktsérler goe dninde bulunduriekarsk yapdmigter.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmazlara deger verilicken, rapor igerisinde (lgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenter dikkate alinmagtir, Yaplan incelemeler neticesinde ulagiban veriler ve kullandan yontemlerin
sonuglan anlamils sekilde neticelenmistir.

Tagnmazkann bulundugu bdge ve konumiandi@i lokasyon Grefinde, kullanm amap ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi va filil niteligi dikkate alinarak piyasa degerinl daha dogru gosterdidi
gerekceyle Pazar analizl ybntemi neticesinde alde edilen sonug nihal deder olarak takdic edilmigtir.
Boylelikle;

Tagpinmazlann degerleme tarihi itibariyle Pazar Analizi yinte mine gére kanaat getirilen ve takdir edilen
meveut durym TOPLAM pivasa degeri gu yekildedir;

Rakamla; 24.700.000,00-TL ve Yaziyla Yirmidortmilyonyediydzbin Tork Lirassdir.
KDV Derhil Toplom Satiz Deferi: 27.170.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tosinmazn pesin sobising yorelikbr,

2. Mol defer, KDV Horic deder ifode ader.

3. Is bu ropar, ekleriple bir botundir.

4. Nihoi deger tokdivy, roporun iperiinden ayn fufulemaz.

5. Deferleme torihi itThariyle TOMBE Déviz Kury 15: 27 3767 TL 'dir.

| i |
OOt | maskaams  maGokahmSou | e SAATOC
Deferleme Uzmani Dengtman
Yardimciss Uzmam

SPK Lisans Mao: 408713 BPK Liszng Mo: 404631

% e
4 - T LRCAE,
. el . e '_ e alip P ARIARA
G ar14 10 100,98 TL
: b gl Erp e SISl B i nddg :

SPK Lisans Mo: 401448

Hoen Waryyl Dllrmed 53 054 JiRs
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B UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asa@idaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siniclidir.

Rapor, tarafsz ve Snyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun korusunu olusturan gayrimenkul ile mevout veya potansivel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olujturan gayrimenkul weya lgili taraflaris lhgili highir Bnyargems
bulunmamakradir,

* Uzman clarak vermis cldufumuz hizmet kargihgi Goret, rzporun herhangl bir bélimiine hagh
degildir,
Degerlerme shiski kural ve pesfarmans standartlanna gére gergeldestiriimistir,

= Degerleme Uzman|lar) mesleki efitim sartlarma haiz bulunmaktadir.

* Degerleme Uzmanilary, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

®* Hapor honusu milk, kisisel olarak desetlenmis ve ilgli resml kurumiarda gerekli incelemaler
yapslmugkir,

* FRapor igeriginde belirtilen Deferleme Uzmani/Degerlemes Uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim bulunmamaktadir.

* GCalgma, Iy gereksinimlarinin kzpsamina uygun olarek geligtivilmiy ve Uluslararas: Deflerleme

Standartfar’'na wygun olarak rapofanmistir.

=+ s bu rapor, migteri taleblne Bzel olarak handanmigtir, ligilisi ve haurlamis smaa diginda
3.5ahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltlamaz.

4%, RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgeleri,
& lmnar Durumu Bilgilerd,
& Tasinmaz Girseller],

A 5P Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrlibe Belgeler

Met kurumsal Gayrimenkul Degerfame ve Damszmanlik A.5. 31| &3



TaKBls GORSELLERI

‘weblopu &

Kayds Dlugturan: COZKLIN MESUT RUHI { AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKET
Tapu Kaye (Aktif Malikler igin Detayli - 58] var)

TAPU KavIT alLsizi
Zemin Tipe Kathiutigeil A Parsek TINS
Tagnmaz Kimlk Mo: DE0E495 AT Yileflgim{nad): 1054.00
[T 18 FanELIL Aty Bofemsz BAGm Mgl RARE
Hisraem A Kadikldy Anfenarr Bakirn A
Mohaln/Kiy A VERDIVEROY | | Yt
BEaki . | m mu
CilySayta Mo TN .
il Kl Ging B - 10428
Kaptt B Aktif AasD Poy/Payda 5120072400000
Ry e———"T 17 KT BE TORARME BlHA VE
AHGAG]
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
aravl Apkiama Malk/Lefaae | Tnes Kurum Tatib- | Tedds
Wiy Sahabi-
Taritp
Yiarnbe
Demyan KM ne CewrEmigiln | Satlon: Bu Tagaunazmal BM yo Sovrimigtic] Kamikiy -
V500 F01E TROT -
12815
Hayan Viiretim Plan 100720200 6] Sabden: Yinetm Planeay Defitilmes) Kadi ey -
13
12007 16353
1
MULKIVET BiLGILERI
(Hiae} Sslem Mali B Grk | Hisse Foy | Metrglare | Toplam Edirene Teiki= Sebabl
[ Hn Payrta Metekare | SobebbTaih- | TarbVowmie
Tewimiye
SI36EIT05 | (EPCB0ATAR0) ARFER INGAAT TURIZM = 11 =L F ] S0 Sa
WE TIGARET arvGrela SiRNET] v :‘.M:-I';w
S ras
MUOLKIVETE AlT REMIN BlLGILER
MET LT
nﬂ&uu—:mﬁfﬂ i g
E""\"Ill""l . 3 sk
Tebouig 4y oy

FB T
VTR IUT  ag, fr Sannys {13

v Tl W 24000 My
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LT
[ 1
BeosRehin
Aokl MAGykerek Barg Fuiz Db | Gla Teiew Tards - Vi
[ L 5
Hayr 135000000 TL 143 Kpdkby - DT-0E-2008 15:53 - 4369
Ipetrgin Kanuiduge Hiase Rigisl
Tajarirnas Higee Payf Borglu bali binfik By, Tescil Tarlh - Yex Torkn - |
Fayda Sooezi
Tah Yy
Kntkkty - MERDIWENKCY - {&kEF] i (SHB04 lﬁlulf TEIGO0E 00 Kafikboy - -
= 707 Ada - 15 Parsel - 28 nolus TUBLEM VE ANOHIM ™ 07022018 1553 -
g, BaMm SIREETIV AT

Eu befgeyi akilh telefonunuzdan kerekod terama programien ile agadedaki beskodu Taratarek;

waya Web Tapu anasayfasindan (hitpaziwebtapu_thgm.gowtr adresinden) WymDaLgenRH kadunu Diling igemler
alanma yazarak dofulayabilirginiz,

3/3
‘weblopu @
Kaydi Dlugturan: COSKUN MESUT RUHI { AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktf Maiikier icin Datayh - S8 var)
TAPY KAYIT BALGIS]
Temin Tipk Halkidkiveil fufa/FREet 1375
Tngrmaz Kimkk No: | 55064977 AT Vilpegimimz) 1B94.00
Ilbga: ISTAMBLLRADEY Dafmmse Bolim Mitelik: | DARE
Kerum &dr Haddcty Hafmee BSGmR Bl
MahallaEsy Ai: MEERDIVENHEY wiiztHplimil:
vt z mw BEaOm Mt
CilliSayfs Mo, 206/2%614 e —
gyt Durum: ARl Arsa PayiPayda: 51200/ 2400000
Ann Tagnmaz Nislk: 17 HATLI BETTOMAAME BINA WE
ARSAS5]
TASINMATA AI‘I‘EEFH BEYAN |H'I'|FM: B#Lﬁtl_zm
oA AsEdama Wnlk/Lehiar Tesis ¥urum Tanh-|  Terkin
Yeamiye Seneki-
Tarh.
Yawmies
Bepmn KM ne Qewilmigtin] Sablon: 8y Tagnmaezmal KR ye Sewrilistin Eaddkidy -
25-05-2018 1207 -
— 2615
Bayar ¥hnatim Rlani - 00/12/2076( Sabion Yinetm Pliswun Belisimssi) Koty -
HET KURUMBAL OAVH
DEGERLEME YR-PANIG

e 4T ag 3 -

114 IR R 'l.'L_""'
BN TR e W‘W !'
i 17}
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o T
Ry e .E.“.E.
Oa-C-H0T 1590 -
agl
MUOLKIYET BILGILER]
(Hissgh Bigem Pealik EVEifigi | Hisae Foy/ | Mstrelare | Toplam Eifinma Terkin Sehehi-
Mo Ha Papla Metreknre | Sebebi-Tath- | Tadhawmive
Yelriye
S13842120 | [SM:B047420) AKFEM IMGAAT TURETM E 141 1300 £1200 Saty
WE TICARET AMONIM SIREET] v 27-13-2019
EX NG
MULKIYETE AIT REHIN BILGILER
2ra
Basfehin
Alscedd) [FTE— Bere Faiz | Derece| Sie Tesis Tarlh - e
KT Sup
Her 1350000000 TL 10 Hackkiiy  07-02-2010 1523 - 4350
__ Ipeteiin Rossldafiy e Rilgind
TRgnmad LR Pa [ T FHIH] l.ﬂTl:Bl;l.rl;- Tesril Tanh - Y T ki
Papdn ‘Sobebd
Tarih Y
Keckkiiy - MERGIVENKGY - (akilf) W {SMBOMTA20) AKFEM iNSaAT 1250000.00 Fadikiy -
- 737 Aga - 15 Pasasl - A0 nely TURIZM VE TICARET asainis il 72201 1573 -
End el SIRKETIY 4358

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programian e esadidaki barkeduy taratarak;
veya Web Tapu anaseyiesindan (hiips:webtapu tgm.govdr adresinden) napgUPOdZy0 kodunu Snling |slemisr

alemina yazarak dogrdayabilicsiniz,

-
I W H.'l.i_FlU‘HIﬂL AR i, -
iﬁl&l E:Lh EVE A5
i B i 3 Lalla AN
&? m%;:};v:‘r :‘"‘IF I.T 1{1;;3;-#"!1“
..n:hhm"l;ﬂ.lﬂné;r- Bani TN EGTL -
L) B Mgy DS IRTEN S g tager
!-E Btattuna Vang| Dovrdel 891 024 9 = s
i
35 | 62
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Kayd CHugtursn: COGKUN MESUT RUHI { AKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd (akiif Malikler icin Detayh - S8l var)

TAPL BT BILGES|
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Ozel 2023 - 1281

i Rapor Numarasi
! Raporun Konuau
| ]

Talep Sahibi AKFEN INSAAT TURIZPM VE TICARET A5 et
Raporu Dizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk 4.5,

Rapor Tarlhi 02.10.2023 R
Deger Tarihi 29.00.2023

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespit

Degerleme Konusu ve
Kapsami

kapsammda hanirianmig gayrimeniu| degerleme raporudur,

Ankara Ik, Bala llgesi, Baynam-lmar Mahallesi, 799 Ada ve 761 Ada 1 parsel
“Arsa” vasifh gayrimenkulin pivasa degerinin tespitini igeren, SPK mewzuat

A Iy bu rapor, Kirk Al (861 sayfadan olugmakidic v eidariyla bar busindar

A Bu Rapor, Sermaye Piyasas) Kurubo'dun 1623 saph “Sermaye Pieasssinds Faalipette Bulen i
Degertame. Kirsduslan Hakionda Teblg" hokimler ile by tebi@ skinde wer alanDefeneme Rigarannda
Gereken Asgari Hususlar™ garcevesinde Tebdlin 1 incl maddas! (kinci fikras kapsaiminda nazrlanmgtir.

LRI

— — i [ PR T T8 P s Byl

Mot Kurumzal Gayrim

enkil Degarleme ve Danigmanlik A5,



&

e ;'t?f_ s |
ICINDEKILER

1. RAPORBILGILER .....ccoomminimiiinimcisnsins -
11 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarass.......... ... . B
1.2 Degerlemenin AMac ..o, T
1.3  Raper Kapsam (SPK Mevzuat Kapsaminda Olup OImadifi) oo &
14  Dayanak Sazlesme Tarih ve NUMEast ... B
15 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerlame LIEMam ... o ses s e |

Met Rurumsal Gayrimenkul Deferieme ve Danismanhik 4.5

16  Deferleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarlhlerde Yapilan Son

g Dyaeermrrimnn NERM BN ..o b s Lo i B
DEGERLEME SIRKETI (KURULLIS) VE TALEP SAHIBINI (MGSTERI) TANITICI BILGILER ... oo 7
s | Degerlemeyi Yopan Sirket Bilgiler! ve Saresi ..o P
22  Talep Sahibd [MGster) Bilgilerd ve Adrest ... P |
23 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirllan Siniflamalar . .........o.ooveveeees .y
GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGIER ... i B
3.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkilli Hakkinda Bilgiler. ... 8
32  Gayrimenkullin Tapu Kayitlan........................ TP
33 Gayrimenkul ile iigili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmasine lliskin Herhangi Bir Sinirlama
Mg CHrmRoncl iy BRI TUIRIN 1. cyevnscsionsions s i b s o s

3.4 Deferlemesi yamlan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ willik dénemde gerpeklesan alim satim
iglemlerine ve gayrimenkuliin hukukl durumunda meydana gelen defisiklikiere (Imar plaminda meydana

gelen degisiklikler, kamulagtrma islember] vh.) iliskin Bilgi. D
3.5 Gayrimenkulln ve Bulundugu Balgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler...... ... 10
3.6 Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair Asklamalar, ... 10

3.7 Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmig 55zlesmelers (Gayrimenkul Satig Vaadi, Kat Karsili@ Ingaat
veya Hasilat Paylagimi Shizlesmelort Vi) ilgkin BIZRer. ..o eeessssee oo 108

1.8 Gayrimenkuller va Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yap Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna,
Yapi Kullaram izinlerine ligkin Bilgileri lle ligill Mevzuat Uyannca Alinmas: Gerekli Tam fzinlerin Alinip
Almmadgma ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadign Haldonda
Bilgl 10

ig Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denstim Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gergeklestirdii Denetimier Hakkinda Bilgi_ ... 10

3,10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiiyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
stz konusu degerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve farkls bir projenin uygulanmas

durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agklama ... 10

3.11  Varsa, Gayrimenkuliin Ener]l Verimliltk Sertifikas Hakknda Bilgi..............ooon
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI ...

4.1 Goyrimenkulin Bulundufu Balgenin Analizi ve Kullanilan Veriler .o e £ o,

iy

ik



&
= akdfen

4.2 Mewveut Ekonomik Kogullanin, Gayrimenkul Plyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak
Veriler lle Bunlann Gayrimenkuliin Degering BB, . oo 13

43  Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkifeyen veya Sinidayan Faktsrler............ .71
44  Gayrimenkuliin Fiziki, Yapusal, Teknik ve Insaat Geellikleri ... ..l 11

4.5 Varsa, Mevcut Yapryla veya ingaati Devam Eden Projayle ligili Tespit Edilen Ruhsata wichiri
Durumiars ighd BlEIRET. ..o voumsimrsemmassmsansssseseas s s e sesrmss et st et st eeoeestomoes s eesmsseeeseseerens 31

4.6 Ruhsat Aknmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.nd Maddes
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Qlmadid Hakkonda Bilgi ... 21

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihl itibariyie Hangi Amacla Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi lve (zerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadif ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amagla
Kullanildigs Hakkinda Bilgl.............._... 3 e T A A e s e i A S i i i e it

5. RULLANSLAN DEGERLEME YONTEMLERL...cicuiniaciimiiinmmmmrisinssmimmmisissthi sttt oosistists i s 33
il O L s e T b e g
B.2 L T TSRS 1 -
B GBI Y OININD ooy o e b s S T b e
5.8 . I o e o e e L s

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDARILMES] ..o oo 34

5.1  Farkh Degerleme Yontemleri fe Analiz Sonuglannin Uyumlagtinlmas ve Bu Amacla izlenan
Metotiarm ve Nedenlerinin ARtlanmasi....... ..ot stees s s ieensne, 31

6.2  Asgarl Husus ve Bilgllerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden Yer Almadiklarinin Gerakcelariil

6.3  Yasal Gereklerl Yerine Getirilip Getirilmedifl ve Mevauat Uyarinca Alnmas Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadif Hakkinda G&mils ... .31

B4  Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipatekler e gl Gartis. .o 31

6.5  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan va
Onemii Olgiide Etkileyecek Nitalikte Herhangl Bir Takyidat Bulunmas: Durumlan Harig, Devredilebilmesi
Kenusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakdanda Bilgl........o.ooooovooio 39

66  Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gellgtiriimesine Yonelik Herhangl Bir Tasarrufta Bulunup Bulunuimadigina Dair Bilgi ................. 31

6.7 Defierleme Konusu st Hakk voya Devre Milk Hakb ise, Ust Hakki ve Devra Milk Hakkinm
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklan Doguran SGzlegmelerde 8zel Kanun Hikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Siurlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi......... .31

6.8 Gayrimenkulln Tapudaki Niteliginin, Fiill Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Miteliginin
Birbirlyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkinda Gorilg lle Portftiye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinea Dlup
el RN KNI EONARE oottt v (S B T b s e s tar

T NG o i o B R s e e b
7.1 Sorumiu Degerleme Uzrnanimin Sonug CUMBES. .o i oo seeensne 32
7.2 Nihai Defer Takdirh ..o i

B,  UYGUNLUK BEYAMI.........o.ooovmieniisiiicisone vl

Wetl Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Danismanhk .5,



akisn

Bala / ANEARA,

i | OZETI
Tale ik AKFEM INSAAT TURIZM VE TICARET A.S.
Rapor Ng ve Tarihi | Ozel 2023 - 1281 / 02.10.2023
Bu rapor, mujteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusiy degerleme tarihindeki pivasa kosullar ve ekonomik gostergeler dofrultusunda
¥g Kapsami gincal piyasa deferinin tespitine yonelik olarak, SPE mevzuat kapsaminda
kullamimak Gzere, ilgilh teblide belictilen esaslar cergevesinde hazlanmigtir,
| -
Tasinmazin Acik | Beynam.-imar Mahallesi, 761 Ada ve 799 Ada 1 parsel
Adresi
T t Bilgls| Ankara ili, Bala ligesi, Baynam-Imar Mahalles), 761 Ada 1 Parsel ve 799 Ada 1 parssl
“Arsa™ vasifli tasinmazlar,
| Eiili Kullanim ' _—
| (Meveut Dur | Mahallinda yapilan incelemelerde tagmmariar halihazirda bog vazivettedir.
Bala Belediyesi imar servisinde gérevli memurdan alinan bilgiye ve belzeye géire |
1/1000 Blcekli Uygulama imar Planina gére 761 Ada 1 Parsel "Seyrek Yogunluklu
o B Eanut Akam®™ icerisinde kalmakta olup E:0.30, Hmaks: 7.00m, olicak sakilde
SR yapiagma kosullarina sahiptir. 799 ada 1 Parsel ise "Sosyo-Kiltdrel Tesis fane” ve
| kamulastmlacak alan icerisinde kalmakta ohup £:0.60, Hmaks: 7.00m, olacak sekilde
| | yapilagma kogullarina sahiprir.
Kisitlilik Hali (Yikim

vb olumsuz karar, |
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar]

Taginmazlar ile ilgili kisitlihk clusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir,

| Henliz 733 Ada 1 Parsel igin kamulastirma gleminin baglatidmad i@ befirtimistir,

Piyasa Degeri
|

10.000.000,00 TL
{On Milyon Tirk Liras)

KD DA hjl
Fiyesa Deferi

11.000.000,00 TL

Agiklama

Taginmazlann bulundufu konuma ulasim elverigsic olmas) nedeniyle uzaktan
grilmigtir. Deferleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistyr.

Raporu
Hazirlayanlar

Dilan TOSUN = 5PK Lisans Mo: 937171
Mehmet AKBALIK - SPE Lisans Mo: 911340
Racl Gokcehan SOMER = SPE Lisans Nao: d04p23

Sorumlu Degerleme

Wzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.5.
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1. GILERI
1.1 ihi r Tarihi ve Ba Murmaras

tar konusu iglemin degerleme ¢aligmalan 12.09.2023 Ribariyle baglanmas 25.09.2023 iibariyle
dederleme cabymalan tamamlanmmig olup, rapor tanzimi 02.10.2023 tarihinde Ozel 2023-1281 rapor
numarasiyia nihai rapor olarak tamamlanmstie.

1.2 Degerlemenin Amag
Bu rapar, Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.5'nin talebi Grerine; Ankara [6, Balz fices!, Beynam-imar
Mahallesi, 761 ada 1 parsel ve 709 ada 1 parsel "Arsa” vasifli gayrimenkullerin adil plyasa deferinin
Tiark Liras: cinsinden tespitine yéinelik hazsdanan Sayrimenkul Defferieme Raporu'dur. Degerlemenin
amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlegmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen taginmazin deger
tespiti amackyla glincel pazar degerini iceren deferlems raporunun hazirlanmasidir.

1.2 Rapor Ka cvruat saminda Olup Olmad

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun N-62.3 sayib “Sermaye Piyasasinda Faaliette Bubunacsk
Gaynmenkul Degerieme Korulughar Hakkinda Teblg” hikimisri e bu teblig ekinde yer alan
"Degerlerms Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebdigin 1 inc maddesi
tkincl fikrasi “Sermaye piyasosindo goyrimenku! dederleme foaliyeti; sermaoye piyasas: mevzuating tabi
orick ortaklikiar, thregpiar ve sermaye plyasas kuramionnin, sermaye piyasas: meviuob kopsamndoki
iglemierine konu olan geyrimenkullerinin, gayrimenkul grofelerinin veya gayrimenkullere badh hok ve
ferydalarin bell bir tarihbteki mutitemel degerinin Kurul dizsniemeleri ve Kurulca kabul edilten dederieme
standartlon gercevesinde badimsiz ve torafsz olerak tokdic ediimesinl ifode eder.”  kapsaminda
hazirlanrmistir.

1.4 Dayanak $¢zlesme Tarih ve Numaras:

Akfen Ingaat Turlzm ve Ticaret AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismmanlik AL
arasinda 11.09.2073 tarihinde imzalanmustar.

1.5 Raperu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerdeme Lzmam

I5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hanirlanmis, Gayrimenkul
Degerlerne Uzmam Raci Gikcehan SONER tarafindan kontrol edilmiz ve Sorumic Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLY tarafindan onaylanmistir

1.6 Degerlemea Konu in Sirketimlz Tar Oncekl Tarhlerde Yapilan Son ()
Deierlemeye lskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafmdan daha 8nce rapor hazirlanmamistir.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURLILUS) VE TALEP ini [POSTERI) TANITI

21 D rke Adresi

UB.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanhk hizmeti vermek dzere Ankara'da kurulan
vi genel merkezi Emnivet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenku| Deferlere ve Dansmanik A5, Sermaye Piyasasi Kuruli'nun
serl: VINl, No:35 sayilh tebhil uyarinea Kasim 2009'ds “Kurul Listesing” ahnmistr. Sirketimiz ayrica,
Bankaciik Dorenleme ve Denetlerne Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayill karan jle
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarmn degerlemest”
hizmeti verme yetkisi almistir

Sermaye : €.000.000, TL

Ticaret Sicil - JERETS

Telefon i 0312 467 00 61 Pox

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

Adres : Emniyet Mahalles Sanie Sekak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

I.1 Talep Sahibl (MGsteri) Bilgiler ve Adresi

girket Unyam ¢ AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AS
Sirket Adresi Koze 5ok, No.26/1 Gaziosmanpasa Cankaya / Ankara
aifket Amao _; Endistriyal Tazislerin Projelendirme ve ingaat Isberini YOrOtmek
sermayesi - 569, 742.750,00 TL
Telkefon 3 2312 408 1000
E-Pasta : aklendvakfen con.ir
23 i Taleplerini eVa filen Sinirlamalar

is bu rapor, Akfen Inseat Turizm ve Ticaret A.5. talebi Gzerine; Ankara Ili, Bala lipesi, Beynam-Imar
Mahallesi, 761 ada 1 parsel ve 798 ada 1 parsel "Arsa” vasifii gayrimenkullerin pivasa deferinin Tirk
Lirast cinsinden tespitine lligkin  hazidanmistr.  Miigteri terafindan herhangi  bir simrlama
getirilmemilstir,

2.4 i:m Kapsami

Isin kapsam, SPK mevzuats kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miigterinin degerlemesini talep
ettili tapu bilgilerine 1stinaden degerleme raporunun hazrlanark miksteriye islak imzal sekilde t
ediimesidir, T

MET LR
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3. GAYRIMENKULUMN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkulln Yeri, Konumu, Tanim ve Cevrs Tesekiili Hakkinda Bilgiler

Degerleme konesu taginmazlar Bala llgesinin kuzeybatisinda Beynem-imar Mahalles: svvrlarinda
bulunmaktadir. Taginmazlara ulasim Igin bilgenin ana arterlerden biri olan Ankara-Konya yolu
uzerinden Golbag-Ofulbey Mahallesini gecrikten sonra sag koldan Ankara-Bala yoluna baglandsr.
¥aklagk 17 km sonra saga Fatih Caddesine sapdir, Yaklagik 550 m sonra sag kela girilir. 700 m sencs
793 Aga 1 Parsel sol kolda konumlu olup yirime mesafesindedir. Yolun devamindan 2.5 km
ilerlenildikien sonra 761 ada 1 numaral tagnmar sag kolda konumiu olup yakiagik 280 m kadar yirime
mesafesinde olup yaknnda yol bulunmamaktadir. Tagmmazlarin yakin cavresinde villa projesi, hobi
bahgeleri ve bog arsalar bulunmaktadir. Taginmazlar Bala flge merkezine yaklasik 23 km, Esenboga
Havalimani'na yaklagik 76 km mesafede konumiudur.

]
T ey 10

761 Ada 1 Parsel : Koordinatlar: Erler 39,6842 Boylam: 32.0738

Ll NPT ORI TORTR
NET ¥R LRSAL AT AL,

780 AdalP Boylam: 3219877 "1:1
-\.--\.l,-.: = TL
[Ft ; i} L]
— .Mu-ll'_' = wniijy 'l |_' 4 M1
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3.2 G nT u Kayitlar
iL—ILCE Ankera — Bala
MAH.M.;.E = i - MEVED : Beynam-lmar Mahallas
CILT - 5AYFA ND +30/7944
ADA - PARSEL -. : 761 Ada 1 Farsel
yUzOLCOM : 12 366,00 m? :
ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa
:ﬂﬁmmﬂi I : BS540538 _
MALIK - HISSE : AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5 11/1) ]
S  Satis {2112 2016 - 5975)
IL-ILCE : ﬁll-lkﬂﬁ ~ Bala
MAHALLE - HE;'I' - MEVKI "-: -Bevn:mvimar Mahallesi :
I:ILLEM';A jTe] +32/3119 |
ADA - PARSEL | . 799 Ada 1 Parsel '
YUZOLCOM : 10.251,00 m? .
:Nh TASINMAZ NITELIGI * hrga | -
TASINMAZ ID ) : 85540712 3
MALIK - HissE : ::;E;Héjf{rﬁ;g ;E:z ';'E]TiI:PEET A5 (5894/10251)
gﬁﬂwﬁﬁfﬂ :Satig {21.12.2016 = 5975)

3.3 Gayrimenkul il flgili

LIS Wie Devredilmasine ilizk

Qlmadsin Haklonds Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mdirligi Portal dzerinden alinan Tapu Kayn belgesine phre 761 &da 1 Parsel
dzerinde kayt buluinmamaktadr 793 Ada 1 Parsel numaral taginmaz Grzeringde bulunan kayitlse

agagwdakl gibidir;

Bevan: BU GAYRIMENKUL UZERIMDEK] EV 1952 SENESINDE MAHMUT OGLU HALIL KUYRUKCU
TARAFINDAN INSA EDILMISTIR

BU GAYRIMENKUL UZERINDEK] EV 1953 SENESINDE AL OGLU HAYATI KUYRUKCU TARAFINDAN insa
EDILMISTIR

I3 BU GAYRIMENKUL UZERINDERI EV 1953 SEMESINDE HUSEYIN OGLU AHM
TARAFINDAN INSA EQILMISTIR AT ERERAS
1 BU OTLUK 1950 SENESINDE SALIH OGLU iHSAN KUYRUKCU TARAFINDAN INEA EDILAMISTIR

Wet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme va Bamismaniek o5 9| 46
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15 BU GAYRIMENKUL UZERINDEKT EV HALIL OGLU MAHRUT KUYRUKCU TARAFINDAN 1954 SENESINDE
INSA EDILMISTIR
I5 BU GAYRIMENKUL URERINDEK] AGIL 1952 SENESINDE SALIH OGLL IHSAN KUYRUXCU TARAEINDAN
[N5A EDILMISTIR
I5 BU GAYRIMENKUL UZERINDEK] EV 1950 SENESINDE HUSEYIN OGLU SamaiL KUYRUKCU TARAFINDAN
INSA EDILMISTIR
i3 BU GAYRIMENKUL OZERINDEK EV 1950 SENESINDE SALIH OGLU TALAT KUYRUKCU TARAFINDAN
INSA EDILMISTIR
I3 BU GAYRIMENKUL OZERINDEK] EV 1940 SENESINDE HASAN OGLU NURI KUYRUKCU TARAEINDAN
[MSA EDILMISTIR

ig lemies| ile i i n_akm satim
iglemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumun ana gelen degisikliklere [imar nda
meydana gelen igiklikler I

202 konuse parselier 21.12. 2006 tarihinde "AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5 " ading Satey izbemni
grmistiir. imar ve hukuki durermunda dedisiklik bulunmamaktadi.

3.5 Gayri ve Bul lgenin mar a lliskin
Bals Belediyesi imar senisinde gorevli memurdan alnan bilgiye ve belgeye pire 171000 dlpakii
Uygulama Imar Planma gire 761 Ada 1 Parsel “Seyrek Yoguniuklu Konut Alan icerisinde kalmakta
elup £:0.30, Hmaks: 7.00m, olacak sekilde vapiasma kosullanna sahiptir. 799 Ada 1 Parsel ise “Sosyo-
KiltOrel Tesis Alani” ve kamulagtirilacak alan icerisinde kalmakts olup E:0.60, Hmaks: 7.00m, olacak
jekilde yamlagma kogullarinia sahiptir. Parselin KOP parseli oldugu bilgisi edinitmis olup heniiz
kamulastirmaya digkin herhangs bir iglemin baslatilmadidi belirtiimistir,

3.6 Durdurma Karari, Yikym Karan, Rigkli Y¥ap Tespiti Vb Durumlara Dair Acklamalar

>4 konusu gayrimenkuller igin Balz Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herha ngi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadifi gariilmiistdr. 799 ada 1
parselin kamulastirdacags bilgisi igili memurdan &grenilmistir.

a7 imenkule iliskin Olarak Yapidmis Sozlesm Gayrimen Vaadi, Kat Kargilif insaat
veya Hasilat P dzlesme liskin Bilgilar
50t konusu parseller igin dizenlenmis harhang bir sozlesme bulunmamaktadir,

3.3 Gayrimgnkuller ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmes Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ryhsatlarina, Yapi

Kullanim | g Mliskin lie ligili Mevesust Uvaninca Ali 1 Gerekl Izinlerin &lin
i asal Gereklilifi Olan Be ve D Ak Meweut ol
Halkinda Bilg)
flapora konu taginmazlar halihazirds "arsa® vasil olup herhangi bir resmi evrah olmadig bilgisi
edinilmigiir.
3.5 Degerlemesi Yapilan Pr lgini o1 6,/2001 Tarih v i Yapi b i Haltkinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Danetim Hurylygu (Ticaret Unvani, Adresi vh.} ve Deferlemes|
Yapilan Gayrimenbul lle ligili Olarak Gergeklestirdifli Denetimler Hakkinda Bilgi

Rapora konu tagmmazlar “Arsa” vasdfldor.  Taunmaziar Gzerinde halihszrda  bir praje
bulunmamaktadir.

3.10 Efer balirli bir projeve [t n r ilryorsa iliski tayli lanlarin wa
50z konu I _bir projesin wygulanm
riim lunacak deger ablle liskin aciklama
Hapsra kenu tagnmazlar "Arsa” vasfidir  Taginmazlar  Gzerinde  halhazirds  hie
bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerii Verimlilik Sqrtifikas: Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlar "Arsa™ vasifiidir.

%
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OzeLLiKLER]
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu B&lgenin Analizi ve Kullanidan Veriler

Ankara ili; Tarkiye'nin bagkenti ve istanbul'dan sonra en kalabalik
ikinci Midir. Mifusy 2023 yah stibarnyla 5.782.285 kisidir. Bu nifus;

- 25 llge ve bu ilgelere bagh 1425 mahallede yasarnaktadir, ||
s T :-.-:':—."::ll.-'l?"':_:'."._""'Ii.”t-i-"'.. genelinde ndfus yofunludu 215'%r. NUfuslanna gore sehirler

Fs :i* 18

_ '.I"; e fistesinde belediye sinirlan gz Sniine alinarak vapikan siralamaya

-y , LH["“ gore diinyada 15e alli yedinel sieada ver almaktsdir. Codrafi olarak

aMilds ok O RN ¢ Turkiye'nin merkezine yakm bir ksrumda bulunur ve Bati

Karadeniz Bolgesinde kalan kuzey kesimleri harig, hilyiik b&kiimi ir Anadalu Bolgesi'nde ver alr.

Ylzolplimi olarak Konya ve Sivas'tan sonra Tirklye'nin on biiyik Ogincd Widie. Balu, Cankin, Kerikkale,
Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eckigehir illeri ile gevrilidir,

Ankara'min 13 Ekim 1923'te bagkent ilan edilmesinin ardindan sehic hizla gelismis ve Tiirkiye'nin ikinci
en katabalk il olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ik yillaninda ekanom {51 tarsm ve hayvancilife dayanan
lin tapraklarinin yans hald tanm amagh kullanimakiadr. Ekonomik etkinlik bayik oranda ticarst ve
sanaylye dayalidir. Tarim ve hayvancilifin agirh ise giderek azalmaktadir. Ankara ve eivarindaki gerek
kamu sektdrd gerek dzel sekior yatinmlan, baska illerden bilyitk bir nifus gboling tesvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu dlke nifusunun ki kat zda artrmigtie. Nidusun
yaklagik diirte Ol hizmet sekdri olarak tarimlanabilacek memurivet, ubssim, haberlesme e ticaret
benzeri iglerde, dirtte birl sanayide, %2'si ise tanm alannda gaksir. Sanayi, drellikle tekstl, gida ve
ingazt sektbrlerinde yofunlagmistie. Glnimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde
yatinm yapiimaktadie, Tirkiye'nin en gok sayida universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, dniversite
diplomali kigi gran ilke ortalamasinn ki kandw, Bu egitimll nofus, teknalaji agirhkh yanrmisnn
gereksinim duydugv is glictini olusturer. Ankara'dan otoyollar, demir yoli ve hava yoloyla Tl rkiye'nin
diger gehirlerine ulasihr,

Ankara kara Iklimine sahiptic. Sehir disindaki il topraklanmin boayik ksmi tahil tarlakarivta kaph
platolardan olugur, ilin gegith yerlerindeki dofial giizellikler korumaya alinmas, dinlenme ve eglence
amach kullamima sunulmugiur, lin adm tagsyan tavsany, kecisi, st ve kedisi diinya capinda bilinir,
armudy, gigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kidcahamam ve Beypazan'nin maden suyu Ise
ulke capinda tanmr.

Bala Ankara'nm iigesidle. llin gineydofusunda clup Ankara gehir
merkezing 70 km mesafededic. Tiorkive Cumburivetinin
kurucusu ve ilk Cumhurbaskani Mustafa Kemal Atatirk’on Bald
| milletvekili olmasindan dolzy, Tirk siyacatinde dnemii bir yere
8 sahiptir. Kiiciik at8lyelerin bulendugy Bald'nin ekonomisi baydk
lglde tarim, sanayi ve ticarete dayaldir. Ayrica ilgede bugday
arpa aycicedi, mercimek, nohut, fasulye, seker pancen, kavun
ve karpuzr vyetistinlmektedir. Kimhrmak iizerinde kurulan
KeslkkOpril Baraj lce sinirlan igerisindedir. Yazlan sicak, kiglan sofuk ve kar yagh geger. Yikseklig
nedenlyle kg aylarmda Ankars ilinin ¢n soguk figelerindendir.

fgenin nifusu 2020 il adrese dayall nilfus kayit sistemine gare 25 780'dir. Bu nifus, 14,108 orkek ve
11671 kadindan olusmakfadw. 2530 km® yizokimindekl iigeye bagh toplam 55 mahalle
bulunmaktadir. Bald'nin 55 mahallesinin 4'G merkerde bulunmaktadir. Merke: mahzielerinde 2
kigi (% 11,8) yagamaktadir, En uzak mahallest se 58,5 km uzakhktaki Kuyular'dir, Merkez mahaliel
diginda niifusu en fazla olan, 1.723 kisi ke Afsar mahallesidic, Bals'nm nifusU-2017. yilnda
artmistir, =3
Kazdgam affaclariyla kaph Beynam Grmanlar ve Kesikképris Baraji hem iigenin hem de A
dnemli mesire yerlerinden biridir. fic: i i
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Turkive'de ikamet eden nilfus, 31 Aralik 2022 taribi itibaryvla bir oncekiyila gire 599 bin 280 kig artarak
85 milyon 275 bin 553 kigive ulasti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kigh alurken, kadin nifus 42
milyen 575 bin 441 kisi oldu. Difer bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'inl arkekler, %49, 9'unu ise
kadinlar olusturdu.
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Eylill syinda bir dnceki aya gére %4,75, bir Bnceki wilin Aralkk
ayina gore %49,86, bir &nceki yilin ayni ayina gore %61,53 ve on iki aylik ortalamalara Eore ®ES 30
olarak gerceklesti. Bir &ncekiyilin ayni ayina géire en az artig gasteren ana grup %20,16 ile konut oidu,
Buna karpihk, bir dnceki yiln aym ayina gore artigin en yiiksek cldu@u ana grup ise %97,48 ile lokanta
ve gleller oldu. Ana harcama gruplan itibaryla 2023 wib Eylil aynda bir Sneeki ays gofe en ag arts
Edsteren ana grup %2.59 e giyim ve ayakkab oldu. Buna karsihk, 2023 il Evlil aymda bir énceki aya
Bore artigan en yiiksek oldugu ana grup ise %30,27 ile egitim oldu. lslenmemis gida drinler, enerji,
alkolld igkiler ve titin ile altin harig TOFE' deki degisim, 2023 il Evidl ayinda bir dnceki ava gére %506,
bir nceki yln Aralik ayma gire %5466, hir &nceki yilin ayn dyina gore %67,22 ve on
ortalamatara gre %657,75 olarak gergeklesti [TU(K.)
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A.B.D son 5 wiliik tdketici fiyat endeksi grafifi ve aranlan yukandaki gibidir, 2020 yili itibariyle enflasyan
arani yillik bazda Nisan ayma kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dosiis
géstermis olup, bu oran %05 altna kadar inmistr. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflacyan aran bu
aydan itibaren sbrekli arti gstererek 9,1 sevivelerine kadar gelmigtir. 2022 Temmuz itibar ile tekrar
diglis egilimine girmiz ohup giindmiz iibariyle %3,7 seviyesine gelmistir.

i G5YiH/Biviime Endeksleri:
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GEYH'yi olusturan faalyetler incelendiginde; 2033 il ikinei ceyeeBinde bir Snceki vila gire zincirlenmiy
hacim endeksi ofarak; dier hizmet faaliyetleri %66, hizmetler 6,4, mzast %6,2, kamu yonetimi,
egitim, Insan saghg ve sosyal hizmet faalyetlen %8, 1, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, gayrimenkul
faallyetleri %3,2, bilgi ve iletisem Faalivetler %1.3 ve tarim sekténl #1,2 artty, Sanayi %2,6, mesleki,
idarl ve destek hizmet faaliyetleri ise %1,2 azaldi Mevsim ve takvim etkilerinden arndiribmig G3¥H
rincirlenmig hacim endaksi, bir Sneeki ceyrege gire %3,5 artt, Takvim etkisinden arindiribmis G3YH
zincirlenmig hacim endeksi, 2023 yb ikinci ceyreginde bir Gncek yilin ayni ceyrefiine gire %50 arth,
Uretim y@ntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasida tahmini, 2023 yilinm lkinci ceyreginde earl fryatlarla bir
onceki yilin ayni geyregine ghre %60,7 artarak S trilyon 502 milyar 192 milyen TL oldu. GSYH nin ikinc
seyrek degeri carl fiyatlarla ABD dolan bazinda 271 milyar 468 milyon olzrak perceklesti, Net isle
artifi/karma gelir %31,0 artt. Isgich ddemeberinin carl fiyatlarta Gayrisafi Katrma Deger icerisin
payi gegen yilin ikinci payraginde %253 tken, bu oran 2023 yilinda %34,3 oldw. Net isletma artig ke
gelirin pay) ise %533 iken %438 aldu, (TUIK} At TS T LA
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Yaklagik son 10 willk dénemde TR 10 willik DIBS olan tahvil aranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2041 yili 3.ceyrefivle birlikte armga gegmiy, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelering
wlagmugtir, Bu ddnemden sonra disiis sgilimine girmig, Ccak 2023 donemi itibari ile tekrar yiksels
trendine gecerek rapor tarihi itibarivle yaklagd %27 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yilllk donemde USD 10 villk DiBS olan tahvil oranlan ortalama %2 saviyalerinde
sryrederken 2019 yil son ceyregiyle hirfikte ciddi diisiye gegarek %1,5 va alti sevivelere inmig, Afustos
2020 itibariyle %0,6 va kadar gerilemigtir. Bu sliregten sonra artis gostererek devam etmls ve rapor
tarihi itibarivle %4,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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009 wili Mayis ay ibe birlikte Euro 10 willsk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yiinte devam etmigtir, Artis son dénemberde dalgal bir sekilde devam etmekte olup raper tarihi
itibariyle artalama %2,90 sevivelerindedir, (Grafik: Bloombe reht.com)
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Borsa lstanbul warafindan yayimianan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasnda hanirlanmg
vukandaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarin géstermektedir. 2023 yilinda ghrildigh Uzere

TR yilhik referans falz oram 2023 yili il yansinda %10 dizeyinde iken rapora tarihi tibari fle %26,49
civarimdadir,
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaks grafik
villara gore USD referans faiz oranlzrim gastermektedic. USD 12 aylk referans faiz aram 30.06.2021
itibariyle ®0.5 seviyesindedic. 2022 yidmda garildigu Uzere USD referans faiz orami Nisan BYIndan
ftibaren artza gecmis ve rapor tarihi itibar e %5,30 seviyesing yiikselmistir
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Terkiye Cumburiyeti Merke: Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 yillan arasinda
ertalama %5,0 - %7.5 arali@inda defiismekre tken 2018 Mays aw itibariyle %20,00 sevivesi dizarlarine
kadar gikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmistir, 2019 Temmuz ayndan
itibaren duyis egilimi lle %850 seviyelerine gerilemistic. Bu tarikten itibaren artes efilimi fe 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ay: itibari ile diglse germis olup Haziran
ayna kadar %E.50 seviyelering gelmigtir Haziram ayindan itibaren geryuklestirilen ekonomi
politikalarindaki degisikiikler ile birlikte %30 seviyesine gelmigtir.
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AB.0 Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram %5,00 tir. 2017 - 2019

itibariyle 952,50 seviyelerine kadar gkmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli dusersk %050 akh
gelmigtir, Mart ay tibariyle tekrar artisa gegmis olup giindmilz (tiban de %5 50 saviyesindedir,
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Tiirkive genelinde konut satiglan Eylal syinda bir 8nceki yilin aym ayma gore %55 azalarak 102 bin 655
oldu. Konut satiglannda Istanbul 15 bin 247 konut satis: ve %14.5 ile &n yiksek pays sahip cldu, Satis
savilanina gore bstanbul'u 3 bin 48 konut satm ve %EE pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satigl ve %5,3
pay il lzmir izledi. Konut sanig sayisinin en az oldugu iller siraseyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut il
Hakkar ve 77 kanut ile Bayburt eldu, [TUIK)
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Tiirkiye genelinde ipotekdi kanut satizlan Evlil ayinda bir dncekl yiin aym ayina gore %502 aralis
postererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satiskan icinde ipotekli satislarn payvi %8,2 olarak gergeklesti,
Ocak-Eyli| ddneminde gercakieten ipotekli konut satiglan ise bir Snceki yilin aymi dénemine EDre %296
azaligla 160 bin 824 oldu. Eylal ayindaki ipotekll satslann, bin 3719 Ocek-Eylil dénemindeki ipotekl
sateglarin ise 43 bin 8651 Ik el satis olarak gerceklesti. Tiirkive genelinde diger konut catslan Eylill
ayinda bir dncekiyilin ayn ayina gore %2.3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toptam konut satiglan ignde diger
satislarin payi %918 olarak gergeklesti. Goak-Eylil déneminde gorcaklasean diger konut satisfan isa bir
éneeki yilin ayni ddnemine ghre %10,8 azaligla 739 kin 190 oldu, [TUlK)
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Tiirkiye genelinde ik el konut satis sayisi, By aynda bic onceki yilin ayn ayvina gire 315,27 aralarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satishan iginde ilk el kanut satisinin pay %29,7 oldu. ik el konut satelan
Ocak-Eyll déneminde ise bir dnceki yilin ayni dinemine gore %139 azalgla 268 bin 587 olarak
gergeklests. |kinci el konut satiglan EyKil ayinda bir Gnceki yibin ayni ayina gore %68 arzhs phstorarak
/4 bin 168 oldu. Toplam konut satigian iginde finc 2l konut satginin pays %70,3 aldu. Tkinci ef konut
satiglan Ocak-Eyiil déneminde ise bir 8nceki yin ayni danamine gére %15, 2 azalsla 631 bin 477