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ilk el konut sabg sayis 35 bin 854 olarak gergeklesti

Turoye penedings ik al konwt sany sayvis, Evil ayinda br cnookd yilin aynl ayina gore 2122 azalerak 25 bin 954 oldu.
Topharn koril sabglan ignde ik ol kond satigimm pay %317 oldu, Bosd konul satisian Ocak-Eylil donaminds i bir gncsé
wilin enyma denamense gore %3 7 arhigla 113 bin 118 clerak pamgekiesh

Ikinci el konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi

Tiitaye gensinde konc al konut sahglan Evlill ayinds bir dneeki yhin s sens §oes 24 9 azals posteransh 77 fin 448
clcis. Toplam ko saivglan winda ikingt el korot sabginin peyn %803 chiu. Banci &1 ko safiglan Oeak-Eyiil doneminda
i€ DA GnCEK FIiN S donerrome pone %12 6 ansia T45 Din 75 olanak gerpekiagl



Yabancilara Eylal ayinda 5 bin 48 konul saligi gercekiesti
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Yabanoilara yepdan kot sabiglan Evial apada hir Srcoi yibn ayn aying gare %238 aralarak 5 bin 20 cide Bl snends
togdam Konul sanigkan icinde yaharclara veglan kondl sahiginen pay %4,5 obdu. Yabendlkara yepian kondl sahiglannda ik
sirayi ben TR5 konul salis) de lstardul s, Pstanbuf e seasgta b 585 Kol satis (b Aralya ve 335 konul satig) ik karse

il

Yabanciiara vapalan kanut sabig, Eyidl 2022
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Yapancilara yapian konut sahglan Coak-Evlil donarminds ca br ondeid wibn epmn daneming Qore %2 5 afarak 49 bin §44

nlcu

Uyruklara gaire en gok konut satige yapdan 20 dilke, Eyiil 2022
Gin W 49
levec W 50
fwni MW 53
Hollands B 53
Filsin W 57
Kanadas WM 59
Mizn '- ]
hckie W 01
Adgacistan W 95
Amerka Briosk Davictor N 113
Azaaycan N 115
Ingiters NN 120
Suud Aratistan N 159
Kuveyt BN 152
Ukrayns IS 204
Kazakistan I 207
Alnanys SIS 225
Iroh I 433
e
Rusya Fodorasyony I 1156 (Adet)

Kaynak:-TCMB,TUIK,GMTR
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Ingaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alman YEP kararlar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli 6l¢iide saglanmis
gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yiizde
0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde
7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri
yiizde 3,7 ve tarim sektorl ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren
kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artist ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya
sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH’ nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilmin ilk g¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngériilmektedir. Ingaat
ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigr ivmeyi 2020 yilini ilk {i¢ aylik diliminde de
stirdiirmtis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1 dénemi incelendiginde toplam konut
satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda goriilen yiizde
119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarmn talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da
kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili
birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme ger¢eklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda
yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla ipotekli konut satiglart yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukca
olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir oncii
gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma ozelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye goére daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye hem
dogrudan hem de dolayl: olarak en 6nemli katk: yapan sektorlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend yakalamasi
ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada beklenen
rakamlara gelmistir. Bunun yan1 sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satiginda
patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi
diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlar1 ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise
faiz oranlarindaki artig sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satiglar1 Ocak-
Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.
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5.1-M evcut Ekonomik Kosullar ve Satis Kabiliyeti

S6z konusu gayrimenkul, Manisa ili, Menemen Ilgesine bagli Kazimpasa
Mahallesinde, Sanayi amacli kullanilan tesisler, ikamet amagh kullanilan konutlar ve
hali hazirda bos vasifta bulunan arsalarin yogun oldugu bir bolgede yer almaktadir.
Tasinmazlarin  bulundugu bolgede talep-arzin dengeli oldugu gozlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin satilabilir 6zelliklere sahiptir.

5.2-Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu,
e Ulasim durumu

e Tasinmazlarin alani ve cephesi

e Yolaterki veihdas durumu

e Mevcut ekonomik gostergeler

6.1.Tasinmazlarin Yeri, Konumu

Tasinmazlar; izmir ili, Menemen ilgesi, Kazimpasa Mahallesi, 5174 Ada, 1 Parsel
ve 5454 ada 1 parsel numaralarinda kayith arsalardir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yerini gosteren konum krokisi rapor eklerinde mevcuttur.
Tasinmazlar Menemen ilge merkezine ~1.5 km , Izmir Canakkale Yoluna ~2km
uzaklikta yer almaktadir. Tagsinmazlardan 5454 ada 1 parsel Seyrekkoy caddesine

cepheli durumdadir.
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6.2.Tasinmazlarin Yer Aldig1 Ana Yapi Ozellikleri

Tasinmazlardan 5174 ada 1 parsel 1701 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsath
yap1 bulunmamaktadir. 5454 ada 1 parsel ise 11981 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsatl
yap1 bulunmamaktadir. Tasinmazlarin sanayi alan1 imar1 bulundugu Menemen Belediyesi Imar
Servisinden sifahi olarak dgrenilmistir.

6.3.Tasitnmazlarin Mahal Ozellikleri

Tasinmazlardan 5174 ada 1 parsel 1701 m? arsa vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsath
yap1 bulunmamaktadir. 5454 ada 1 parsel ise 11981 m? arsa vasifli olup, lizerinde herhangi ruhsath
yap1 bulunmamaktadir. Tasinmazlarin sanayi alam1 imar1 bulundugu Menemen Belediyesi Imar
Servisinden sifahi olarak 6grenilmistir. Taginmazlarin mahallinde yapilan gézlemde g¢evrelerinin
tel orgii ile ¢evrili oldugu 5454 ada 1 parselin egimli bir yapiya diger parselin uzaktan yapilan
gbzleme gore diiz bir yapiya sahip oldugu tespit edilmistir.
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Fiyat Arastirma Raporu
* 1- MENEMEN TURKUAZ EMLAK 0(532) 066 84 71
Konu taginmaz ile ayn1 bolgede tasinmaza gore serefiyesi yiiksek olan benzer lejanta sahip
2.300 m2 oldugu beyan edilen tasinmazin satis fiyat1 5.250.000.-TL~2282.TL/m2
* 2-INDERIN EMLAK 0 (533) 369 48 70
Konu tagsinmaz ile ayn1 bolgede tasinmaza gore serefiyesi yiiksek bolgede konut
lgjanta sahip 1808 m2 oldugu beyan edilen tasinmazin satis fiyat1 5.200.000.-
TL~2876.TL/m2
* 3-KW ALESTA 0(532) 2814181
Konu taginmaz ile ayni1 bolgede benzer konumlu benzer |gjanta sahip 6.780 m2
oldugu beyan edilen taginmazin satis fiyat1 24.000.000.-TL~3539.TL/m2
* 4-MENEMEN TURKUAZ EMLAK 0 (532) 066 84 71
Konu taginmaz ile ayn1 bolgede emlak komisyonculugu yapan yetkili ile yapilan
goriismede konu taginmazlarin 2.000-2.500TL/m2 araliginda satilabilecegi beyani
alimistir.

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 2282 2876 3539 2500

Pazarlik Payi -5% 5%  -10% 0%

, ® = {Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
g % 2 £ satis Kosullan, 0% 0% 0% 0%
¥ > i Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0%

@ Konum -5% -5%  -10% 0%

T g Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
2 E § Yiiz Olgiimii 15% 0% 0% 0%
% © a Fizikse:! Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 2368 I 2595 I 2866 I 2500 I

Deger
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/- Degerleme ve Sonuc¢

Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢arsi-pazar ile olan irtibati, yiizélgiimii,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu
muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
diistirticii miispet menfi tiim faktorler goz dniinde bulundurularak;

5174 Ada 1 Parsel:1701 m2 x20/243 =140 m2 hisse x2850.TL/m2=~400.000.TL

5454 Ada 1 Parsel:11981 m2 x 2750.TL/m2=~32.950.000.TL

Tapuda izmir ili, Menemen ilgesi, Kazimpasa Mahallesi, 5174 ada 1 nolu parsele; 400.000
TL, 5454 ada 1 parsele 32.950.000 TL olmak iizere tarafimizdan toplam 33.350.000.TL deger tahmin
ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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RESIMLER;
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5454 ada 1 parsd
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UZMAN LISANS BELGELERI

osPL =]

Beige No: G20058

Diizarianmo Taribc 24.12.2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulinun VII-128.7 sayi Sermaye Piyasasinda Faalyette Bulinaniar
ign Lisanslama ve Sicil Tutmaya ilgkn Esaslar Hakknda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkus Degarleme Lisans: aimaya hak Kazanmigir.

A ﬂﬂ«t

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MODDRU GENEL MUDUR VE YONETIM KUAULL OYES|

| %

TOPAKB 2= <R km wmidl

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Tebli"i uyannca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmistir.

ilkay ARIKAN 2 Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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BDDK YETKI YAZIMIZ

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527
Kom: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
womumnwmxmmnmnmncm
-mh Karan ile Sirketinize Bankalara Degeﬂeme Hizmeti Verecek Ku

Mm“mwmvmmm&n
mndédmhmmmmimmm

getirilmesi, mevzuata ayknhga
Mbﬁmm“m ﬂllmhmxm%n

maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabik ve Haziren
Mmmmzdﬁmmﬂmwmnsmw
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.
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SPK YETKI YAZIMIZ
TG,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :BO21SPK0.15- (b (S/m222010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alinmalanna  fliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'mn 12.02.2010 tarihli toplantsinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimigtir, Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yapilscak gaynmenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkdimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuats
uyaninca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylirirlige girmis bulunan Seri: VII, Nod3S sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan uygulamalarmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gavrimenkul defierleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlencce@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmain  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimamz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolumiinde “genel
duyurular ve uyvaniar” baghkl kismunda yver alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazsrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili
biltiminde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,

hususlarnda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS NDP}
Daire )
MERREE  Eshgene TOA KOW NOISS INE30 ANKARA T [1I2) ST 0 W FaRI{IID) 20T 20 59 Aprets TG O el
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‘ Caqrimonkul & Dogorlcmo AS.

AKFEN INSAAT TURIZM VE TiCARET ANONIM SiRKETI
BOGAZICi MAH. MILAS / MUGLA
227 ADA, 109 PARSEL ARSA

EKSPERTIZ RAPORU

RAPOR NO: 2022_0160



sh(1)

ICINDEKILER

1. Rapor Bilgileri,
2.  Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri,
3.  Tasmmazin Tapu Tetkiki,
4.  Tasmnmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler,
5. Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeye Etken Faktorler ve Satig Kabiliyeti,
5.1- Mevcut Ekonomik Kosullar
5.2- Degerlemeye Etken Faktorler
6. Tasinmazin Teknik Ozellikleri
6.1- Tasinmazin Yeri, Konumu
6.2.Tasinmazin Yer Aldig1 Ana Yapinm Ozellikleri
6.3.Tasinmazin Mahal Ozellikleri
7. Degerleme ve Sonug

8. Ekler



1- Rapor Bilgileri

Ekspertizi Talep Eden

Talep Yazisi

Gayrimenkuliin Adresi

Ekspertiz Tarihi

Ekspertizin Konusu

Rapor Tarihi
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: AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM
SIRKETI

:09.12.2022 Tarihli ekspertiz talebiniz.

: BOGAZICI MAH. 227 ADA 109 PARSEL MILAS
IMUGLA

: 25.12.2022

: Mugla ili, Milasilgesi,227 Ada, 109 Parsel giincel satis
degerinin tespiti.

: 31.12.2022

* Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim

raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina

gore tanzim edilmistir.
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2- Tasinmazin Tapu Kavit Bilgileri
227 Ada, 109 Parsel arsa

Il : Mugla

flgesi : Milas

Bucagi P -

Mahalles : Bogazigi

Sokag1 -

Mevkii . Hisar-mersinlikuyu
PaftaNo : N19-D-07-B-1-D
AdaNo . 227

Parsel No 109

Yiizol¢timii . 14,072.75 m?
Niteligi : Tarla

Blok No

Kat No

Bag. Bol. No

Arsa Pay1 111

Vasfi

Sahibi :AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI-TAM
Yevmiye No 117741

Cilt No 134

Sahife No : 3303

Tapu Tarihi : 19.10.2006

3- Tasinmazin Tapu Tetkiki

Tapu kayitlar1 verilen tasmmmazin 25.12.2022 tarihinde TAKBIS sisteminden alman
TAKYIDAT belgesine gore; tasmnmaz iizerinde asagida bilgisi verilen takyidat kayd
bulunmaktadir.

Beyan: Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alan 14.09.2021-27440
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4- Tasinmazin Kullanmimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

*Tapu kayitlarina gore s6z konusu 227 Ada, 109 Parsel numarali tasinmaz “Tarla” vasfindadir.
*Tasinmaz, AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI adina

kayithdir.

* Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak Milas Tapu Miudiirliigiinde ve Milas
Belediyesinde tarla vasifli olmasi ve lizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile

kullanima dair herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

* Tasinmazin yer aldigi parselin konum dogrulamasi, imar ve kadastro paftalar iizerinden
yapilmistir. Tasinmaz, 1/25000 Olgekli Mugla Nazim Imar Planina gore Tarim Alani igerisinde

kalmaktadir.

5-Mevcut Ekonomik Kosullar, Degerlemeve Etken Faktorler ve Satis Kabiliveti,

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yilhik %85,51, ayhk %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayimnda bir énceki aya gére %3,54, bir 6nceki yilin Aralik ayna gore
%357,80, bir dnceki yilin ayni ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %65,26 olarak gerceklesti.
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TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022
Ekim 2022 Ekim 2021 Ekim 2020

Bir tncekn aya gare dedigion orarm 3,54 &34 47
Bir nceki wilin Ambk ayna gére dedisim aran 57,80 1575 10,64
Bir drceki yiin 2yn ayina gore degisim aram 85,51 19,549 11,84
O ki andik ortatamalara gare degigim arani 65,26 17,00 17,74

TOFE willlike dedjigim oranlan (%), Eldm 2022
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TUFE ana harcama griplarna gére yillik dedigim oranlari (36), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan mibanyla 2022 yh Ekim aonda bir Gnceki aya gore en az achig gisteren ana grup %036 ile
editim cfdu. Buna kargilik, 2022wl Ekirn ayenda bir nceki aya gone arbigin en Wuksak oldudu ana grup ise %6, 34
il giyim va ayakkeb oldu fang hercoma grupionng gire endekeler, agirdkdor ve degizem ororien Ee Toblo-
7 dedin).

TUFE ana harcama gruplanna gére ayhk dedisim oranlan (%), Ekim 2022

Egstini | B[]
EBfevicd vl L | RREE
ik I 1.
bty I
Coyxh mal we mzruetiee 7
Mo —
Halreileyine I
LOkXITA VE iR P -
ke Bl sEpedbar e 23hin [ i
L E—
Ev amyan [ [EE
Grtda ve dlioi vz ekl I = o
Gl e dpgil) I 11
2 i} -] W 15 a0

Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsats verilen yapilanin ytzolgumu %7 .8 azald

Br onceki yilm aryni ceyregine gero, 2022 yilk 4. ceyreginco tomdiycler tarafindan yape ruhsaty vanlan yapdann bna saps
%7 5, dawe =ayw %15 3 ylzokomo %7 8 azaldi

Yape rubsats verilen yapiann daire sagins ve yUzolgomd, B Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at istatistiklerl, 20202022

Yilkk Ytk Yk

l Geyrek Bina sayrs  degjgim (%) Davesayss  degigim (%)  Yuzdcum (o) dedisim (%)
2020 96 241 1.1 555197 [N 112742 419 5.7
| 14167 39 80 759 52 17 624 358 96

" 19635 1183 137 846 2074 27 502 546 42s

n 25327 1325 141072 1546 27 876 209 92

v ez 66,9 1495 600 2 39739 295 83

aon 138 309 a7 72157 s 150 847 181 1338
| 362 1373 174701 1963 34392027 %1

[ 30 537 555 157 596 43 B9 478 157

n 30 451 20,2 149 415 59 33 46 254 196

v 41699 17,7 238577 24 51290 a3t 91

022 | 26168 222 128 157 26,7 27 093 962 -2
I 28249 -15 133424 -16,3 29 323 196 18

Yaps rubisat verilen yapiisnn kullanma amacianna pire yiedicim paylan, Il Ceyrek 2022
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann yUzdlguma %201 artty

Br 0ocao yilin gy gawedne gone, 2022 vl 11 geyiedinde bakedivaler tarafindan yape Kulaams (20 belges verien
yvapilann bna saysi H22 6. daire sayist %22 5 ve yuzakumis %201 arti

Yaps Kullanma izin belgesl verilen yagilann daire saysi ve ylazsiclnd, Il Ceyrek 2022
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Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yibk Yihk Yilkk
Y Ceyrek Bina sayw  dedigim (%) Disive sayvsi  cdedigm (%)  Yiodlohn (m®)  deligin (%)
2020 77 865 B IA 00 096 88 12222911 186
| 18 603 410 156 024 375 31822153 354
1 14 492 255 114973 212 23576 419 185
il 21113 8% 153 628 38 3102534 37
N 23657 0E 175471 01 35805215 16
201 92 182 1084 27 082 45 127 797 120 46
| 20979 128 153129 20 33042696 38
] 18511 27 120979 52 24254 365 30
n 21954 a0 138723 97 28294 402 48
v 30733 235 203 251 187 42166737 178
200 | 2243 12 155 343 2A 30 425637 -19
] 22 69 26 143 207 25 29189015 201
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Toplam yllzalgomiin %5751 konut alan olarak gerceklegti

Baladvalar Erefmdan H)22 ik Il geyredinda yam kullanma izn balgss) weriian yapilann foplem yizdlgimi 20, miyon
m? ik, bunun 168 milvon m®5i kot B2 mibvan mTs kot disi ve 82 mivon m™s 156 ortak kuamim alam olansk
QengEklesh

Yaps kullanma izin belgesing pore konuwt, konut dig) ve ortak alaniann ylzoigmd paylan, ||, Geyrel, 2020-2032
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Blpciyeder tzrafincan 2022 wih . qeyredgrde vy dlanme zm belgesi verden yapasen kullanmas amecne gore en plicek
wirpalplm paying 257 rmbyon md fe o e dahe faries desiest ikamet amech hineder =abip aldue Bose 1,8 midyan m® e bir
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Yaps kullanme kn belganl wariien yapilann kullanme smscing gare yikealcliomd paylan, 5 Cayras 2023
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Ingaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %118,98, ayhk %198 artt
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ingaat malyat andeksi, 2022 vl Ajusios epnda bir Snocki ava goea &1,00, bir Sncekd wilin 2y eyina pare %116 08 arth
Biir oncedl aya gone mazems endeksi %2 53 igeitk enosksi B 18 T, Aynca D onoski yilin ayi ayisa gove malzeme

endedsl %1 2061, Gl endedes %83 54 arfli.

ingaat maliyet endeksi nilik degiginm oran %), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, aylik %2.25 artti
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Bing Wrpash malysd endeksi, 10 0noeks ays gore %2 25 Do 0ncak yilm @y ayina gore %113,05 il Br onceki sy Qore
maizeme andakst %5201, Sk endeksl 1T arth Ayrica bie dncekl win ayiy ayira gore mazeme endeks! % 124,38

1351l endaks= %83 57 artti.

Bina ingaat mallyet endeksi yelik degigim oram (%), Agustos 2022
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Bina digi yaplar igin ingaat malivet endeks) yillik 3130 51, ayhik 91,10 artt)

Bra g wapiler in masl malkied endieked, Bir Onoaks fya gore %9 10, D dneekl yibn By ayme gore #a130,51 ath Bir
dncekl aya goee malzeme endoksl %01 08, molk ondeks %1535 arth. Aynoca bir dnoed whn aym ayina gére malzeme
andckzl 547 20, inplin andelosi %832,36 o

Bina digi yapelar igin ingaat malsyet endeks| yilik degigim oram (%), Agustos 2022
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Ingaat maliyet endeis| yiilik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkiyve genelinds Eylul aynda 113 bin 402 konut satildi

Taroye grnslinds kot sahglan Evlid ayinda bir ancaki yiline ayn sana g %22 % azalersk 113 bin 402 okju. Koot
sabzlmnnda [slanbu 19 bin 88 konul =abys we S0 R ils an yikeek pays sahip oldu. Sabs sawlanna gore istanbu’ 8 bin
812 komail sahsl ve ST E pay e Ankara, 8 Hn 338 Kol sans ve H58 paEy de emir izleck Beand =ahg Semsinin an &z
plougu illar sirasiyia 40 komn Fa Hakkar, 49 aonut fo Amlahan v 85 kpnot g Gomaghans i,

Eanut satig, Eyidl 2022
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Ipotekh kenut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelmde 1ID0AER Kanul sahigian Bl aand2 Dir oncakl pnhin enm avra gore et 0 emals gosienerak 18 bin 870
iy Toplam konol =shslan ginde ipolssk saliglann payn %150 clarsk geepekiesti Ocak-Eylul dormminds gemekieyen
it el Banik salilar e Ear Greekil ydin aynn denaming gone %23 T amsha 223 hin 604 okl

Eviil arelaki ipolekll safetann, 5 bin 43800 Ocak-Eviil donesvendekd poleldt safiglann Be 80 bn 7775 i 6l sahsg olersk
oarake|

Diger sabig tdrlerl sonucunda B6 bin 432 konut el dedigtirdi
Twkiye genelinds diger konut sstislan Eyil ayinde br onczki yikn &y ayina pors Yl 78 arsfarsk 98 bn 432 oidu. Toplsm

ko satglan ignde dadar saliglann pay 665, 0 akargd gorgakiogli. ek -Eviil doneminde gargaklegen ddar kanu sahglen
e br ancaki wiln aym donemena pare %8 0 aregia 838 hin 502 aldu
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Hatig gekline plre konut satig, Eyidl 2022
{acet)
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ilk el konut sabg sayis 35 bin 854 olarak gergeklesti

Turoye penedings ik al konwt sany sayvis, Evil ayinda br cnookd yilin aynl ayina gore 2122 azalerak 25 bin 954 oldu.
Topharn koril sabglan ignde ik ol kond satigimm pay %317 oldu, Bosd konul satisian Ocak-Eylil donaminds i bir gncsé
wilin enyma denamense gore %3 7 arhigla 113 bin 118 clerak pamgekiesh

Ikinci el konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi

Tiitaye gensinde konc al konut sahglan Evlill ayinds bir dneeki yhin s sens §oes 24 9 azals posteransh 77 fin 448
clcis. Toplam ko saivglan winda ikingt el korot sabginin peyn %803 chiu. Banci &1 ko safiglan Oeak-Eyiil doneminda
i€ DA GnCEK FIiN S donerrome pone %12 6 ansia T45 Din 75 olanak gerpekiagl
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Yabancilara Eylal ayinda 5 bin 48 konul saligi gercekiesti

Yabanoilara yepdan kot sabiglan Evial apada hir Srcoi yibn ayn aying gare %238 aralarak 5 bin 20 cide Bl snends
togdam Konul sanigkan icinde yaharclara veglan kondl sahiginen pay %4,5 obdu. Yabendlkara yepian kondl sahiglannda ik

sirayi bin RS konul salig) de Istandul slch, Istanbule seesida Hn 585 komil salisi (B Aralya v 335 kil satig) ik Rarss
il

Yabanciiara vapalan kanut sabig, Eyidl 2022
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Uyruklara gaire en gok konut satige yapdan 20 dilke, Eyiil 2022
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
Olciide saglanmig goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yilizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii ylizde
8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu
sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin
yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019
yilinda GSYH i¢inde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii ylizde 6,7 oraninda paya
sahip olmustur. Iki sektor GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlasilmasi agisindan satig rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilmin sonunda yakaladig1 ivmeyi 2020 yilin
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni1 dénemi
incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu donemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiiglinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir.
2019 y1l1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme ger¢eklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle
izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla
ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yasanan

diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi acgisindan
bir dncii gdsterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor. Insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik
biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

goriilityor.
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Tiirk ingaat sektdriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi

bir bakima GSYH’nin 6ncii géstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan
insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satiginda 6zellikle
konut satiginda patlama yagsanan bir y1l olmustur. 2020 y1l1 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlar1 ¢cok hizli bir seviyeye
ulagsmigtir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam
etmistir. Konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla

949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

5.1-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Satis Kabiliyeti

S6z konusu gayrimenkul, Mugla ili, Milas Ilgesine baglh Bogazi¢i Mahallesinde, tarrm
amagli kullanilan araziler ve yazlik konut fonksiyonlu gelismekte olan bir bolgede yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bolgede talep-arzin dengeli oldugu gozlemlenmistir.
Degerleme konusu taginmaz satilabilir 6zelliklere sahiptir.

5.2-Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

e Tasinmazin yer aldig1 binanin yapim yili,

e Binanin ingaat kalitesi

e Belediyenin sagladig altyap1 olanaklarindan faydalanan bir mevkiide bulunmast,
e Yakin ¢evrenin yapilagma durumu,

e Toplu tasima araglariyla ulasim ve ulasilabilirligin rahat olmasi,

e Tasinmazin alani ve cephesi

e Tasinmazin yasal belge ve evrakinin tam olmas: gibi faktorler degerini etkilemektedir.
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6.1.Tasinmazin Yeri, Konumu

Tasinmaz; Mugla ili, Milasilgesi, Bogazi¢i Mahallesi, 227 Ada, 109 Parsel numarali
arsadir. Tasinmaz Milas Ilgesinin merkezine ~20 km, Bogazici mahalle merkezine ise ~1

km mesafeli konumdadir. Tasinmaz Tuzla Goliine komsu durumdadir.

Kroki: 37.188459,27.57649

6.2.Tasinmazin Yer Aldig1 Ana Yapi1 Ozellikleri

Tasinmaz 14072,75 m? yiiz 6l¢iimlii tarla vasifli olup, iizerinde herhangi ruhsatl yapi
bulunmamaktadir. Taginmaz tarim alani imarlidir. Konu miilkiin kuzeybati yoniinde ~80 m yol
cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Tuzla Goliine cephelidir.

6.3.Tasinmazlarin M ahal Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz 14072,75 m? yiiz 6l¢iimlii tarla vasifli olup, iizerinde herhangi
ruhsatl yap: bulunmamaktadir. Taginmaz 1/25000 Olgekli Mugla Nazim Imar Planinda Tarim
Alan1 imarlidir.  Tasmmmaz Tuzla Goline cephelidir. Konu miilk fiziksel olarak dortgen
seklindedir.
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7- Degerleme ve Sonuc

EMSALLER
HASANDEDE GAYRIMENKUL 0 (535) 404 27 55

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede gole yakin yola cepheli 9600 m2 tarla vasifli
parselin 10.500.000 TL. bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~1093.TL.)
MUGLA KENT EMLAK 0 (543) 630 15 55

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede gole yakin yola cepheli 6328 m2 tarla vasifli
parselin 6.950.000 TL. bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~1098.TL.)
ALPER EMLAK 0 (538) 697 07 27

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede 8996 m2 tarla vasifli parselin 10.000.000 TL.
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Metrekare birim fiyati=~1.112.TL.)

MUGLA KENT EMLAK 0 (543) 630 15 55

Degerlemesi yapilan taginmazlar bulundugu bolgede faaliyet gésteren emlak komsiyoncusu ile yapilan
gorismede tasinmazin konumu ve manzarast dikkate alindiginda 800-1000TL/m2 araliginda
satilabilecegi beyan1 alinmigtir.

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 1093 1098 1112 850
Pazarlik Payi -10% -10% -10% 0%
© X g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
% g :g § Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
» > 2 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
5 Konum 0% 0% 0% 0%
o g Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0%
8 © o  YizOlgimii 0% 0% 0% 0%
ES 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
.‘_? Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 983 988 1000 @ 850
Deger
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Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢arsi-pazar ile olan irtibati, ingaa
tarzlari, insaa sirasinda kullanilmig olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve
kullanighilik durumu, konfor derecesi, yiizolgiimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri
getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet
derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiirlici miispet menfi tim faktorler gbéz Onilinde
bulundurularak;

TapudaMugla ili, Milasilgesi, Bogazi¢i Mahallesi, 227 ada 109 nolu parseline;;

14072.75 m2 x888.TL/m2=~12.500.000.TL

Arsa bedeli olmak {izere tarafimizdan toplam 12.500.000.TL deger tahmin ve takdir
edilmistir
Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani



sh(21)

RESIMLER:

227 ADA 109 PARSEL
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI VE DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGELERI

SRl = |

Belge No: 520058

Diazarsanme Tarhc 24.12.2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kuulunun VI-128.7 sayi Sermaye Piyasasinda Faa‘wen Bulunaniar
Ign Uisansiama ve Sicil Tutmaya ligkn Esaslar Hakkinda Tebig'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkut Dederleme Lisans: &imaya hak Kazanmighr,

argens L

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULL DYES|

TOPAKB 2R3 <R s Am wmidl

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig Lisansim almaya hak kazanmistir.

lkay ARIKAN : Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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BDDK YETKIi YAZIMI|Z

" Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527
Kom: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

womumnwmxmmnmnmncm
sayih Karsn ile $1r|netimze Bankalara Degeﬂeme Hizmeti Verecek Ku

Y
MW“MMWWMMHR
mndédmhmmmmimmm

getirilmesi, mevzuata ayknhga
Mbﬁmm“m ﬂllmhmxm%n

maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabik ve Haziren
dénemleri olmak (zere yida 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

mmmmmx:uﬁwoxslmxmmwm‘
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SPK YETKI YAZIMIZ
TG,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :BO21SPK0.15- (b (S/0222010
Konu : 1244

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieri-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cergevesinde Gaynmenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin - Kurulea  Listeve. Alinmalanna fliskin Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye ahnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'mn 12.02.2010 tarihli toplantusinda; amian talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar veriimistir, Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yapilscak gaynmenkul degerteme fanlivetleri
kapsaminda Teblig hilkdmlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuals
uyaninca yapilan degerleme islemicrinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylirirlige girmis bulunan Seri: VII, Nod35 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasass mevzuati  Kapsamunda  yapilacak gavrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlencce@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmain  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimanz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolumtinde “genel
duyurular ve uvaniar” baghkl kismunda yver alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizea hazsrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili
biltiminde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,

hususiarinda bilgi ediniimesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS NDF}
Daire )
MERREE  Esbgene TOA KOW NOCTSS INES0 ANKARA T (12 ST 0 W FaRI{ID) 20T 20 59 Aprots TG O et

TENSTLCILIGT NSy Mt dabead Cad W 1S G Sign ISTRNw o0 (J12) 104 53 % Iﬂ.;’lt-’ilﬂ‘!!m 0w
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‘ Gayrimenkul & Degerleme AS.

AKFEN INSAAT TURIiZM VE TICARET ANONIM SIRKETI

ISTANBUL ILi BESIKTAS ILCESI
BEBEK MAHALLESI

140 ADA 187 PARSEL 7 NOLU TASINMAZ
DEGERLEME RAPORU

ARALIK 2022

RAPOR NO:2022/161



31.12.2022

ICINDEKILER:
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

11 Rapor Tarih ve Numarasi

1.2 Rapor Tiri

13 Raporu Hazirlayanlar

14 Degerleme Tarihi

15 Dayanak S6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla
hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

21  Sirket Bilgileri
2.2 Misteriyi tanitici bilgiler ve adresi
23 Misteri taleplerinin kapsami1 ve varsa getirilen sinirlamalar

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

31 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Cevre Ozelligi

32 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri

33 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki

34  Gayrimenkulun Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

35 Gayrimenkulun Imar Durumu

36 Gayrimenkulun Hukuki Durumu

3.7 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
. Sayili1 Yap1 Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler
3.8 Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin Bilgiler

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER:

41 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

4.3 Degerleme Islemine Etki Eden Faktorler

44 Gayrimenkulun Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5 Yapisal Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler



31.12.2022

4.6  Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri
4.7 Teknik Ogzelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.8 Degerleme isleminde kullanilan wvarsayimlar ve bunlarin kullanilma
nedenleri.
4.8.1. Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar1 ve Nedenleri,
4.8.2. Nakit/ Gelir akimlar1 analizi,
4.8.3. Maliyet olusumlar1 analizi,
4.9- RapordaYer Verilmeyen Degerleme Yontemleri ve Nedenleri
4.10- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
4.11- Nakit/ Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.11.1 Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve
Hesaplamalar
4.12. Maliyet Olusumlar Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
4.12.1. Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve
Hesaplamal ar
4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.14- En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
4.15- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUMS5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
DEGER TESPITI:

5.1- Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Deger Tespiti

5.2- Asgari Bilgilerden raporda Y er Verilmeyenler ve Nedenleri

5.3- Gayrimenkul Ile Ilgili Yasal Izin ve Gereklilikler Hakkinda Goriis

5.4- Degerleme Konusu gayrimenkulin GYO Portféyline Alinmasinda
Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Bir Engelin Bulunup
Bulunmadig1 Hakkinda Gorts

5.5- KDV Oram

BOLUM 6: ANALiIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1- Nihai Degerlendirme Ve Sonug

EKLER & OZGECMISLER



31.12.2022

BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 09.12.2022 tarihli degerleme sozlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 31.12.2022 tarihinde, 161 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; miilkiyeti AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SiRKETI'ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, 140 ada 187 parselde 4.kat 7 numarali “Daire’’ vasfi ile

kayith gayrimenkullerin giintimiiz piyasa kosullarinda KDV harig¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya

nakit karsilig1 pesin satis ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme
Uzmant Yusuf YAYLALI tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Seref EMEN tarafindan kontrol edilmistir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 25.12.2022 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmustir.

15-DAYANAK SOZILESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 30.11.2022 tarihli degerleme s6zlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 31.12.2022 tarihinde, 161 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.6RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLISKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki iglemlerde, bagimsiz denetim raporunda
kullanilmak amaci ile hazirlanmistir.Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gore tanzim
edilmistir.
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BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BIiLGILERI,.DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Adim Gayrimenkul Degerleme A.S, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde

yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasas1t Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari
ile yetkili kilmmistir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini
stirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI

Akfen Gayrimenkul Yatirimlari A.S.’nin resmi kayithi adresi Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa
06700 Ankara

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI’ne ” ait
olan ve tapu kiitiigiinde Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, 140 ada 187 parsel de 4.Katta 7 numarali
"Daire" vasifli tasinmazin giinimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis ve Kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lizerinden

gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

BiLGILER

3. |-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLIGi

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi, Bebek mahallesi Cevdet Bey Caddesi
N0:139 Daire :7 adresinde, merkezi konumda “Mesken ” olarak kullanilmaktadir. UAVT Kodu:
2644001444

Taginmazlarin yer aldig1 ana gayrimenkul Bebegin merkezi olan Cevdet Bey Caddes iizerinde
konumludur Ana tasinmaza ulasim bu cadde {iizerinden saglanmaktadir.Tasinmazin yakin
cevresinde Bebek Marina bulunmakta olup tasinmaz Bebek Sahil Yoluna c¢ik yakin
durumdadir.Taginmazin ulasimi kolay olup, dolmus, otobiis ve 0Ozel araclar ile rahatlikla

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

mevcuttur.




31.12.2022

3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERIi

i - Istanbul

Ilcesi . Besiktas

Mahallesi : Bebek

PaftaNo : 70

AdaNo : 140

Parsel No : 187

Arsa YiizOlgtimi : 2014 m?

AnaGayr. Vasfi : Bes Katli iki Deposu Olan 13 Daireli Apartman
Arsa Pay1 : 100/1000

Bag. Bol. Niteligi : Daire

Bag. Bol. No 27

Malik : AKFEN INSAAT TURiZM VE TiCARET ANONIM SIRKETI
Hisse : Tam

Yevmiye No : 3310

Cilt No 01

SayfaNo ;61

Tapu Tarihi : 23.03.2016

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKi

25.12.2022 tarihinde TAKBIS sisteminden yapilan sorgulam sonucunda tasinmazin tapu kayitlart

tizerinde agagidaki talyidatlar tespit edilmistir;

Irtifak: H: HARITASINDA SARI BOYA ILE TARANAN KISIMDAN BU PARSEL LEHINE VE 188 PARSEL
ALEYHINE 3.00 Y. 26,00 =78.00 M2 KISIM OLAN IRTIFAK HAKKI VARDIR

Beyan: YONETIM PLANI: 01/07/1966
34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi

- Mimari projesi
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3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
25.12.2022 tarihinde Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede;

s0z konusu tasinmazin yer aldig1 140 ada 187 parselin;

- 2014 m? yliz6l¢timlii imar parselidir.

- Parsel Konut yapilagma miisaadeli imar durumuna sahip olup yapilagsma kosullar1 ayrik
Nizam, /1000 &lgekli Besiktas Uygulama Imar Plani plan hiikiimlerine gore yapilasma
sartlarina sahiptir.

- Gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir

degisiklik gergeklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde
gayrimenkul ile 1ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu
gayrimenkuliin son 7 yil iginde 04.12.2013 tarihinde satis islemi gormiistiir, imar
planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda devredilebilmesine iligkin
herhangi bir kisitlamanin bulunmadig: tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz parseli tizerinde yer alan yap1 15.07.1968 tarihinde 203
belge numarasiyla alinan yapi1 ruhsati ile inga edilmeye baglandigindan 29.06.2001 Tarih ve
4708 sayil1 “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun™ yiiriirliige girmeden 6nce insa edildiginden

yap1 denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE ILISKIN BiLGILER

Degerlemeye konu 2014 m? yiiz6l¢iimlii imar parseli lizerinde yer alan yap1 1968’11 yillarda ayrik
nizamda, 2 Bodrum + zemin + 3 Normal Kkat seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda
bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu Besiktas Belediyesince onanan 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar planinda bulunan
kadastral siirlardan, tespit edilmistir. Tasinmazin Tapu Sicil Miidirliiglindeki kat irtifakina esas
projesi goriilmistiir. Belediyesindeki dosyasinda incelenen projeye gore 27.06.1968 tarih onayli
projesine gére mahalinde yapilan incelemelere gére 200 m? briit kullanim alanina sahip oldugu
tespit edilmistir. Degerlemeye konu 7 bbno.lu gayrimenkul ana tasinmazin 4 katta; salon, 3 oda,

mutfak, banyo, wc, antre ve 2 balkon bolmelerinden olusmaktadir.


http://bbno.lu/
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BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENK UL UN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul
Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Iktisadi biiyiikliik agidan

diinyada 34., niifus acisindan belediye sinirlari gz Oniine alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da
birinci sirada gelir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde
kurulmustur. Istanbul kitalararas1 bir sehir olup, Avrupadaki boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asyadaki b6liimiine ise Anadolu Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan
Istanbul'un batidaki simirin1 Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlart
icerisinde ise bityiiksehir belediyes ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma Imparatorlugu, 395
- 1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli imparatorlugu’'na baskentlik yapmistir.
Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirldigi 1924'e kadar, Istanbul Islamiyetiin de
merkezi olmustur.

Istanbul, yerlesim tarihi son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 y1l, kentsel
tarihi yaklagik 3000 yil, bagkentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi
noktada bulunan bir sehirdir.

Sehir, ¢aglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmus, yiizyillar boyu cesitli din, dil ve
irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisint korumus ve tarihsel siirecte essiz bir
mozaik halini almigtir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmay1 ve iktidarda kalmayi
basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gegmisten giiniimiize bir diinya baskentidir.
Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlasma, genellikle sehir digina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en yiiksek ¢ok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak
semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de c¢ok sayida aligveris merkezi bulunmaktadir. Kadikdy
ilcesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bircok aligveris merkezi ve restorani barindirmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu verilere gére Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin

ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hilafet
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Yenikap%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
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42.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Tiiketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %85,51, aylik %3,54 oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %3,54, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%57,80, bir onceki yilin ayn1 ayina gore %85,51 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,26 olarak gergeklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Ekim 2022
Ekim 2022 Ekim 2021 Ekim 2020

Bir triceki aya gare degigim orarm 354 239 473
Bir Snceki wilin Aralik apna gdre dedisim oran) aT.a0 1575 pLoE
Bir dmceki yiin aym ayina gore degisim aram B551 19,69 11,45
i aki ik ortatarmalacs gore degigirm arani o526 1700 11,74

TOFE willik dedigim cranlar (%), Ekim 2022
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TUFE ana harcama gruplarma gére yillik dedisim oranlarn (%), Ekim 2022
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Ana harcama gruplan mibanyla 2022 yh Ekirn aanda bir Gnceki aya gore en az achig gisteren ana grup %036 ile
editim cfdu. Buna kargilik, 2022wl Ekirn aysnda biv onceki apa gone artigin en yuksak aldudu ana grup ise %6, 34
ile giyim va ayakkab aldu fsna hercome gruplonng gire endekeler, agirdiklor ve degizem ararden Bk Teblo-
7 dedin).

TUFE ana harcama gruplanna gére ayhk dedisim oranlan (%), Fkim 2022
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Yapi lzin Istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsats verilen yapilanin ytzolgumu %7 .8 azald

Br onceki yilm aryni ceyregine gero, 2002 yilk 4. ceyreginco tomdiycler tarafindan yape ruhsat: vanlan yapdann bna says
%7.5, dae =ayiw %15 3 yuzokomo %7 8 azeld

Yape rubisati verilen yapiann daire sayise ve yUzolgamd, I Ceyrek 2022
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Yapt ruh=at istatistiklerl, 2020.2022
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Yilkk Yl Yk

n Geyrek Bina sayrs  deQigim (%) Davesayse  degigim (%)  Yuzdcum (o) defisim (%)
2020 96241 .7 555197 [N 112742 419 37
! 14167 39 80 759 52 17 624 368 96

[ 19635 1183 137 846 2074 27 502 546 “2s

1 25327 1325 141072 1546 27 876 209 82

v e 66,9 1495 600 w2 39739 295 83

aon 138 309 a7 72157 23 150 847 181 138
| 62 1373 174701 1163 39207 1

[ 30 537 555 157 596 43 3 B9 478 157

n 30 451 20,2 149 415 59 33 46 251 196

v 41699 17,7 21857 24 51290 a3t 91

022 ! 261635 222 128 157 26,7 27 093 962 212
I 28249 -15 133424 -163 29 323 196 18

Yaps ruhsat verilen yapilann kullanma amaclanna pisre yiesicim paylan, 1. Ceyrek 2022
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yUz8lgumu %20.1 artty

Br tooa yilin aym Cawedne gove, 2022 wh 11 pevieginde beladivelar tarafindan yap kufaanms iz balgess verien
vapiann bina saysi HZ2 6. daire sayis %22 .5 ve YIzokomi %201 art

Yaps kullanma izin belgesl verilen yagdann daire sayisi ve yuzrdi¢iond, I Ceyrek 2022
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Yape Kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yibd Yilk Yilkk

Yi Cegrek Bina saywel  dedigim (%] Disre tapist  cdediem (%)  Yiedlohn (%)  defisim (%)

2020 77 865 B IA 00 096 838 12222911 18,6

[ 18 603 41,0 155 024 375 31822 153 -394

Wl 14492 255 114973 212 23576 419 185

ll 21113 8.9 153 628 38 31026314 ar

N 23657 DE 175471 401 35805245 16

201 92 182 104 §27 082 45 127 797 120 46

| 20979 128 159129 20 330426% e

[} 851 227 120979 52 24294 365 30

m 21954 40 138723 97 28294 402 48

v 30 735 235 203 251 187 42165737 178

2022 | 2243 12 155 343 -2A 30 425637 -9

1 22 6 26 143 207 25 29189015 201
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Toplam ylizalgumiin %575 konut alani olarak gerceklegti

Baladvalar Erefmdan H022 ik Il geyredinda vam kullanma iz balgss) werian yapilann foplem yizdlgimi 20, miyon
m? ikan; bunun 168 milvon m®5i komd B2 mibvon mTs konud disi ve 82 milvon m™s 156 ortak kufianim alam olansk
Qergaklesh

Yaps kullanma izin belgesing pore konut, konut dig) ve ortak alaniann ylzodpimd paylan, ||, Geyrel, 20202032

Hnr 234 P F) Erp nE 73
Crtak sian

Foml slan ok dig alan

w2l LR = A

En yiliksek ylzdlgim payl % 74,4 e ikl ve daha fazla daireli binalann oldu

Blpciyeder rafincan J02E wh . qepredgerade v odlanme zm belgesi verden yapianen kullanma amecne pore en plecek
wiralplm paying 247 ruikan m s b ose dahe e cdsiest kamel amach hinser sahip olde B 1,8 miyan me e b
dairak ikemat amadg Dinaler cedi.

Waps Kullanms bn Belgeal vedban yapilasin Eullanma amacing gare ylealclod paan, 1 Gayral 3522
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Insaat Maliyet Endeksi, Aqustos 2022

ingaat maliyet endeksi yillik %4118,98, ayhk %198 artt
ingaat maiyet andeksi, 2022 vl Afusios epnda bir Snooki aya goea &1 00, bir sncekd wilin 2ym eyina pare %116 08 arth
Biir oncedl aya gone mazems endeksi %2 F3 igeitk enosksi 1 18 AT, Aynca D onoski yilin ayin ayisa gove mal2eme

endedsl % 12061, ek endedes %83 54 arfli.

ingaatl maliyet endeksd pilik degigim oran (%), Ajustos 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %113,08, ayhik %2.25 artt

Bina 588l maiyed endeksi, I 0noaks aya gore %2 25 D 0NGak yilm ayn ayina gore %113 .05 artl. Br onceki sys gore
maizeme endeks %2 061, ok endeksl 1T arth Ayrica bie Oncekl whn gy ayira pore makeme endeksl %124 38
1351l endaks= %83 57 arthi.

Bina ingaat mallyet endeksi yelik degigim oram (%), Agustos 2022
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Bina digi yapilar ighn ingaat malivet endeks) villik 36130,51, aylik 31,10 artt)

Bra gy wapilsr gin ngael malkse] endokod, Bir Gnoaks gya 9o %0 10, D dneekl yiln By ayme gore 130,51 arih Bir
dncekl aya goee maloeme endoksl %ol 08, Sk ondeks %103 arth. Aynica bir dnoed whn aym ayine gére malzeme
anmdekal 147 20, el andeksi 83,36 am

Bina digi yapelar Igin ingaat malsyet endeks| yilik degigim oran |%), Agustos 2022
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Konut Satig Istatistikleri, Eyliil 2022

Turkive genelinde Eylul aynda 113 bin 402 konut satildi

Taroye grnslinds ket sahslan Evld ayinda bir ancaki wiin ayne sana g %22 % azalersk 113 bin 402 okju. Koot
sabiziannda [stanbul 19 bin 88 konul saby ve 5168 il an plksek payas =ahip oldu. Saby sawlanra gore Istanta’u 8 bin
17 womail sahsl ve ST E pay e Ankara, 8 Hn 338 Komil satis ve 58 peEy e Eemir izleck Kaonis =Ahg SEEinin #n aF
plougu illar sirasiyia 40 kom Fa Hakkar, 49 aonul fa Amlahan v 88 kpnot g Gomaghans ofou,

Eaonut satig, Eyidl 2022
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Honut sabg sayim, Eylul 2022
Byl Ocak - Eyhl
Do Grgimy Oepgigim
2022 2071 i 2032 a0 ]
Salsg. pekline ire Roplam abs MI402 14T 143 28 1067403 oG48 438 114
Ipoiesdi sag 16970 20 780 -Aaa 238 6041 151 458 7
Digar aghy 06437 117304 78 Qs 76T IED &l
hqdmmmﬂ saby 113 802 147F 143 i) 1 05F 1823 245 178 14
Il aaiiy a5 604 £33 pHT 182 I Ei8 JET 158 &7
lking &l saig TTe4E 103175 48 TASOTE A1 982 126

Ipotekl kenut satiglan 16 bin 970 olarak gerceklesti

Turkive gerelmds 1I00EED Kanul sahgan Exil annda oir oncakl whin enm avina gare ot 0 azals gosierenak 16 bin 870
aidu. Toplam konul =shslan ginde polesk =aliglann payn %150 clarsk gergeklesti Ocak-Eyiul doreminds gemekieyean
iRl Bnt sahiglan e b Greiel ydin ayng donamine gore 225 T absda 223 bin 504 okl

Evil ardlaki ipolekll safelann, 5 o 4380 Ocak-Eviil donesndek ipolekd sahiglann Be &0 bn 7775 i 6 sahg clarsk
gangakasl

Diger sahg tdrlerl sonucunda 86 bin 432 konut el deqigtird
Torkips genelinds difer konut ssislan Eyial syinde br Gnoski yikn sy spna gore %170 arsfsrek 96 bn 432 oldu. Toplsm

o sahglan ignde dadar sahglann pay "85, 0 alargd goegakdagli. Croah -Evill donaminde gongokliesan dadar kool ahglan
e br dncakl yilin mym donemina pone %8 0 arkgia B2 bin 502 abdu
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Satiy yekline gére konut satig, Eyldl 2022
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ilk el konut sabg sayisi 35 bin 854 olarak gergeklesti

Turoye penelinda ik ol konut semy sayvis, Evil ayinda b nookd yilin aynl ayina gore %122 azalerak 35 bin 954 aldu.
Taptarn kor sabglan ignde ik o kond sahiginm pan %317 oldu. Bosd kool satsian Ooak-Eylil donaminds s bir fncs
wilin ey denamens gore %e 7 arhgla 312 bin 118 clerak pamgekiegh

Ikinci e] konut satislannda 77 bin 448 konut el degigtirdi
Tiitaye genelnde knc al komil =ahglan Exll ayinds by dGncexkl whn s aens Goep %ald 8 azals posterarsd 7T bin 440

piciy Toplam kormn satrglan inda iking e corort sahgun peyn %882 oldu. anc sl ko satisian Oeak-Eyiol goneminda
i£ Lir ancek yilin &n ) donenone gone %12 6 atsia T45 bin 75 olanak gerpekiasl)

Yabancilara Evlal ayinda 5 bin 48 kenut satig gergekiesti

Yabanoilara yepdan bons sabigian Evial apoda hir sncei yibn aym ayina gore %238 azalarak 5 bin 20 cde. Evlul aynda
togkam Konul sansan icinde yabanclara vepilan kandl saliginen payl %4,5 obdu. Yabencikara yepian kondl sahislannda ik
sirayi ben TRI konul salig de lstardul s, Pstanbufu seasgia bn 585 Kol satis (B Ardalya we 325 konul satig! il karss
idedi

Yapanciara vapalan kanut sabg, Eyidl 2022
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Uyruklara gore en ok konut sabg: yapian 20 uike, Eyile 2022

I;.r.

o

|erad

Holanda
Flkstn

Karads

Muaw

L
Algarestan
Amerka Gidesk Davisties
Azerbaycan
Inghere

Suud Arabestan
Kuveryt
Lcrsyne
Kazakktan
Aty s

Irak

rm

m 49

m 50

m 53

m L)

m s

m 5

)

- 5

-l %

. 11

;S

A F
159

A 132
0
7
N 05
A a1
L NCUN

31.12.2022

Risys fedarazyend IR, 1306 (Adel)
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Kaynak:-TCM B,TVI"JIK,GM TR . ) )
4.3-DEGERLEME ISLEMINE ETKI EDEN FAKTORLER

e Tasmnmazin hissesinin tam olmast,

e Taginmazin sahile cepheli konumda olmasi

e Tasinmazin halihazirda kullanilmas,

¢ Yakin gevrenin yapilasma durumu ,

e Belediyenin sagladig1 altyapt olanaklarimdan faydalanabilecek yer ve
konumda bulunmasi,

e Ulagim imkanlarimin kolay ve alternatifli olmast,
e Satis kabiliyeti, gibi hususlar tasimmmazlarin degerini miispet ve menfi yonde

etkileyen faktorler olarak tespit edilmistir.

44-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLER]
Degerlemeye konu 2014 m? yiiz6l¢iimlii imar parseli iizerinde yer alan yap1t 1968’11 yillarda ayrik

nizamda, 2 Bodrum + zemin + 3 Normal Kkat seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda
bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu Besiktas Belediyesi'nce onanan 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda bulunan
kadastral sinirlardan, tespit edilmistir. Tasinmazin Tapu Sicil Midirliiglindeki kat irtifakina esas
projesi gorilmistiir. Belediyesindeki dosyasinda incelenen projeye gore 27.06.1968 tarih onayli
projesine gore mahalinde yapilan incelemelere gore 200 m? briit kullanim alanina sahip oldugu
tespit edilmistir. Degerlemeye konu 7 bbno.lu gayrimenkul ana tasinmazin 4.katta salon, 3 oda,

mutfak, banyo, wc, antre ve 2 balkon bolmelerinden olusmaktadir.


http://bbno.lu/
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4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ
DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 06zelliklerinin degerlemesinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIiKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

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

Asansor Yok

Yangin Merdiveni Yok

Kapali Garaj Yok

4-7. TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin
mitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik Ozellikler, yapisal Ozellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

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

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

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsavimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin aynmi arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmas1 gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira carpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet Olusumlar:1 Analizi,

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ac¢idan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeyven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik emsaller bulunmasi,arsa
emsallerinin ise bulunamamasi nedeniyle “’Maliyet Olusumlart Andizi”>  yontemi
kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

Emsal 1: Privet Gayrimenkul : 0 (532) 518 01 11 Degerleme Konu taginmazin bulundugu
bolgede benzer binada 3.kat yer alan, 4+1 tipte, 185m2 oldugu beyan edilen meskenin 45.000.000

TL ile satiliktir. (243.243TL/m2)

Emsal 2: Lotus Emlak : 0 (532) 251 24 66 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer binada 1.kat yer alan, 3+1 tipte, 140m2 oldugu beyan edilen meskenin 36.500.000 TL ile

satiliktir. (260.714TL/m2)
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Emsal 3: Altunok Emlak: 0 (530) 725 10 02 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer binada4.kat yer alan, 4+1 tipte, 250m2 oldugu beyan edilen meskenin 55.500.000 TL ile

satiliktir. (222.000TL/m2)

Emsal 4 : Private Emlak : 0212 263 84 68 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bélgede benzer
binada 2.kat yer alan, 4+1 tipte, 230m2 oldugu beyan edilen meskenin 45.000.000 TL ile

satiliktir. (195.652TL/m2)

Emsal 5: Coldwell Banker 0 (532) 236 08 14 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer binada 1.kat yer alan, 3+1tipte, 140m2 oldugu beyan edilen meskenin 30.000.000 TL ile

satiliktir. (214.285TL/m2)

Kiralik Emsaller

Emsal 1: Versatie Emlak : 0212 294 50 88 Degerleme Konu taginmazin bulundugu bélgede
benzer binada 3.kat yer alan, 3+1tipte, 175m2 oldugu beyan edilen meskenin 97.000 TL ile

kiraliktir. (554TL/m2)

Emsal 1: C. B. Lider Emlak : 0212 352 22 42 Degerleme Konu tasinmazin bulundugu bolgede
benzer binada 1.kat yer alan, 4+1 tipte, 210m2 oldugu beyan edilen meskenin 100.000 TL ile

kiraliktir. (476TL/m2)

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimimma Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandigi bolgede Arastirilan emsaller analiz edildiginde., kat

birim degerleri vaklasik 195.000-260.000 TL araliginda

bulunmaktadir.Degerlemeve konu tasinmaz konum olarak sahile daha vakin

konumda olmas1 ve i¢c mekan Ozelliklerinin daha ivi durumda olmasi gbz Oniinde

bulundurulmus ve tasinmaza 260.000.TL/m2 birim deger takdiri vapilarak

degerleme islemi vapilmistir.Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak hesaplanan toplam
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deger asagidaki tabloda sunulmustur.

140 ADA 187 PARSEL 7 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZ

ALAN/M2 DEGER,TL/M2 DEGER,TL

7NOLU 200 M2 MESKEN 260.000 52.000.000

Mevcut Kullanmnmina Gére Yapilan Hesaplamalar:
4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi c¢ergevesinde tespit edilen degerin test
edilmesine yonelik olarak “gelir yontemi” kullanilmistir. Arastirilan emsaller analiz
edildiginde, deniz manzarali mesken birim Kira degerleri yaklasik 450-550 TL/m2
araliginda bulunmaktadir. Elde edilen emsaller dogrultusunda Tasinmaz emsal
tasinmazlardan daha iyi bir konuma sahip olmasi nedeni ile(Denize Sifir)
550.TL/m2 birim kira degeri tuizerinden hesaplanmak suretiyle 110.000.TL/Ay
bedelle kiralamaya konu olabilecegi kanaatine varilmistir. Bu kira bedeli esas
alinarak gelir yontemi ¢ergcevesinde yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur. S6z
konusu tasinmazin konu olabilecegi kira bedeli bdlge i¢cin belirlenen kapitalizasyon
oraniyla indirgenmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya ¢alisilmistir.

4.11.1-Nakit / Gelir_ akimlari analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina
gore makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz Ornekleri ile degerleme konusu
tasinmazlarin ayni1 bolgede yer aldigi, benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve

geligsme trendine sahip olduklart kabul edilmistir.

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 7 NOLU MESKEN 200

AYLIK KiRA BEDELI{ TL 110000
YILLIK KiRA BEDELI TL 1.320.000
KAPITALIZASY ON ORANI 0.030

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI TL 44.000.000
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4.13- Gavrimenkul ve Buna Baglhh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamaminin miilkiyeti “AKFEN INSAAT TURiZM VE TiCARET
ANONIM SIRKETI ne aittir. ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde daire olarak
planlandig1 ve igletilmesine dair yasal evraklarinin tam oldugu tespit edilmistir

4.14- En Yiiksek ve En ivi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bdlge, bolge igerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi,
dahili planlamasi vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu diistiniilmektedir.
BOLUM 5:ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES| VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller
icin “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklagimi” yontemleri ile nihai
sonuca ulasilmustir.

S6z konusu tasinmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 52.000.000,-TL
olarak hesaplanmis olup, bu yontemle tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
kullanilan Gelir Yontemi ile ise 44.000.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle
tespit edilen degerin birbiriyle oOrtiistiigli tespit edilmis emsal Karsilastirma yontemi ile
tespit edilen 52.000.000,-TL degerin rayi¢ deger olarak alinmasmin uygun oldugu
kanaatine varilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI VE
DEGER TESPITI

Istanbul Ili, Merkez-Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 140 Ada, 187 Parselde

kayitli “Bes Katli iki Deposu Olan 13 Daireli Kargir Apartman > vasifli ana tasinmaz
dahilindeki 7 bagimsiz boliim nolu Daire degerlemesinde;

- Tlgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin yetkililerinden
elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakg¢ilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
151g1nda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayr1 ayr1 goz Oniine alindiginda; piyasa emsal
degerlerinin yeterli sayida elde edildiginden; maliyet olusumu hesaplamalar1 degerlemede
dikkate alinmamis olup, diger iki yontemle sonuca varilmistir.

* Sigorta bedeli hesaplanirken; Bayindirlik Bakanligi birim fiyatlar1 dikkate alinarak

hesaplanan bina bedelleri esas alinmistir.
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5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERIi

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut kullanimu stirdiiriileceginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsiligi vb) yontemleri kullanilmamis, proje degerlerine yer
verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKUL ILE ILGILi YASAL iZIN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tek bir bagimsiz boliim olarak banka subesi
seklinde planlanmistir. Dolayisiyla onayli mimari proje ve yapi kullanma izin belgesindeki
durumu dikkate alinarak degerleme yapilmstir.

- Ekspertizi yapilan gayrimenkuliin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup tasinmazin
yasal belge ve evraklari eksiksiz ve tamdir.

5.5-KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV harig pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin satisi
katma deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikmii
geregince, degerleme konusu taginmaz, satis1 halinde KDV ’ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar: analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bolgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli,
topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 pazar
ile olan irtibati, insa tarzlari, ingas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin
cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishilik durumlari, konfor dereceleri,
ytzol¢iimleri, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite

gore alicit bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve
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kiymet

disiiriicii miispet menfi tiim faktorler g6z Oniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gdrmiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa
Degeri) Yaklagimi’ analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmigtir.

Tiim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile
ulastigimiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;

Miilkiyeti AKFEN INSAAT TURizZM VE TICARET ANONIM SIiRKETi’ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Bebek Mahallesi, 140 ada 187 parsel iizerindeki
ana taginmaz lizerinde Yyer alan mevcut durumda degerlemeye konu tasinmaza asagida

deger verilmistir.

SATIS DEGERI TAKDIRI
RAYIC DEGER
140 ADA 187 PARSEL | ALAN,M2 KDV KDV DAHIL | KDV
HARIC,DEGER/TL DEGER/TL HARICi,DEGER/USD
7 NOLU DAIRE 200 52.000.000 61.360.000 2.788.203

TOPLAM DEGER=52.000.000.TL

Degerleme konusu tasinmazin KDV Hari¢ toplam degeri; 52.000.000.-TL )
olarak satis degeri takdir edilmistir.
31.12.2022 Tarihli TCMB USD Déviz Kuru:18,65.TL

Yusuf YAYLALI
920058 Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

EKLER

-Mimari Proje (Kat Planlari),
-Yapi ruhsat1 Belgeleri,

-Fotograflar,
-Lisans Belgeleri
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RESIMLER
ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI
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1. DEGERLEME KAPSAM VE IiLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN INSAAT TURIZIM VE TICARET A.S.’nin talebine istinaden Ankara
ili, Golbasi Ilgesi, KizilcagarMahallesi'nde 36.947 m? biyikligindeki 120573 ada 1 parselde bulunan Bulvar
Loft Projesindeki 2 adet bagimsiz bolimin pazar degerinin tespitini iceren Degerleme Raporu’nun
hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme g¢alismasi ile ilgili olarak;
« Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

« Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

o Degerleme Uzmaninin, dederleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

e Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagl olmadigini,

« Degerleme hizmetinin dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydénelik olarak gelistirimedigi ve
rapor edilmedigini,

« Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,
« Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
« Degerleme Uzmaninin mulki kisisel olarak denetledigini,

« Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu rapor SPK'nin [I1.62.3 Sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar® gercevesinde Tebligin 1.Maddesi,2.fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.Musteri

tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

UDS 104 tanimli deg@er esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yikimlGligun, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda




kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir igslem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gorulen tahmini tutardir. Pazar dederi kavrami, katihmcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda
pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir.
Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi gere@i analizde, mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, acik ve rekabetgi bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimli degerleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve aciklanan u¢ yaklagsim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle goésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Pazar yaklasimi yontemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilastinlabilir islemler
yonteminde, gdsterge niteligindeki dedere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varlidin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yénteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan karsilagtirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilastirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme dlgutlerinin
hesaplanmasi,




(c) karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin tutarli
bir karsilagtirmali analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) igin gerekli dizeltmelerin yapilmasi,

(e) diizeltiimis degerleme oOl¢ltinin dederleme konusu varliga uygulanmasi ve

() cesitli degerleme olgitinin kullanilmasi halinde gdsterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastirilmasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkli degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi yéntemleri
igin kismen veya tamamen gecerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tarinin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akiglari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik i¢cin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Malivet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagsimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin dusulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash u¢
maliyet yaklagimi ydéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden uretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin retilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama ydntemi: varligin de@erinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.




2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE ILETiSIM BILGILERI
ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Mebusevleri Mahallesi Ayten Sokak No:22/7
Cankaya/ANKARA
Tel : (312) 213 55 00 - Faks : (312) 222 02 03

E-Posta : adimgd@adimgd.com.tr

Maltepe Vergi Dairesi — NO:0080756660
2.2 DEGERLEMEYI TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETiSiM BILGILERI

AKFEN INSAAT TURIZIM VE TICARET A.S
Koza Sok. No:22 Gaziosmanpasa 06700 Cankaya/Ankara

Tel: 0 312 408 15 99

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 2 adet bagimsiz bélimun degerleme tarihi itibariyle,
Tasinmazlarin pazar degerinin,

Degerlemeye konu 2 adet “konut” nitelikli bagimsiz bolimun toplu satisa konu edilmesi durumundaki
bilgi amagh degerinin,

Degerleme raporunun sonug béliimiinde Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S miilkiyetinde bulunan 2
adet “konut” nitelikli taginmalarin satis dederlerinin belirlenmesi ve ayri ayri belirtiimesi talebi
bulunmaktadir.

Bu rapor SPK'nin 111.62.3 Sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” huktumleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1.Maddesi,2.fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.Masteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BILGILERI
3.1 TAPU KAYITL AR

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu bilgileri asagida verilmis olup, bagimsiz bolimlere iligkin kat irtifaki
bilgilerine rapor ekinde yer verilmistir.

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ANKARA
ilgesi GOLBASI
Mahallesi KIZILCASAR - IMAR
Koy -
Mevkii -
Pafta No. -
Ada No. 120573
Parsel No. 1
Yiizolgiimii (m?) 36.947,00
Ana Taginmazin Niteligi 24 KATLI A1,A2 BLOKLAR MESKEN,OFIS VE ISYERI 25 KATLI B BLOK 26
KATLI C BLOK, 21 KATLI D BLOK VE 27KATLI E BLOK LARDAN OLUSAN
BETONARME MESKEN VE ARSASI
Blok No. *Tabloda Verilmistir.
Kat No. *Tabloda Verilmistir.
Bagimsiz Boliim No. *Tabloda Verilmistir.
Bagimsiz Boliimiin Niteligi *Tabloda Verilmistir.
Arsa Payi *Tabloda Verilmistir.
Cilt No. *Tabloda Verilmistir.
Sayfa No. *Tabloda Verilmistir.
Tarih / Yevmiye No. *Tabloda Verilmistir.
Sahibi *Tabloda Verilmistir.
TAPU KAYITLARI TABLOSU
BLOK KAT B.B.NO NITELIGI EKLENTI ARSA PAYI MALIK / HISSESI
B 1 37 Konut 61 /36947 IAkfen insaat Turizm ve Ticaret
AS 1/1
C ZEMIN 2 Konut 19/36947 IAkfen insaat Turizm ve Ticaret
AS 1/1




3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu’nden 18.11.2021 tarihinde saat 14:06’da alinan tapu kayitlarina goére
degerleme konusu tagsinmazlar Gzerinde asagida belirtilen takyidat bulunmaktadir.

Beyan:
Yo6netim Plani: 19.04.2016 (Gdlbasi TM, 06.05.2016-9122)
Serh:

0.01 TL bedel karsihginda kira sdzlegsmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim A.$ Genel Mudirlagu lehine
19/01/2018 tarihinden baslamak Gzere 99 yil sureyle kira serhi) (Golbasi TM, 30.04.2018-9349)

3.3 SON UC YIL ICERISINDE KONU OLDUGU SATIS {SLEMLERI
Ana taginmaza ait detayl tapu kaydina gore, 120573 ada, 1 parsel;B Blok 37 ve C Blok 2 nolu Taginmazlar

13.03.2020 tarihinde Satis isleminden Akfen ingaat Turizm ve Ticaret A.S adina tescil edilmistir.
Ana tasinmazda 06.05.2016 tarihinde 9122 yevmiye numarasi ile kat irtifaki kurulmustur. Degerlemeye konu?2

adet bagimsiz bolim son Ug¢ yil igerisinde satisa konu olmamistir.




4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI GENEL BILGILER
4.1 TASINMAZIN TANIMI

Rapora konu taginmazlar Ankara ili, Gélbas! ligesi, Kizilcagar imar Mahallesi sinirlari igerisinde, 36.947,00 m?
blylkligundeki 120573 ada 1 parselde bulunan Bulvar Loft Projesindeki B ve C blokta yer alan 2 adet konut
nitelikli bagimsiz bélumdur.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI
4.2.1 Ankara lli

Konum:

ic Anadolu’nun kuzeybatisinda yer alan Tiirkiye'nin baskenti Ankara, 32 ve 53 derece dogu boylami ile 39 ve
57 derece kuzey enlemi arasinda bulunur.

Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Boélgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, bliylik béliimii i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir.

idari Sinirlar:

il alan, idari bakimdan Kirikkale, Cankiri, Bolu, Eskisehir, Konya, Kirsehir ve Aksaray Ankara’nin etrafini
cevreleyen komsularidir.

Ankara ili sinirlari igerisinde 25 ilge bulunmaktadir. Ankara Blylksehir Belediyesi'ni olusturan ilgeler; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Evren, Gélbasi, Giddl,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kegiéren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan,
Sereflikoghisar ve Yenimahalle'dir.
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Ulasim:

il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulagim yapiimaktadir. Ayrica bagkent Ankara'da gelismis bir toplu
tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulagim ihtiyacini karsilar.

Toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak, Ankara nifus
basina motorlu tagit sayisinda 1000 kisiye 241 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenbogda Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi sadlayan en
onemli noktadir. Esenboga'dan Tirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun c¢esitli
sehirlerine ugmak mUmkindur. 2006 yillinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi ¢agdaslastiriimigtir.
Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur.
Havayolu ile kente ulasmanin bir bagka yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak
kullaniimaktadir. Akinci, Etimesgut ve Glvercinlik hava alanlari, askeri amaglarla kullaniimaktadir.

Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek Gzere modern bir karayolu agina sahiptir.
Baskenti ¢cevreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan ge¢gmesini saglar. O-20
baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve Ulkenin diger kentlerine ulagsimini saglar. Bunlardan O4
otoyolu(Avrupa E-yollari sistemine gore E89), baskenti istanbul'a baglar, 020 (E90) ise bagkenti Adana'ya
baglar. il igindeki diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger blyiik
sehirlere baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa -Eskisehir- Ankara), D750 (E90) (Ankara
- Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), 0O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray- Ankara
- Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir -Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas) bulunur. il
icindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara - Kazan - Gerede), D765
(Cankin - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polath - Haymana - Bald), D140 (Beypazari - Nallihan), D695
(Polath - Aksehir).
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il icinde ilgeler arasi ulasimi saglayan bircok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTI) Avrupa’nin en biylk otobiis terminalleri arasinda yer alir.
ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir.

Ankara ilinden gecgen iki demiryolu hatti vardir. Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatli
lizerinden Eskisehire, doguda Irmak ve Bogazkoprii (izerinden Kayseri'ye baglar. Ikinci  bir  hat
Irmak'i Cankiri tzerinden Karabik ve Zonguldak'a baglar. Tren vyolu ile giris c¢ikista en 6nemli
yer TCDD Ankara Gari'dir. Burasi ayni zamanda Ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin doért bir yanina ve banliyblere buradan tren seferleri dizenlenmektedir. Eskisehir Gzerinden Ankara
kentini istanbul'a baglayacak olan hizl tren projesinin Ankara - Eskisehir kesimi 2009'da, Eskisehir-istanbul
etabi ise 2014 yilinda hizmete girmistir. Ayrica Ankara-Konya yuksek hizli tren hatti da 2011 yilindan beri
hizmet vermektedir.

iklim:

ilin gliney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde
ise Turkiye'de Karadeniz ikliminin ihman ve yagish halleri gorilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bdélgelerde
gece ile gundiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya
agustostur. ildeki yerine gére ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31°C' dir. En soguk ay ise ocak ayidir,
en dusuk gece sicakliklari ildeki yerine gbre ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok aralik, en az
temmuz veya agustos ayinda duser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikochisar) arasinda degisir.

Su Kaynaklari:

Hidroelektrik enerji saglayan barajlarin yani sira, Ankara'da icme suyu ve sulama suyu saglayan barajlar da
bulunmaktadir. Bunlardan Cubuk-1 Baraji, Cubuk-2 Baraji, Bayindir Baraji, Kesikképri Baraji ve Camlidere
Baraji icme suyu saglar, Asartepe Baraji sulama suyu saglar, Kurtbogazi Baraji ise hem igme hem sulama
suyu saglar. Bu su kaynaklari blylyen sehri ihtiyacini karsilamaya yetmedigi icin, 2008'de Kiziirmak'tan da
baskente su getiriimeye baglanmistir. Yeni baraj ingaat projeleri géristlmektedir.




Niifus ve Demografik Yapi:
Niifus;

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

iige Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
Cankaya 921.999 442.882 479.117 16,93%
Kegitren 917.759 451.843 465.916 16,85%
Yenimahalle 659.603 322.415 337.188 12,11%
Mamak 637.935 318.309 319.626 11,72%
Etimesgut 566.500 284.289 282.211 10,40%
Sincan 524.222 267.660 256.562 9,63%
Altindag 371.366 187.428 183.938 6,82%
Pursaklar 142.317 71.316 71.001 2,61%
Golbasi 130.363 65.600 64.763 2,39%
Polatli 124.464 62.858 61.606 2,29%
Cubuk 90.063 45.700 44.363 1,65%
Kahramankazan 52.079 26.627 25.452 0,96%
Beypazari 48.476 24.123 24.353 0,89%
Elmadag 45.513 23.851 21.662 0,84%
Sereflikoghisar 33.599 16.999 16.600 0,62%
Akyurt 32.863 16.778 16.085 0,60%
Nallthan 28.621 14.275 14.346 0,53%
Haymana 27.277 13.972 13.305 0,50%
Kizilcahamam 24.947 12.433 12.514 0,46%
Bala 21.682 11.254 10.428 0,40%
Kalecik 12.897 6.568 6.329 0,24%
Ayas 12.289 6.350 5.939 0,23%
Guddal 8.050 3.907 4.143 0,15%
Camlidere 7.389 3.690 3.699 0,14%
Evren 2.753 1.365 1.388 0,05%




Ekonomi:

Tarim: Ankara ili genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Turkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla Urtinlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye’'nin
ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller,
sanavyi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve meyve cgesitleri, patates oldukga gok yetistirilir. Sakarya
ve buna dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimud meshurdur. Polatl, Haymana, $.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve sebze Uretimi
de tarimda ¢ok 6nemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik, aygicegi yetistirilir. Meyvecilik pek
yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, vigne, erik ve ceviz gibi meyveler yetistirilir. En ¢ok yetistirilen
meyve Uzumddr.

Hayvancilik: Ankara hayvancilik bakimindan énemli bir ilimizdir. Tiftik kegisinin diger bir ismi de “Ankara
kegisidir’. Tiftik kegisinin anavatani Ankara’'dir. Amerika ve Afrika’ya Ankara’dan gitmistir. Yini makbul olan
Ankara kegisi, diinyaca Une sahiptir. Ankara ilinde tiftik kegisi, kil kegisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tarimda motorlu araglarin artis1 yizinden at ve manda sayisi gittikge azalmaktadir. Kiimes hayvani
yetistiriciligi de énemli bir yer tutar. Ankara’nin bali da gok meshurdur ve tretimi yiksektir.

Madenler: Madencilik bakimindan pek zengin sayilmaz. Buna ragmen bazi madenler vardir. Nallihan’da
cikarilan linyit 150 bin tona yaklasmistir. Bala, Beypazari civarinda demir, Nallihan ve Beypazari’nda linyit;
Ayas ve Bala’'da al¢i tasi, Cubuk ve Nallihan’da mermer; Haymana, Kalecik ve Polatli civarinda manganez
mevcuttur. il dahilinde molibden, volfram, bentonit, trona, feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza tasi vardir.

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakimindan memleketimizin bagta gelen merkezlerindendir. Sanayi, imalat ve gida
kolunda oldukga gelismistir. Un, makarna, seker, yad, dokuma fabrikalari, sit, tereyagi, et kombinalari, deri
ve trikotaj tesisleri vardir. Cimento, tugla, kiremit ve ingaat makinalari imal eden fabrikalar hizla artmaktadir.
Merkezi ve ilcelerinde fabrika sayisi oldukga fazladir. Sehir, 1956’dan bu yana “Enterkonnekte” enerji
sistemine baghdir. ilin enerji intiyacinin gcogu Hirfanli, Sariyar, Kesikkdpri, Catalagzi ve Cayirhan hidroelekirik
santrallarindan karsilanir. Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulagan hava kirliligi son yillarda alinan tedbirlerle
azaltiimigtir.

Ankara nufusunun dortte Ggl hizmet sektériinde galisir ve bu sektoér ilin gayrisafi hasilasinda en bliylk paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen nlfusa istihdam sagdlayacak kadar blylk
sanayinin bulunmamasidir.

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay1 %85'in (izerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigik ve
orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'l, savunma ve tasit Uretimi yapan blylk kuruluslarin talep
g6sterdigi makine ve metal alaninda Uretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim
acisindan en dnemli sektorler, gida (seker, un, makarna, sut, icki), tasit, makine (tarim araclari, tasit, traktor),
savas, ¢imento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik
ve matbaacilik da énemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektorlerinde Ankara Turkiye'de basta
gelir.

Ankara'da Uretimin biiyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi
ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tirkiye'nin en biyiik
klguk ve orta boy sanayi tretim alanidir.

4.2.2 Golbasi ilcesi
Konum:

Gélbasi, Ankara il merkezine 20 km uzaklikta, 970 m rakimli ve i¢ Anadolu platosu lizerinde bulunan bir ilgedir.
Dogusunda Bala, batisinda Yenimahalle, glineyinde Haymana ve kuzeyinde Cankaya ilgeleri bulunmaktadir.
Golbasi ilgesi adindan da anlagilacagi Uzere, Ankara ilinin géller bdlgesidir. Bdlgede Mogan ve Eymir gdlleri




bulunmaktadir. Mogan Golu havzasi genelde diizgun yer yer orta engebeli bir havzanin alt ucunda altvyoner
setlerin arkasinda olusmus dogal baraj géludir. YUzélgimU ortalama 6 km? dir. Goliin glneyinden itibaren 2
km'lik bir mesafede, sulak-batakhk alan nitelikli bir gecis zonu ile yer alti ve yer tstinden kuzey dogusundaki
1.25 km?lik alana sahip Eymir Géliine ortalama 5 metrelik kot farkiyla bosalim saglamaktadir. Boylelikle Eymir
Golunun su girdisinin tamamina yakini Mogan Goélu tarafindan saglanmaktadir. Genis bir havzadan drene olan
yer alti ve yer Ustii sulari Mogan-Eymir géllerinden gegerek havzanin kuzeydodu ucundan imrahor Vadisine
bosalir. Mogan gélindn su girdisi diizensiz rejimli yazlari genelde kuruyan dereler vasitasiyla olmaktadir.

Sosyo-Ekonomik Yapi:

Golbasi, 29.11.1983 giin ve 2963 sayili Kanun ile ilge olmus ve 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili Bakanlar
Kurulu karari ile 2872 sayili Cevre Kanunu’'nun 9 uncu maddesine dayanilarak “Gélbasi ilgesi Ozel Cevre
Koruma Bodlgesi” olarak ilan edilmistir. 1991 yilinda da Gélbagi Belediyesi Buytksehir Belediyesi sinirlari igine
alinmistir. Ginimuzde, Gélbas! ilgesi Ankara Blyiksehir Belediyesi sinirlar igerisinde, 130.363 niifusu ve
1.300 km?*lik ylzdlguimuyle devamli gelisen ve buyuyen bir ilge konumundadir.

Ulasim:

Gélbasi Ankara ili sinirlari igerisinde merkezden yaklasik 20 km giineyde, Konya Karayolu lizerinde yer alir.
Golbasi ilgesine toplu tagima araglari ulasim mimkdnddr.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Ana taginmaz, Ankara ili, Golbasi ilgesi, Kizilcasar imar Mahallesi, Yavuz Sultan Selim Bulvari {izerinde yer
alan 7 kap1 numarali Bulvar Loft projesidir.

TASINMAZLARIN KONUMU




Tasinmazin bulundugu Kizilcasar Mahallesi, Goélbasi'nin en eski mabhallelerindendir. Ankara-Konya
karayoluna 8 km, Golbag! ilge merkezine ise 10 km uzaklikta olup, incek, Tagpinar, Hacilar ve Beytepe
mahalleleri ile komgudur. Arazisinin bir kismi Gélbasi Ozel Cevre Koruma Alani iginde yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde incek Life, incek Prestij, Vista incek, Duru Beytepe gibi birgok insaat projesinin
yani sira, i¢ kisimlarda mustakil ve villa tipi yapilagsmalar bulunmaktadir.

Maya Koleji, Doga Okullari, Bahgesehir Okullari ve Atilim Universitesi ile Lésante Hastanesi ve Beytepe Murat
Erdi Eker Devlet Hastanesi'ne yakin konumda bulunan ana taginmazin bulundugu bdlgede altyapi hizmetleri
tamamlanmis durumdadir. Ust yapi gevre diizenlemeleri devam etmektedir. Bélgede ¢ok sayida bos arsa ve
yapimi devam eden ingaat yer almaktadir.
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri;

- Parselin yiizélgimii 36.947,00 m?dir.

- Parsel duze yakin hafif egimli bir topografik yapidadir.

- Parsel diuzgun olmayan gokgen geometrik yapiya sahiptir.

- Bolgede alt yapi imkanlari tamamlanmis durumdadir.

- Parsel Gizerinde halihazirda yapimi devam eden Bulvar Loft projesi yer almaktadir.

Proje Bilgileri;

Projenin ingaati, 120573 ada 1 parsel tzerinde her blokta iki bodrum kat, zemin kat ve Uzeri paratonerli ve
asansorll kat sayisi A1, A2 bloklarda 23 kat, C blokta 24 kat, D blokta 19 kat, E blokta 25 kat olmak (izere 6
blokta ayrik nizam, 5/A yapi sinifinda, betonarme karkas yapi olarak insa edilmistir.

120573 ada, 1 no.lu parsel Gzerinde A1, A2, B, C, D ve E olmak lzere toplam 6 blok igin 04.05.2016 tarih ve
sirasiyla 395-396-397-398-399-400/2016 sayili tadilat yapi ruhsatlari alinmistir.

- Projeye ait son alinan yapi ruhsatlarina goére bloklarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda verilmistir:

Ruhsat Bilgileri

Blok Ruhsat Tarihi Ruhsat No Béﬁiaj?r:rg:;:y Yapi ingaat Alani Yapi Sinifi
Al Blok 04.05.2016 395/2016 184 30.881,45 V-A
A2 Blok 04.05.2016 396/2016 183 28.138,46 V-A

B Blok 04.05.2016 397/2016 92 27.544,43 V-A
C Blok 04.05.2016 398/2016 144 27.040,37 V-A
D Blok 04.05.2016 399/2016 100 23.815,51 V-A
E Blok 04.05.2016 400/2016 150 32.283,10 V-A

Proje blinyesindeki konut ve ticari birimlerin bloklara gére dagilimina asagidaki tabloda yer verilmistir:

Konut ve Ticari Alan Dagilimi

Blok Ticari Konut Toplam
Al Blok 16 168 184
A2 Blok 15 168 183

B Blok - 92 92
C Blok - 144 144
D Blok - 100 100
E Blok - 150 150
Toplam 31 822 853

- Projedeki satilabilir alan dagilimi asagidaki tabloda verilmistir.

Satilabilir Alan Dagilimi

Blok Ticari (m?) Konut (m?) Toplam (m?)
Al Blok 3.741,36 13.446,51 17.187,87
A2 Blok 2.179,43 13.481,76 15.661,19

B Blok 0,00 15.330,54 15.330,54




C Blok 0,00 15.049,92 15.049,92
D Blok 0,00 13.255,14 13.255,14
E Blok 0,00 17.968,00 17.968,00
Toplam 5.920,79 88.531,87 94.452,66

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI

OLUMSUZ OZELLIKLERI

Bulvar tizerinde konumlu olmasi

Sehir merkezine nispeten uzak konumda olmasi

Bolge altyapisinin tamamlanmis olmasi

Yakin ¢evrede alternatif projelerin olmasi

Cevrede prestijli konut projelerinin olmasi

Gelisme konut alaninda yer almasi

Yakin gevresinde 6zel hastaneler, 6zel okullar ve
Universiteler bulunmasi

Sehir merkezine uzak konumda olmasina ragmen
ulasim probleminin olmamasi

Sehir merkezine uzak konumda olmasina ragmen
bdlge icinde tercih edilen bir konumda olmasi

Proje icerisinde ticari alanlarin olmasi

Proje icerisinde farkli tip ve blyiiklikte konut
seceneklerinin bulunmasi




4.5 _SWOT ANALIZI

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
Arsanin bliyiik olmasi,
Yavuz Sultan Selim Bulvari’'na
cepheli olmasi,
incek Bulvarr'na yakin olmasi, * Proje icinde yer alan bagimsiz bolim
Proje kapsaminda farkl kullanici sayisinin fazla olmasindan dolayi
gruplarina hitap edebilecek tip ve uzun satis stresi,
kullanim alanina sahip konutlarin « Ortak kullanim alanlarinin fazla
yer almasi, olmasi nedeniyle maliyetin yiiksek O
GUCLU Kapali havuz, kapali otopark ve ZAYIF olmasi, ﬂ
YANLAR cep sinema salonu, hobi YANLAR » Degerlemeye konu taginmazlar ve |-7|<-|
atolyeleri, cocuk oyun alanlari ve ortak alan imalatlarinin hentiz ,Z
cesitli spor olanaklarini iceren tamamlanmamis olmasi, %
sosyal tesis alanlarinin olmasi, » Konumu itibari ile dikkéanlara
Proje igerisinde ticari birimlerin ulasimin ve tabela gorinurliginin
olmasi, kismen sinirli olmasi,
Peyzaj alanlarinin fazla olmasi,
Liks residence projelerinde
6.000-9.500.- TL/m?
civarindabirim fiyatlarin
olmasi
Ana bulvar Gizerinde olmasi, .
.. -~ . » Bolgede yapimi devam eden benzer
Cayyolu bolgesini Cankaya ile . S
2 . nitelikteki projelerin, farkl segenekler
baglayan bulvarlarin kesisim
olusturmasi,
noktasinda yer almasi, . . . o
. L » Ekonomik gelismeler ve gayrimenkul =
Gelisme konut alani iginde, o e &
restijli projelere yakin konumda sektoriinde yaganan durgunluk ﬂ
FIRSATLAR prestyll projelere y TEHDITLER  sebebiyle gayrimenkule olan talebin =
yer almasi, . . m
. dismesi, z
Satis ve kiralama agisindan L - r
.. . .. * Proje bolgesinin ana bulvar sonunda M
bblgeye talep gosterecek yuksek Py
; . yer almasi,
gelire sahip yatirimcilarin olmasi, sk k K nokt K vak
Yakin gevresinde Universiteler, §iKll kavgak noklasina gok yaxin
. . olmasi
Ozel hastane ve 6zel okullar
olmasi

5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIZI
5.1 TASINMAZA AIT GUNCEL iMAR BILGILERI

Gélbasi Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidirliigiinden temin edilen bilgi ve belgelere gére, Kizilcasar_3_24
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlari 31.07.2013 tarihinde Cevre ve
Sehircilik Bakanlidi Mekansal Planlama Genel Mudirligu tarafindan onaylanmigtir.

S6z konusu 1/1000 olgekli uygulama imar planinda 120573 ada, 1 parsel “Konut+Ticaret Alani”’nda
kalmaktadir.
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