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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimen i i

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

kalaballk  ikinci ilidir. MWifusu 2023 wib ibbaniyla

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Gilbag ve cavresi kilan sofuk ve vagish, yazlan sicak ve kurak gegen karasal iklime sahiptin, Yilik vagis
ortalamasi 400 mm civarindadir, Yilk sicaklk ortalamass ise 11.7 Cdir, BSlgenin yaygm bitkl dridsi
atsu bitkiler almakla biflikte defisik yOksekliklerds ve nem oranlan farkh topografik alanlarda farkh
bitkl topluluklar bulunmaktader. Crmaniik alanlar daha ok Eymir golune bakan dik yamagh platolarda,
Beynam ormanlarinda ve yeni agackandirma yaplan alanlarda yer almaktadir. (Beynam ormanlar Bala
ileesi sinerlari iginde ver almaktadir.) Gélbas Ozel Cevre Koruma Bolgesinde 475 51 tir, &5 alttir, 6'5
varyete almak dzere toplam 433 bitki turd mevcutiur, Solbasine sembolize eden degerlerden biri
olan Sevgi Cicegi (Centuarea Tohikatcheffil} Tirkive'de yetisen 179 Centaurea tiiriinden biri olup
sadece Galbasi'nda Mogan G610, Hao Hasan Mahallesi civannda yetisen bir endemiktir. Sevgi Ciceginin
gleeklenmesi Nisan ayinn son haftasmdan baslayip, Tememuz ayinin ilk haftasina kadar devarm eder,
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lie Bunlann Gayrimenkuliin Degorine Etkileri
Eaz Eksnomik Veriler ve lstatistikler
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Tirkive'de lkamet eden niifus, 31 &rahk 2022 tarihi itibariyla bir Gnoekivila gore 559 bin 280 kisl artarak
85 milyon 279 bin 353 kisive ulast. Erkek nifus 42 milvon 704 bin 112 kisl olurken, kadin nifus 42
milyom 575 hin 441 kisi oldu, Difer bir fadeyle toplam nifusun %650,1%I0i erkekler, ®49,9'unu ise
kadinkar olusturdu.

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

A G5V Bibviime Endekelai:
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G5YH'yi olusturan faalyetier incelendifinde; 2023 yil ikinel ceyreginde bir dnceki yila gire tincirlenmiy
hacim endeksi ofarak; diger hizmet faaliyetleri 56,6, hizmetler 56,4, nsaat %62, kamu yanetimi,
Egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %5, 1, finans ve sigorta faslyetier %4, 3, geyrimenkl
faaliyetler %3,2, bilgl ve lletisim faaliyetier %1.3 ve tanm sektdri %12 artt. Sanayi %2,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faalyetler ise %1,2 azaldi. Bevsim ve takvim etkilerinden arndirilmig GSYH
zincirlenmig hacim endeksi, bir anceki payrege gbre %3,5 armn. Takvim atkizindan anndinlmsg GSYH
zginciflenmis hacim endeksi, 2023 yah ikinci geyreginde bir dneekl ylin ayn ceyregine gare ®S,0 arth
Uretim yintemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tabminl, 2023 ylnin ikinci geyreginde carl fiyatlarla bir
gnceki yilin aym geyredine plice %60,7 artarak 5 trilvon 502 milyar 192 mikyan TL obdu. GSYH'nin ikinci
geyrek deferl carl fivatlarla ABD dolan barinda 271 milyar 468 milyon olarak percekiesti. Net sletme
artigi/karma gelir %310 arty, bigdcll ddemelerinin cari fiyatlerla Gayrisafi Katma Degersicerisindell- = f
payi gecen yilin ikinci ceyreinde %253 iken, bu oran 2023 ydinda %34,3 oldu. Net igletme ﬂrr.tﬂs.uflm

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

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

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

Yaklagik son 10 wibk dénemde USD 10 yillk DIBS alan tabvil oranlan ormalama %2 seviyelerinde
sayrederken 2019 vili son geyregivle birlikte ciddi digige gecerak B15 ve alti savivelers inmig, Afustas
2020 itibarivle 30,8 va kader gerilemigkir. Bu sorecten sonra arts gdsterersk devam etmiy ve rapor
tarihi ittbarivle %4.60 seviyelerindedir. (Graflk: Bloomberght.com)

Metl Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Damsmanhk 4.5, 16| B



Mar 22 LU Tem 22 By 2% LT Ol 23 Wi ‘23 Slwy 13 Tam 23 =

2019 yili Mayis ay ile birlikte Euro 10 ydbk Alman Takwili ise 0'm altina inmis olup 2021 ve 2022 vilinda
pozitif yénde devam etmigtie, Artig son dinemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapar tarihi
ftihariyle ortalama %:2,90 seviyelarindedir. (Grafik: Bloomberght com)

Rt Faiz Oran Degisiimi;
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Borsa Istanbul tarafindan yaywmlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamassyla hazrlanmis
viekandaki grafik yillara gGre TR referans faiz oranlanim gostermektedir. 2023 yilinda gorlidGgi Gzere
TH yillik referans Faie oran 2023 i ilk varginda %10 duzeyvinde iken rapora taribi fiban ibe %2649
civarindadir.
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ICE tarafindan yaoyimilanan USD Referans Faiz Oranlan uygubamasiyla hazrdanmes yukandaki grafik
yillara gire USD referans faiz oranlann gistermekeedic. USD 12 aybik referans fair oran 30.06.2021
itibariyle 30,5 sevivesindedir, 2022 wiknda poeildigi Grere USD referans faiz orant Misan ayindan
itibaren artiga gepmis ve rapor tarihl itibari le 565,30 seviyesine yilkse lmistir

4 TCMB we FED Faiz Oran Degisimi:

w1 H“\hnuu“m :

Way 2

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

Met Kurumsal Gayrimenkol Gegerleme »& Danismanik 4.5, 13 |62
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4 Tirkiye'de Gayrim Iy

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

72 bin 168 oldu,

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

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

Fapi rubsan verfes yagilorm dais saymi e yieslgimi. I Ceyrak 2023
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Beledryeler tarafindan 2023 yili |1, geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacma gare en
yuksek ylzolpdm payina 25,6 milyon m® ile iki ve daha farla daireli ikamet amach binalar sahip oldu,
Bunu 3,3 milyon m? fle sanayi binalar: ve depolar izledi, [TUIK)
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Ingaat maliyet endeksi, 2023 will Bylil ayinda bir Gnceki aya ghire %2 45 artt, I:m énceki yiln 2 Eyina
gore %6793 artt. Bir aneeki aya gére malzeme endeksi %3,39 artt, u;pﬁk mda-l-i.a.l %0,30 arti - [
bir anceki yilin ayns ayina gore makzeme endeksi 654,15 artt, Scilik Eﬁldehﬁ[?&ﬂ-li 05 a-rttl 1T'I.I|I{‘:|
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Bina ingaat: maliyet endeksy, bir dnceki aya gére %2,47 arth, bir Gnceki yiln aym aynz gore %6608
ant. BIr dnceki aya gore malreme endeksi 33,49 artti, Iscllik endeksi ¥0,21 artti. Aynca bir dncek yilin
aymi ayina gore malzemne endeks] %51.26 artts, iggilik endeksi %113 93 artn. {TUIK)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Hakkinda Bilgi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Met Kurumsal Gavrimenkul Oegderleme ve Danssmanick 8.5, ih | a2
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Degerleme Yisntemleri

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

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

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

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

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

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

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

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

Pazar yaklagiminda genellikle her bir: farkh ¢arganlara sahip karsilastindabilis varliklardan elde edilen
pazar carpantar kullanihr, Belirdlenen araliktan wygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktarlarin
dikkate alindig: bir degerlendirmenin yapilmasin gerektrir.
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[E:1 Satlik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundufu balgede, "editim® imar durumuna sahip,
8.432 m? ylizdhgiimli arsa 22.000,000,00 TL bedel ile pazarhkl olarak satildkts.

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

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

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

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

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

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

NOT: Degerieme konusu taginmazlar imar durumu bakimundan dezavantajldie,

llgilisi : 0530 527 61 68

EMSAL DUZELTME TABLOSU

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

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

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

Ortalama Birim fiyat 1.749TL,/m?

rurmnsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5 7| B2
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[E:1 Satihk Tarla] Degerleme konuse tagmmarnn bulndufu bolgede, 1,553 mé yizalctmli tarks
2O0BL000,00 TL bedel ile pazarkikl olarak satiliktr,

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

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

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

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

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

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

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

| EMSAL DUZELTME TABLOSU

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

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

Tnl:lfl‘qllltmls birim fiyat 1.124 TL 1,417 TL B7T3TL D83 TL
Ortalama Birlm fyat 1.101TL/m?

Met kurumsal Gayrimankul Degerleme ve Danismanhik A 5 25 | B2



g akfen

Kullanilan  Emsa amda Cikartilmis, Degerlemeye  Konu
Emwﬂmwm_w_:

H  Ernsallens Butundugu Bilgs

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

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

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

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

A Pazar Yaklagimi ile Ulaglan Soniig

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

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

Eullamima Nedenl

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

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

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

Met kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk &5,
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O A inin Tespitin tlan Emsal Bi ilerin Dilzeltrmeler
Yapilan r rrilar ve U

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

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

& Yap al
Varsayimiar

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

itinde Kullanilan Bil

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

5.3 Galir Yaklagim:

& Gelir Yakl
Kullanl nl

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

=» indirganmis Makit Ak

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

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

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

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

= Toplam yillilk potansiyel gelic f Kapitalizasyon orani = Deger

dilmesinde Kullamlan

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

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

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

b Gelir Y Som

Degerlemede bu yéntem hulanimamistir.

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

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

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

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

& En Verimli ve En hi Kullanim Deferd Analizl

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

& Miisterek veya Ballnmis Kisimbann Degerlemes Analizi

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

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

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

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

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve lpotekier ile ilgil Garus

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

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

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

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

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

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

lliskin Olarak Bu Haklam Dofurar Saslesmelerde Orel Kanun Hiikiml

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

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

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

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

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

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

7.2 Nihai Dager Takdiri

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

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

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

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

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

1, Teipit edilen bu dederer taginmann pesin sotising poneiktr,

2. Wihoi deger, KDV MHoric defert ifode eder.

3. 5 bu rapor, ekierivie bir bdtindir,

4. Mihai deder takdivl, roporun icerifinden ayr tubwlamaz,

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

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

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

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

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

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

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

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarng gore gercaklestirilmistir,

= Deferleme Uzmanilarh meclekl agitim sartlanna haiz bulsnmaktadir.

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

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

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

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

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

9, RAPOR EKLERI

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

A SPK Lisans Belgeler
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Kot  : Karoln, lncek. Hacilar ve Kizibeagnr
Mahalleleri Suntan lyerisinde Yer Al
Muheelif Parsellere Bigkin

AKFEN [NSAAT TURIZM VE TICAS.A

] - Akfen fngaar Tusing ve Tic A S niln 01, 11,2023 tarihli ve sayils yazsi,

lgide kayult yaz ile: Ankara [, GOlbag Hgesi, Karnofilan, [neek, Hacilar ve Kimlenge
Minhallelen simrdan igesisinde yer alan mubtelif parseflenn giince] tmar dunm bilgisi talep edilmigtie

Yanmea istinaden vapilan inselaneds; Hpemiz,
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Balpesi spnrken fperisinde kaldifs, parsellerin de dpinde bulandufn parselasyon planman
Adikara |, fdape Mabdemesinin 03042004 fank E200 1618 ve K. JIAME6 sanl Karan ile
iptal edildigs, sée kemusi parsellerin de spenisinde ver ald@y Bakanlk Makammn 11,00.2023
targhdi ve 7635337 sayil Obnelan ile emaylanan “Eaesaglan Malallesd Keteod Calernn Jlaruna
Toghine 127000 dicelli Dygnlairma feear Ploor® kapsannnda kaddaf, baksi gegen imar plammm
02.11.2023 ikl itibariyie glcanian asks sanecinin halen devam enigi,

b} Karaoslan Mahallesi 1791 parselin ©zel Cevre Konuwa Bilgest sumrlan igepismde kaldify, sgz
Konusy parselin 1 13712 acdn | vl ile miikerrer obdufn dolayisyis parsele dligkin ismar dimitn
blgisinin saglammadi?,

¢) Karaoplan Mahallesi 100006 ada 4-3-6.7.8-5:10 pumaral parsellerin Ozel Cevre Komuma
Bilgesi sumrlan foerisinde kndd. soz komusu parsellerin de icerisinds yer aldidy Bakanhk
Sinkammm 0303, 3020 gl ve 419138 sanli Obuelan ile onsylsnan Baheolionler-Karmagle
Mahatleleri Komn Yol Dofwse Kentsed Coligwn Alorwm Bighin 171000 sloetti Lgrdarm
Jwar Plam Degigikligi kapsammda “Topla lyyeri Alan™ clarak planlandifs, yapilagma
kogullannm Emsak0 50, Yengok:3Km oldogu, sbz koouwsw planm Ankasa 7ldare
Mabikemesindn 09.03.2022 tah 202171220Esas ve 2022502 asar sapl ve Ankara 7.1dare
plabikensesinin 22032022 rarih 2022/507Esas ve 2022628Karar sayvil kararlan ile iptal
edibdipi,

¢} Barnoflan Malallesi 124955 ada 14 parsel ve E24956 ada 37 parselin Ozel Covie Rorus
Bélgesi smlan igerisinde kabdafis, soz kosumsu paiscliere ihykin 115000 olgekli Nazuon lns ve
141000 dbpekbi Uygubama bisar Plaslaomas balauiadegs,

) Incek Malallesi 111443 nda 1 porselin *Kililel Tesis Alun® oluak pladadds, vapilagma
kequllaran E-0.60, Yensok:5 Knr oddafn,

) lucek Malallesi 111209 ads 3 puselin "Komal Alnw® oluek plolandif. vopdasma
koyullarman 0,30, Yengok-6, S0m okhsfu,

H FAtel elsktioai i ke lmusumLnr.
Daprubens Ko 18100015 85554 740 po i B 2H 111 Dafmuluns Adverl s S sakive pov iz polbari-rbag
i i e BEekdlcss Salil Codldesi Mo § PSS Bilpi ki QURALAL y
Q117453 3338 Sebir Pluscis
K Ao ; phbiThead dep i
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f) Hazilar Mahalles: 101328 ada 1 parselin “Ozel Profe Alan®™ olaak planlusdsds, yapslaga

kogulkarnan B 140, Yengalc:26 Kat cliuji,
g) Kimleagar Maliallesi 120573 ada | parselin “Konui+Ticare! Alam” ofarnk plantadids,

yapilagima kogullarumn E:2.50, Yengok:25 Kal oldufu hususlan tegpit adilngsie.
Bilgilermizi rica ederim.

Zehm CIMEN
tmas ve Sehircilik Midir v,
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Talep Sahibi | AKFEN INSAAT TURIZM VE TICARET A5

Raporu Dizenleyen | et Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dan Lﬁrnan[uh.ﬁ..s-

Rapor Tarihi : 02102023 - —
- I:I!;er Tarikl | 2900 3029 T

Rapor M.II'I'I_HHHI - thzel 2023-1280 i

Raporun Konusu Gayrimankul Pryasa Dager Tespiti

[stanbul [li, Kadikby ilpesi, Merdivenkoy Mahallesi, 737 ada 15 Parselde yeralan
| "17 KATU BETONARME BINA VE ARSASI" nitelikll ana ragnmazda konumiu
"Daire" nitelikli 4 adet taginmazm piyasa degerinin Tlrk Liras einsindan tespiti,

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A i5 bu rapar, Altrms ikl {52) sayfadan olusmakizdir ve eklerivie bir BUtGRddr,

A Bu Rapor, Sermaye Fyasas Eusulo'pun 0-62.3 sapd “Sermaye Piyacasinda Saalivetts Bulunacak Sayrimankid
Creferlame Hurdpglsn Haklenda Tebbd” hokbmied ile bu e ekinde yer 2lan “DeBackme Raporlannda Bulurmas
Garekan Asgarl Hususlar” pergevesinde Teblifin L incl maddedi kinel firas kapsamanda hazifanmegan sesUlSAL GavRIMERL

e netpl eom i -
e Sk M2 BBt Maid
Paaliepa eyl Dffires] 434 052 5148
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Raoar Mo ve Tarihj

AKFEN INSAAT TUREZM VE TICARET A5,

(zel 2023-1280 / 02.10.2023

iBdevout Durumuyl

[mar Durumu

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

Rapora kanu tasinmaziar degerlerme tarihi itibari ile daire olarak kullaniimaktadar.

Kadikoy Belediyesi’nde yamlan incelemede taginmaziarm bulundugu p;mlm

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

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

admilrmigtis.

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

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

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

| Pivasa Deferi
!
KDV Dahil

| Pivata Degeri

27.170.00:0,00-TL

Aciklama

Dederieme strecini alumsuz etkileyecek bir durom olusmanstir,

i irlayamlar

Sarumiv  Degerlemea
Uzmani

Mat Kurumsal Gayrimenkuol Degerleme ve Damigmanhk A5
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Dofukan TORUNLER - SPK Lisans No: 015831
Burak BARIS - 5PK Lisans Mo; 406713
Raci Gokcehan SOMER - SPfi.' Lisans Mo: 4046272

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DEGERLEME
Emrikies M. Saur

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

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil 4 2LB65E

Telefon 4 3312 467 00 61 Phy

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

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

2.2 Talep Sahibi (Misteri) 8ilgileri ve Adresi

Birket Unvani _: AKFEN [NSAAT TURIZM VE TICARET AS

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

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

Telefon i 0312 408 10000

E-Posta E akfend@akfen, com tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

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

Hdn KURUNBAL GAY
DEGERLEME
s & e

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

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

akfen

uliin ¥ ammi ve Cevre Tesekkili Haklonda Bilgiler

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

uniteler bulunmaktadir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansgmanhk 4.5,

: 25,0748
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayvitlar

-IL- iLCE : Estanbul - Kadikdy

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

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

ARSA PAYPAYDA

g |

PAALIK - HISSE

[Mogtereken)

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

EDINME SEBEBI

Sang — 27122019 - 52796

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

Dimadig Hakkinda Bilgi

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

Beyanlar Hanesinde:
EM  ne Cevrilmistir.|

¥ 32615 Miistereken

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

[Muostereken)

Ipotek ve Rehinler Hanesinde

= 13.500.000,00-TL tutarl bog
vizerinde]

- 13.500.000,00-TL tutarh bos
lzerinde)

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

Sablon:

Bu

rehin bulunmaktadir.

rehin bulunmaktadir.

rehin bulunmaktadir,

rehin bulunmaktadir.

*Bog rehin ipoteginin berkin edilmesi Snerilir.

Het Burumsal Gayrimenkul ODegerleme ve Danismanhk 8.5,

tasinmazmal

KM ye  Cevrilmistir) (T:25.09.2018

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

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

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

8| B



n hukuki durumunda meydan

meydana gelen degigikli iglemileri whb.] Il

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

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bélzenin imar Durumuna iiskin Bilgiler

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

3.6 Gayrimenkul

Aciklamalar

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

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

shz kanusu taginmaziar icin duzenlenmig herbangi bir sdzlesme bulunmamaktadir,

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

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

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

Yapilan Geyrimenkul ile iigili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgl

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

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

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

HET HLPRURMEAL GARYRE

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

+14.Gh0 080 a8 L
T Sl W 284808 M| T AT DD S
Blrftane Wendd vl 19 [l (8
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4. GavriMmenKuLOn Flriki dzeixieri
4.1 ri i u Bd In wllanilan Veriler

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

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

ISTANBUL KADIKOY

» Nufus: 15_95_?.'351

Tl 22
imtantl nifEy b enoskl pia goe 6T 951 @it
bbbl ey 3022 yira gre 15, BT 28100
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4.2 Meveut Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Davanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Defering Ethileri
Bz Ekonomik Verller ve Istatistikler
4 B Niifusg:
st
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v ] [ RENT
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Turkive'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibarryla bir Saceki yils gére 599 bin 280 lisi ararak

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

kadin naifus 42

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

kadinlar obusturdu.

£ TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilsk clefigim cranlan ), Byl 2023

-

eg fue | oo oz er Toz e (oe oz eelor el T on) nn] 2] o lax | e |cel an ) eg |
| 221 nz A3

T2l | ke

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

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

gore en 8z arligy

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

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

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

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

Uriinieri, enarji,

ortalamalara gore %57,75 olarak gerceklestl. (TUIK.) DEIEEFI:LH.H-:
WIH Nt Qinr g o -
TehD13 47 e
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A.8.0 son 5 yillik toketicl fyat endeksi grafigi ve oranlan yukarcdaki glbidir. 2020 wb Ritariyle anflasyon
oran: yillik bazda Misan ayina kadar ortalama 1.3 seviyeleringe iken Misan ay lle birlikte ciddi digis
gostermiz olup, bu oran %05 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orane bu
aydan itibaren sirekli artis ghstererak 9,1 sevivelering kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disghy egilimine girmiy obup ginimiz itibariyle %3,7 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biyume Endeksleri;

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

gelirin pay: lse %53,3 Iken %438 oldu, (TUIK) larrmuth-.Emﬂ
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Yaklagk son 10 yilk dbnemde TR 10 ywillk DIRS olan tahvil orankan ortalama %10 sevivelerinde
seyréderken 2021 wih 3.geyregngle birlikte artisa gegmis, 2022 1. cevregi itibari ile %27 sevivelering
ulagriegtsr, By donemden sonra disids egilimine girmig, Ocak 2023 disnemi itibari ile tekrar yiikselis
trending gecerek rapor tarihi itibariyle yaklagsk %27 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

=]

Ceapr2a gy 317 ol Dieak 124 gy 134 i T3

Yaklagih san 10 yillik dinemde USD 10 yilhk DIES alan tahvil aranlari ortalama %2 sevivelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi disige gecerek 31,5 ve alb sevivelere inmiy, Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemigtir. Bu slregien sonra artig ghstererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle 54,60 seviyelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik &5 14| &2
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2019 il Mayis ayi ile birlikte Eurg 10 villik Sman Tahvili ise Fm alting inmis olup 2021 ve 2022 vilinda
pozitif yonde devam etmigtir. Arts son dénemierde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
inibariyle artalama %290 saviyelerinded ir. (Grafik: Bloamberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLEEF T =

(LETETE s 12321 JEFTTH J | 1 . |

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

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

gergeklesti. (TUK)
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Yabancilara yapidan konut satiglan Eylil ayinda bir oncekl yilin aym ayina gore %420 azalarak 7 bin 930
oldu. Eyldl ayinda toplam kenut satglan iginde yahancilars vapilan kanut satigmm payr 52,9 oldy,
Yabancilara yapitan kanut satiglarinda ilk $irayr bin 7 konut satey Be Antalya aldw Antalya'y) sirasnla 978
keanut satip ile [stanbul ve 211 konut satipiile Mersin izledi, [TUIX)
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Belediyeler tarafindan 2023 yili Il ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilanm toplam yizolgimi 38,6
milyon m? tken; bunun 20,0 milyen m¥si konut, 10,1 milyon m®'s kenut digi ve 8,4 milyon m¥'si ise
artak kullanmim alan olarak gergeklesti, (TUIK)
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