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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Mumaras:

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

1.2 Deferlemenin Amac

1.4

15

1-5

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

Rapor Kapsam [SPK Mevzuati K& snda Ol i

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

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

arasinda 11092023 tarihinde imzalanmistir.

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

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

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

| iligkin Bigil
Degerlerne konusu gayrimenkuller igin sirkatimiz tarafindan daha dnce degerleme yapilmamistr.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURUILUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITIC BILGILER
2.1 Degerlemeyl Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

0B OB 2008 tarthinde gayrimenkul daferleme ve danigmanlik hizmeti vermek dpere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sckak Mo;17/1 YenimahallefAnkara adresinde bulunan
sirketimiz NET KEurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhik &.5. Sermaye Plyvasass Kurube' nun
aeri; Vill, Na:35 savib tebligi uyannca Kasim 200%'da "Kurul Listesing” abnmigtie. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenlerme ve Denetleme Kurulu tarsfindan 11.08.2011 tarih we 20855 saywl karan ile
benkalara "gayrimenkul, gayrimenkul propesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degeremesi”
hizmeti verme yetkisl almigtir,
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£
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Sermaye / 6000000 -TL

Ticaret Sicil g 2566595

Telefon i 0312 467 00 61 Phox

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

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

2.2 Talep Sahibl (Miisteri} Bilgileri ve Adresi

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

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

2.4 Isin Kapsam

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

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

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

Koordinatlar:

Enfem: 41.0807 - Boylam: 25,0095

DEL
Emmnbye
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Tasinmaz Mo :Tablo-1

Téill‘ll'l‘lii Niteligi :Tahblo - 1

Cilt — SayFa No [ Tablo-1 _-

Ada — Parsal . :1947 - 56

Tagnmaz 1D : Tabdo -1

Yuzalctm 1363168 m:

&na Taginmaz Nitelsgi 1 KARGIR BINA =

Arsa Pay — Payda ;Tahlu-:l —

Malik — Hisse :Tabhz -1

Er:jlrnn:r:ﬂsehebl —Tarih - Tt a

i Fabio - L

E“T:"" T::;": Mo S e I.Tn-:mh‘;:_h Masu :: Ly — ek |Vevmiye
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Tapu we Kadastro G&ntl Midirligd TEGM Portal Gzerinden alinan Tapu Kayit belgesine pore
taginmazlar dzerinde agadidaki kaviklar ver almaktader:

Beyanlar Hapesinde:

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

Sarhler Hanesinde

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

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

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

kisitlamadsf diigliniiimekle beraber, stzlesme iceriginin mEE]a-nmElsi#[ﬁ.lﬂ i “ ing
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlems ve Danmsmanhk 4.5,

gmesi yapilan enkul il | ek ddpermde klesen alim satim
Islemlaring e imankulin hukuli durumunds m ikl i minda
gizikdiller, kamulastirma ler v

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

Gayrimenkuliin vo Bulundufu Balgenin kmar Durumuna iliskin Bilgilar

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

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

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

Gayrimenkuls il Olarak Yapilmes SEzlesmelere (G

veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vi, ) [liskin Bilgiler

582 konusu taginmaziar icin dizenlenmis herhangi bir sozlegme bulunmamaktade,

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

I:nmu:llg'_ma e '!"asal GE-I'EEH"!I l;lan Bﬂg.lmn Tam we Dogru ﬂlmk I.levmt Dlup Olmadid
Hakkinda Bilgi
i5li Belediyesi Imar Midiériiginde yapilan incelemelerds deferleme konusu tasmmaziznn konumiu
oldugu ana tasnmaz ait Rubsat ve Yam Kullanma lzin Belgesi detaylan su sekildedir;
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*Konu taginmazin Skl Belediyes! imar Argiv MOdiidGgi nde yer alan dosyasinda 22.06.2001 tarihi
Tadilat Ruhsatina dair detaylar bulunmamalkta olup, yansma ieariinden In:ﬂmmqiﬂr
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Yapilan Gawlmenlsm ||E |lﬁ§ gmﬂ Ger ﬂml;gl]l uﬂncﬂrnhr Hakkmnda Bilgl

5t konusu tagmmaziann yer aldifi projenin yapi denetim islemlerinin hangi firma tarafindan
yapildigma dair bilgi Ruhsat ve Yap: Kullanma izin Belgesi 0zerinde yvazmamakiadir,

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

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

331 W G enkullin E Bilgi

582 konusu gayrimenkullerin konumbu oldufiu ana tasinmaz igin diizenlanmis Enerji Verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadi

et Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Damismanihik 4.5, 1| &3
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4. GAYRIMENKULON Fiziki GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugy Bélgenin Analizi ve Kullamian Veriler

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

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

ISTANBUL
| Nofus: 15.907.951

1 %042

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

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

& TUFe/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilhik degigim aranfar [} Eylal S0t
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TUFE'deki {2003=100) degigim 2023 yili Eyliil ayinda bir Gnoeki aya gore %4,75, bir Sncekl vilin Aralik
ayina gore 545,86, bir Gncekl yilin aym ayina gdro %61,53 ve on iki ayhk ortalamalara gbre %55,30
olarak gerceklesti, Bir Sncekiyibn aym ayina gore an az arte gésteren ana grup %20,16 ile konut oldu.
Buna kargilk, bir Gnceki yikn ayni ayma gore artisin en yiksek oldufu ana grup 1se %9248 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yah Byll ayinde bir dneeki aya gére an 3z artig
ghsteren ana grup %.2,59 e glyim ve ayakiab: oldu. Buna karsilik, 2023 yil Eylil ayinda bir $nceki aya
gére artipin en yuksek oldufu anp grup e %30,27 ile egitim oldu. l3lenmemis guda drlnler, eneri,
alkold ickiler ve tithn ile altn harig TUFE'deki defiisim, 2023 yil Eyliil ayinda bir oncekiaya gére 'H-E-JJE,
bir oncekd yilin Arabk ayina gore %5466, bir onceki yiln aym ayina gore 567,22 ve ‘ol II:i i
ortalamalara gove %57,75 clarak gerpeklesti. TUIK.) e
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A.8.0 san 5wilik toketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibkdir. 2020 wil Kibariyle enflasyon
arzni yillik bazda Nisan svinag kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disls
gostermiz olup, bu oran %05 altina kadar inmigtir, 2021 Ocak avinda %17 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren sdrekli ariy géstererek 9,1 sevivelerine kadar gelmigtir, 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diigus egilimine girmis elup gdndmoz tibarigle 33,7 savivesine gelmotir,

A GSYIH/BUydme Endeksleri;

GEYH bibyiime halan, 1, Geyreks Hisan Hazlran, 2021
Y
=

g

kL2

W

m xnn A

G0k N 34 COTE BNR gore Selgin Mo ARGyl =B Sheaki fipr gl girs Sbgir A

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

Coak "33

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

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

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

& TCME ve FED Falz Oran Defisimi;
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Turkiye Cumhuriveti Merkez Bankasi tarafedan agiklanan faiz oram Z010-2018 willan arasinda
ortalama %5.0 - %7.5 arali@ginda dedismekte iken 2018 Mayis ay itibariyle %20,00 sevives] drarlerine
kadar cikimeg ve 2012 Haziran ayninz kadar bu seviyelerde seyrini surdirmiigtie. 2019 Temmuz syindan
itibaren disus egilimi ile %8,50 sevivelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren arts efllimi lle 2031
Agustos ayina kadar %1900 sevivelerine gelmigtir, 2021 Evlil ayi ftibari ile disdse gegmis olup Haziran
ayina kadar %350 sevivelering pelmigtir. Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi
peltikalarindaki degisiklikler ile birlikte %30 sevivesine gelmistin.

&

...
mmg‘m’" RARANRERRRRT RN |l s

Jan'iE Sap ik Jam ) Jan Ben 23

I HE Ii 13 _— . 7 i

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

yidksek yizdighm payina 256 mikon m? e ki ve daba fazla daireli tkamet amach binatar sabip oldu,
Bunu 3,9 milyon m® ile sanayi binalan ve depalar izledi (T
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ingaat malivet endeksi, 2023 yil Eylil aymda bir dncoki aya giire %246 artn, bir Snceki yilm dym ayina

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

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

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

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

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

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

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

**Konu tagmmazlards vapitan degizikidkler basit tadilatla giderilebilir niteliktedir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Met Kurumsal Gayrimenkdl Degerleme ve Danismaniik A 5.
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Degerleme Yintemleri

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

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

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

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

5.1 Pazar Yaklasiom

Medenleri

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

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

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

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

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

ligitisi: 533 141 90 30

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

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

Emisal,

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

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alan (m¥) 220, 00m2 180,00m? BB 0Dm 70, 00m2
Sateg fiyat 22.000.000 TL | 17.750.000 TL | 10.500.000 TL | 2.500.000 TL
m2 birim fiyati 100.000 TL 8E.611 TL 123,820 TL 135,714 TL
Pazarlik 3%, - 5 . 3% - I | =
Konum Serefiyesi 20% |  + 15% + 0% + 1006 |+
Proje Serefiyasl 0% | 4 15% i 200 + ove | -
Alan serefiyeal 255 - 250 + 0% + o |+
| indirgenimis birim fiyat | 142.000 TL 147.917 TL 144.529 TL 145.214 TL
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[E:5 Sanlik Ofis] Deferieme konusu tagmmaziaria ayn projede konumiu, 105 m® alank ofes pazariik
olarak 13.125.000,00-TL bedelle satilikter. Emisal ara katia olmas sebebide avantajlidir

Hgilisl: 533 6R7 0B &7

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

EMSAL DUZELTME TABLOSU(KIRALIK OFIS)

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

PRI
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danismanhk A5,

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

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

4 Pazar Yaklasim lle Ulasilan Sonug

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GURE TASINMAZ BAZINDA DEGER DETAYI

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

:ll
T

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

A Mali ¥aklasimini i un_ Degerleme lgin Bu Yaklasimin

Esllanima Nedeni

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

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

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

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

tinele Kullanian Ems=al Bi

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

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

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

A Maliyet Yaldasimu ile Ulasidan Sonug

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

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

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

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

= indirgenmis Nakit Akislar [INA) Yontemi:

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

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

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

= Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

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

» Toplam yilhk potansivel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Makil Giris AT HT
Yapilan Digar Varsayimlar

Degerlemede bu yontem kullandmamistir.

Mot Kurumsal Gayrimankul Dederlema ve Danugmadlb 8.5 ERRE
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Soz konusu gayrimenkuller icen kullanim maksat ve kapsami dehilinde mdirgenmis nakit k) analiz|
uygulanmadigindan dolays herhangi bir iskonto orami belilenmemistir. Ancak, gelir yaklaziming
aciklayicn bidgiler maddesinde belirtilen bir diger vontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilmak Ozere gerekli varsayim ve kabuller vapilmighr,

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

& Gelir Yaklasimi e Ulasilan Sonug

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

| GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZ BAZINDA EGER DETAYI

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

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

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

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

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

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

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

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

caligmasi wokiur,

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

A Miisterek veya Boliamls Kimimlann De me Analizi

S0z konusu tasinmazlarm tamam) degerlendirilmigtir, Misterek veva boldnmis kisim dederkemesi
vapilmamigtr
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B, ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

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

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

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

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

Eonu tasinmaziar Gzennde bulunan takyidatlar raporun 2.2 maddesinde agklanmegtir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3. Is bu ropor, ekleriyie Biv BotGnaor,

4, Nihai deder takdivl, rogorun iperiginden oyn bubulemae,

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

SPK Lisans No: 406713 SPE Lisans Mo 408622

K Lisans Wo: 401418

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

* Raporda sunulan bulgular sahip aldufurmiuz tGm bilgiler corcevesinde dogrudur,

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

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

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

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

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

* Degarleme ahlaki kural ve parformans standartianina gére gergeklestiviimigtir.

= Degerleme Urmanilarh mesleki eitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

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

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

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

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

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

49, RAPOR EKLERI

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

4 5PE Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAKBIS GORSELLER|

BU BELGE TORLAM 3 SAYFADAN SLUSMAKTADIR BILG AMACLIDIR Tanh: 20-10:002 1034

webior: G

Kayeli Olugturan: COSKUN MESUT RUHI { AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydh (AkiF Malikler iin Detayl - SBi var)

TAFU KAYIT BiLGLE]
Zevin Tipi Kk AdarFamet 1547758
Tagnmaz Kimlik e: | 34561271 AT Yurticiimima) 3631 68
Ifiiea: EETAMBIUL Batrmez BSiim Hielk: DlmKan
Harum Adr Sali Eagimsr Bodym Briit
Mahalla/iay 84, MESIDIVEMDY b
Mt ! Eafimaz BYOm Met
Vi N
o "' i:::":m“  Ednkyat Ging/BRNG TEMN
ol J [y =rr— 220 /20000
Ana Tagnimas Mosic EARGE BINA
TASINMAZA AIT SERH BEYAHN IRTIFAK BILGILER]
SN Aziklang Malelahtar | Tadils Hunsms Tanhe | Taikis
Yavmite Sabebt
Tarih:
Yewmave
By W PLANILY 2072/ 2006 Sablon: ¥eesim Planain Befdlmesl)
MULKIYET BILGILERI
[ iHissa) Sistam | Maik | EiEiiiy | Hoge Pay! | Meekare | Topam | Boiee | Terkn Sebeb |
T3
Ha Ho Payda Matrekare | Sobobl-Tarkr | Tarh-Yormiye
Tewmige
362099332 | [SNRN47420) AKFEN BugasT TURITH 11 el F3] ]
VE TICABRET ANDNIM 5|F:IEI1 W KIE::IH.H
Degl
151 1?';;'?5
18733
BULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
8IBA Agrklama Kisith Madik RdalikSLahiar Toshs Kurum Tk | Torkla
{Higse) Ad Yervrelys Sebabl-
Soyad Tanh-
Yaremiya
Bah | 1TL ?nun;h-gngmn i shizlegmasl I.ﬁhrau mww ELEETREK BLETIM Sall
ndir [ 5300 mohd TM. Enbio MGAAT A AZ] VENEI0314 e | | Henma s
:mwu in 99 ﬁh}ﬁﬁ&dﬂhﬁ TUREEM vE 3 . . uzwm 1632
miiddetle Tirkipe Elekirk Dafinm A5, TiCARET - 13144
(TEQAZ) lprina kara geehi ) ANOHIA
SIRKET] KN
Sarh 1 T bseckadl kargiinda kira stiztegmasi AKFER [SMEIED] TURKIVE ELEKTRK ILETIM Sigli
wande. [ 5375 ok T, yor ve kablo gecig nlaﬂ:: A% [TEIAS) VENETS0I04314 | zBsige
Gdeangah igm 99 ylbdn 1 TL badelle 95 pl VE {- 02093009 1633
enddetle Tickipe Elekivk Dadtrm A5 TMARET -13tdd
{TEDT] lefinae kira gedhi. ) ARG
GIRETI VBN

Bu bedgeyl akill talafanunuzdan kaneked tarama pragramiar lle agafdaki barkodu taratarak;

veya 'Web Tapu anasayfasindan (https-fwebtapu thgm.govtr adresinden) DO-lo Ty3V1 3 kodunu Online islemiler
alanina yazarak dofruleyahiliesiniz.
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iU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG] ARSAGLIDE, Tanh 20-10-2023- 156
[ o -
weblopu |

Kayd: Dlugturan: COSKUN MESUT RUHI [ AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET AMNONIM SIRKETI

Tapu Kayds (Aktif Mallkler Igin Detayh - 5Bl var)
ThFU AYTT BRG]

Zemin Tips Ratbiukiyes A Paraat 1547756
Tagmamaz Kimik No. | J46E1272 AT fizhigim{ma): 3831 48
livige. S TANELILI G5 | Bagimsiz BOlm Nnelk: | CAFE
Kemurm Adi Sl Bafimsiz Bl Bod
Wishallersy At WECKIVERDT tuzligume:
[T ¥ Badumeiz Blilim ket
Cit/Sayfa Ma: 131/12857 S —
= - HiokWak Giriy) Be Nex FZEMINGE
aypil D FATH)
Arga Pay/Payda. T 20000
Ans Tagemmas Nitali: KARGIR BN

TASINMAZA AT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI

geadl Agidama Mali/Lahtar | Toss Kurm Tarh
Yewmiye

[ ¥ PLANL: |21 2/9008{ Sahlan Yanetin Manm Belirtimesi)
MULKIYET BiLGILER
[ (Hisze} Sesiem | Ml | EVEirlig | Fiwse Pay/ | Metrekare | Toplam [ E“"H-_,_lr’-"’*"l?""# -

et e i o
Fhn e e I R A
Nl e ) Lde il i
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Adina [heir
03-11-302F
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MULKIYETE AIT SERH BEYAM IRTIFAX BILGILERI
EX Agikamra Kaarth Malic Mabk/Lebar Tesis Kurum Taitr | Tetkin
{HisseyAd Yevmiye Sababi-
Bernd Tiwth-
Yeremmige
Barh T TL bedel karphilindz kia stzegmesi AHFEN {9460 TURKIVE ELEXTRE ILETIM b1 |
vl | 3375 reobu T yer vebeblo gexip | IMGART A, (TEIRG] WH:ETS0304314 1 1]
piimargak ign 00 plg 1 TL hedelle 85wl | TUREN VE -2 eI
miiddetis Tarkipe Elakanik Dagte A5 TICARET -1¥4d
(TEDAS] behing kit guihi. | AHDMHEY
SiHRETI kM
Bark 1 TL el lewrgelifcla kice siislegrrmai AKFEM {SPAAGa) TURKNE ELERTRIE IWETIM Sigh
varcke. [ 9575 nols TA yorivebablo gegiy | INGANT A5, (TEIAS) VEH:ETS0204274 2. Bhilge K apatici)
glzeigahy igin 99 31 1 T bodeflo 99y | TURIZM WE R P0G 1D
middetin Torkie Eletoric Daghem 805 TICARET Bk LE S
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Gayrimenkul e ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denatimler Hakdanda BlEL........o.i i 11

310 Efer belirdi bir projeye Istinaden degerleme yapaliyorsa, prajeye ibskin detayl Blglve planlann ve $o1

Eonusw degerin tamamen meaveut prajeye ligkin aldufuna ve farkli b projenin oygulan mas duremunda
Bulunacak degerin farkli alabilecegine iliskin aciklama O TR O PIRTPECY| |

311 varsa, Gayrimenkulln Eneri Vernmililik Sertificas Hakkimda BEEN oeiimmimimmssmsisisdemers 11
4 GAYRIVENKLLON FIZd OZECEILER] ol i i i bl i it S i 212
41 Gayrimenkulin Bulundugu Bogenin Analizi ve Kullamilan Weriler. ... v evessie s rasmsmrm s s B

d.2 fewvcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimensul Plyazasinin Analizl, Mewout Trendber v Dayanak Veriler lla
Bunlann Gayrimenkuliin DeRering ETRIBE ... oo siarsr st st s s fame s ssssias s

43 Degerleme [glemini Olumeiz Yande Etkilayen veya SInirayvan FRRIBHER . o v i s fond

i
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4.4 Gayrimenkubiin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat DzellikIar ... 29

4.5 Varsa, Meveut Yapeyla veya Ingaat Devarm Eden Projeyle lighi Tespit Edilen Rohsats ayksn Durumbara
DO TN IR v oo i e S B R S o e A i 23

1.6 Ruhgat Alinmig Yapilarda Yaplan Degigisliklerin 2134 Sayil Imar Kanunu'nun 21,0 Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasine Gereltirr Degislklikler Olup Olmadif Hakkinda Bilg oo o3

4.7 Gayrimenkublin Degerleme Tarihl [tibaryle Hangl Amagla Kullandddg, Sayrimenkul Arsa veya Arazi lse
Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bulunmadi@) ve Varsa, Bu Yapilarin Hangl Amacla Kullanddif Hakkinda Bidgi
23
8  KULLAMILAN DEGERLEME YOMTEMUERE.. . . iir e s caninam s sis i s smesesscatiss s snsssrnaress perasas st osmsmns sessens B
51 FArAE R | B i o oo s e s e e e b e e e T
5.2 I R N s o s e i s et e T
5.3 B A . e e s e B e O e Ve o

5.4 B T T PP

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES] ... o.coimecs esimsereres commiress setoms ssmsanstbreseresnastesstvaess st seveassireirsisorpros 33

&1 Farkly Degerleme Yantemieri ile Analiz Sonuglanmn Uvemlastinimas we Bu Amacla irlenan Metotlarm ve
T T I S B T T G i iy i g i s o e R L e A s

B.2 Asgan Husus ve Blgllerden Raporda Yer Verlmeysalerin Meden Yer Almadiklannin Gerekgelarn .........33

B3 ¥asal Gerekleri Yerine Getirilip Getiritmadigi ve Maviuat Uyannca Alinmas Gereken [2in ve Belgelarin
Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olimadifl Hakkamda GBS ..o e e s ie e ms s emsmen e st s 33

E.4 Varsa, Gayrimenkul Userindeki Takyidar ve Ipoteklor e Hgill GBAES ..o vimmsimim s sisi s 35

B.5 Defderlame Konusu Gayrimankulina, Uzerinde ipatek vava Gayrimankuldn Daderini Dagredan ve Onamli
Diciide Etkileyecek Niteliste Herhangl Bir Takyidat Bulunmasi Duremiari Harig, Devrediebilmest Konusunda Bir
Swmiirlamaya Tabl Chup Obmadd Hakkinda BilEl ... i i me st et e cr s s B

b6 Deferleme Konusu Arsa veya &razl ise, Alimmdan itbaren Bes il Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirdmesine Yanellk Herhangi Bir Tasasrufra Bulunun Bulunulmadifing Dair BHEL. ..o 33

6.7 Deperleme Konus st Hakk veva Devre Milk Hakk lse, Dse Hakki ve Devre Milk Hakkines
Devredilebilmesine ligkin Olarak Bu Haklan Doguran Stelesmelerde Orel Kanun Hikimlerinden Kaynaklananlar
Harig Herhangj Bir Sinirlama Glup Obmadi@n Hakkmda BilEi. . e s i 99

(R Gayrimenkulin Tapudaki Miteliginin, Fiilli Kallanm Saklinin ve Portfoye Dahil Edilme Mitehginin Birbinyie
Uyumnly Dlup Oimadif Hakkenda Garis lle Portidve Alinmas:nda Herhangi Bir Sakenca Olup Jimadid Hakkenda
Gérls 33

T ORI s AR A R s e L B e R e S ey e e i 34
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akfen

Deferleme Eonusu

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

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

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

G| fANGARA

Tapu Kayet Bilgisi

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

Fitli Kullamimi

| [Meveut Durumu|

lmar Durumu

Eagatlilok Hali [Yokem

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

Mahalbnde yaplan incelemelerde tasinmazlar halibazurda bos vaziyvettedir,

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

Imar durumu ile ilgili agiklama 3.4 numarah bolimde agklanmigtis,

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

herhangi bir kisithik durumu bulunmamaktadir.

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

74.250.000,00 TL

Tasinmazlar yerinde girilmiiy olup degerleme sdrecinl olumsuz etkileyecek bir

Met Kuramsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmaniik &5

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

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

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

1.3 REapor Kaps 3 LI i

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

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

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

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

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

Degerleme konusu gayrimankuller igin sirketimiz tarafindan daha Gnce rapor haorlanmamegtir,

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

2.1 Degeriemeyi an Sirket Bilgileri ve Adresi

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

Sermaye : 6.000.000, TL

Ticaret Sacil ; 255695

Telefon t 0312 467 00 61 Pox

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

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

2.2 Talep Sahibi {Miisteri] Bilgileri ve Adresi

Lirket Unwvam ¢ AKFER INSAAT TURIZM VE TICARET A5

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

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

Telefan ¢ 0312 408 1000

E-Posia : aklendgaklzn.com.le

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

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

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

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

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

Konu tasinmazlan baz verlere uzakliklan;

Gedbag: merkez: 9 km,

Astiz 20 km,

Esenbaga Havalimani: 72 km.

Hizdlay: 28 km.

Koordinatiar: Enlgm; 39.7300 Bovigm; 32.8184  per it
I.‘|-.||.:';--- 5 :I ¥

et ash
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5.2 irnenkuliin T iklar
' TAPU TABLOSU
[ e { MAHR1E
AKHALR Gilnag HARAA L AN
I ARS
[ Tagnumas | EiLr | sarra A FARSEL wedngine TAFINMIAT TARIH FELAIE (PRI
| WG Ko HO i}
L | 2 | miTExdl
1 AKPER S AAT
TUREEM VE TICARET
| 1 G20 7 | L 1E000G 4 3635 BRiA DASL2NT b={ T ANONIM SIRKET]
! FLE R L
| - L4ARDAL B | T 1Em0G a3 190 ARSA 243237 167S
| & L3RR g | T LiDHG ] ] BRESE J0.3L 2217 1875
| & 14363195 a I 11 0305 T 1530 AREA 33 27 1675 m:ﬁﬂm':‘]ﬂ::n
[F | ieseins i YT ] 1500 BRis | Me12m) | LS racy iR |
| & LIFGTL 3 i LEDHS L) 5H HRSA 4333507 IETR
| 1236M3 B § WME 110306 iD !._5! ﬂl 3400207 1675
1 AKFER Iq3aAT
TURiErE VE TIEARET
E R LLL 14 | 113 | 118 1 m CULE] 150005 G348 ANONIN SIRHET]
1 ﬂﬂﬂ
8 | 10aIaTIs T | e | 1aeiis L& SEL 67 TENLA 3.13.1038 aea
| TARIT Auren bugsnar
1 R4 15 | it ] 17l 1030 BRATES| A0 20LE I5aEL TURIER VE TRCAAET
Li2 TABLA BRGNIN BERET]
| 11 | s1smean T N F] Fan | GRS FTLAOLT | 10K 1e0s

Oimadig Hakknda Bilgl
Web Portal uzerinden ahinan Tapu Kayding gore tagnmaz dzerinde;
Beyan; 0 Ada 1791 Parsel igin; 3083 Sayih Yasanin 13 Maddesine gerefince kisthdir. (Sablon: 3083
Sayili Kanunun 13.Maddesine Gare Belirtme) 08.11.2012 15077

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

58z konusu parseller igin duzenlenmis herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir,

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

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

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

praje kaydi bulunmamakiadr,

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

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

durumunda bulunacak rim f il ] klam

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