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Talep Sahibi akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A5,

Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5
Rapar Tarihi 27.06.2023

Rapor Numaras: Ozel 2023 - 565

Yapim Igeren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklarin

Raporun Konusu Degerleme Raporu

[stanbul ili, Kadikéy llgesi, Hasanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel,
Degerleme Konusu ve | Zihtlipasa Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 Parselde kayith gayrimenkuller Gzerinde
Kapsam bulunan projenin Yapim lgeren Alanlar lgin Kiralama Sozlesmesi‘nden
Kaynaklanan Haklarin piyasa deferinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

—

A ls hu rapor, Yisz Kirk Dirt [144) sayfadan olusmaktadir ve eklériyle bir bitdndir,

A Bu Rapor, Sevmaye Piyasas Nurulu'nun H-62.3 sayik “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimesnkul
Degerlerne Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebig ekinde yer alan "Degerieme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgarl Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 Inci maddesi ikinci fikras kapsaminda hazirlanmugtir,
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Akfen Gayrimenkul Yatinim Ortakhi A5

Rapar Ma ve Tarihi

Ozel 2023- 565 / 27.06.2023

Bu rapor, miisteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullin
degerleme tarthindeki piyasa kogullan wve ekonomik gtstergeler

(Mevcut Durumu)

rlem f v dofrultusunda Yapim iceren Alanlar lgin Kiralama Sbzlesmesi'nden
Kapsami Kaynaklanan Haklan'run glncel piyasa degeri tespitine ydnelik ofarak, 5PK
mevzuatl kapsaminda kullaniimak dzere, llgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hanrlanmigtir,
A I Hasanpasa Mahallesi, Fahrettin Kerlm Gokay Caddesi, No:Z Kadiky-
L ISTANBUL
— Istanbul i, Kadikdy llgesi, Hasanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel,
Tapy Kavit Bilgis) Ziihtiipasa Mahallesi 3473 Ada 1 ve 2 Parsel
E|'||:'| Euiiiﬂlml

Rapora konu taginmazlar Sogutligegme YHT Istasyonu igerisindedir,

Imar Durumu

S8z konusu parselier 1/1000 digekll Uygulama Imar Plam kapsaminda
taginmaz ‘Kismen Istasyon’, ‘Kismen Park’, ‘Kismen Rayl Toplu Tagima Hatt!’
alani igerisinde olup ‘Istasyon’ alam igerisinde kalan kisim Kaks: 0,60 Hmax:
2 Kat yapilasma kosullanna sahiptir.

Kissthilek Hall (Yikim vb

olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel durumlar)

Tasinmazlarnn tapu kaydinda kasithhk olusturabilecek herhangl bir kayit
bulunmamaktadir.

27.06.2023 tarihlt "Yapim
lceren A r lci
Kiralama Sézlesmesi"nden
kaymaklanan haklarinin

1.213.180.000,00 TL
(Birmilyarikiyizonigmilyonyiizseksenbin Tlrk Lirasi)

piyasa degferi (KOV Harig)
27.06.2023 tarikli "Yapim
lgeren Alaniar lgin
lesmes|"n
kaynaklanan haklarinin
i ri (K il

1.431.552.400,00 TL

Aciklama

Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmanmigtir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak ONOGLU — SPK Lisans No; 407327
Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumiy Degerleme
Uzmam

Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

Het Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damigmanhk A5
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1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi
Saz konusu islemin degerlema calismalarn s8zlesme tarihi itibariyle baslamig olup 26.06.2023 itibariyle
degerieme calismalan tamamlanmis alup, 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023 - 565 rapor numarasiyla
nihai rapor olarak tamamlanmgtir,

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, AKFEN Gayrimenkul Yatrm Ortakhf A.5.'nin talebi Gzerine; Istanbul 1li, Kadikdy ligesi,
Hasanpaga Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel ve Zihtlipaza Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 Parsel dzerinde yer
alan projenin Yapim igeren &lanlar igin Kiralama Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklari'nin adil piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsarmnda kullamimak Ozere,
ilgifi tebligde belirtilen esaskar cergevesinde hanranmagtir,

Bu Rapor, Sermaire Phrasam l‘umlu nun - EI 3 EE-'lp'lh "SEf'I'I’I!"y'E Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimieri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™ gercevesinde Teblifin 1 inci maddesi
iking| fikras “Sermaye piyasasindo gayrimenkul dederieme foaliyeti; sermaye pivasos: mevzuoting tabi
ortak artaklkior, ikroggilor ve sermaye pivasos) kurumignnin, sermaye pivaosas mevzuotl kopsomindalki
islemierine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagdh hak ve
faydalarin belll bir terihteki mubteme! dederinin Kuru! diizeniemeleri ve Kuruloa kobul edilen degerleme
standartlar pergevesinde bafimsiz ve torafsiz olarok tokdie edilmesini fade eder.™ kapsaminda
hazirlanmmustir.

1.4 Dayanak Stalesme Tarlh ve Numaras:
Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ 4.5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Deferlerne ve Damismanhik A.5.
arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmugtir,

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumly Degerleme Uzmam
is bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmam Burak ONOGLU tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzrmam Racl Gokeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Deferleme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

165D kel igin i iz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son O
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusy gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 30.12,2022 tarihinde Ozel 2022 - 1319 sayih
718.960.000,00-TL tutarl degerleme raporu hazirlanmstir.

e

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damismankk A5 ] 144
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2. ME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MU ILGILER

2.1 rl i Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Ozere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesl Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/dnkara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk AS. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: Vill, No:35 sayil tebligi uyannca Kasim 2009°da "Kurul Listesine™ alinmigtr. Sirketimiz ayrica,
Bankachk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir,

SErmaye E 6.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon i 0312 467 00 B1 Phx

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

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibl {(Misterl] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam ! Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A%,
Sirket Adresi Biiyilkdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-lstanbul
Sirket Amac Sermaye Piyasasi Kurulw'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin

diizenlemelerinde yauh amag ve konularla istigal etmek.

Sermaye ] 1.300.000.000, TL
Telefon 4 02123718700
E-Posta . wiiri. akfengyo.com.ir

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatwim Ortakh A.5.'nin talebi Ozerine Istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
Hasanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel, Ziihtdpasa Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 parselde bulunan
projenin Yapim igeren Alanlar Igin Kiralama S8zlesmesi'nden Kaynakianan Haklar'nin taginmaziarin
adil piyasa kira degerinin Tork Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Mdsteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getiriimeamistir,

2.4 [sin Kapsamm
isin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgar unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden defierleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzah jekilde
teslim edilmesidir,

Ner Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damigmanik A5 T 124
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lin Y ik Tamimi ve Cevre Tesekkiill Hakkinda Bi

Rapora konu gayrimenkul; Istanbul ili, Kadikay llgesi, Hasanpasa Mahallesinde bulunmaktadir. 1. Cevre
Yolu Uzerinde glneybat istikamette ilerlerken 58g0tidcesme Koprill Kavsagina girilerek Fahrettin
Kerim Gokay Caddesi'ne diinis yapilir. Fahrettin Kerim Gkay Caddesi dzerinde kuzebat: yGnde
llerienir ve Kurbaghdere Caddesi ile baglantisindan sola dénilGr ardindan 170 metre ilerledikten sonra
solda konu tasinmaza ulasihr. Taginmazin yakin gevresinde ticari yapilar, hastane, futbol stadi ve
iiniversite bulunmaktadir. Tasinmaz Kadikdy Riktim’a yaklasik 1,3 k., TEM Otoyoiu'na yaklagik 3 km.
mesafede yer almaktadir.

Koordinatiar: Enlem: 40.8491169 - Boylam: 29.2965111

rumisal Gayrimenkul Deferleme ve Demsmaniik A5 21144
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32 enkuliin Ta
iL-ILge : ISTANBUL- KADIKDY
MAHALLE — KBY - MEVKIl : HASANPASA MAHALLES|
CILT - SAYFA NO 1 26-2513
ADA - PARSEL : 3478 ADA 1 PARSEL
YUzOLCUM :23.448,54 M?
NATASMAZNITEG) | e e et Grofrris A e
TASINMAZ ID - 108975116
MALIK - HISSE : T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI - {1/1)
TARIH-YEVMIYE 1 16/03/2020 - 12982
iL—ILgE : ISTANBUL- KADIKOY
MAHALLE - KOY - MEVKI| + ZUHTUPASA MAHALLES]
CILT - SAYFANO  60-5802
ADA - PARSEL - 3479 ADA 1 PARSEL
yUzaLCUM 12,610,831 M?
ANA TASINMAZ NITELIGI : Kargir Ev Ve Arsasi
TASINMAZ ID - 108975106
MALIK - HISSE : T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI = (1/1)
aTrfEiE:ﬁfé 1 16/03/2020 - 12982
iL=IiLCE : ISTANBUL- KADIKOY
MAHALLE = KQY - MEVKI : ZUHTUPASA MAHALLESI
CILT - SAYFA NO : 60-5803
ADA - PARSEL :3479 ADA 2 PARSEL
yUzELCOM :4.628,84 M
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ 1D + 108975102
MALIK - HISSE : MALIYE HAZIMESI - (1/1)
.‘;ﬂ";ﬁm  16/03/2020 - 12982

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferferna ve Damnigmanik 8.5,
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3.3 ri 1 ite ilgili ngi Blr Takyidat Devradil ne ili r Siirlama Olu
Olmadih Hakkinda Bigi

Beyanlar Hanesinde:

- -STIMLAK SERHI:26/02/1974 YEV:1538 {26.02.1974 tarih, 1538 yevmiye) [ 3479 ada 2 parsel nolu
tasinmaziar dzerinde)

15 BU GAYRIMENKUL BAYINDIRLIK VE [SKAN BAKANLIGI DEMIRYOLLARI LIMANLAR VE HAVA
MEYDANLAR! [NSAAT GENEL MUDULOGUNE TAHSIS EDILMISTIR YEV:4612 24/09/1985
{24.09.1985 tarih, 4612 yevmive) [ 3479 ada 2 parsel nolu taginmazlar Ozerinde)

- -sT.2.M0 KULVE TABVARKOR.KUR.17/0B/2005 TARIH VE 446 SAYILl KAR.VAR.16/09/2005
GELEM NO:Z355 (Tarih ve yevmive belirtilmemistir,) ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu
taginmaziar Grerinde)

-IST.Z.NOLU KUL VE TAB.KOR.KUR.20/07/2005 TARIH VE 438 SAY KARARI VARDIR 17/01/2006
GELEM NCO:AT (Tarlh ve youmiye belirtiimemistir.) { 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu
tasinmazlar lzerinde)

- -ll decede karunmas: gerakli tasinmaz kiltOr varh@dir. (07.12.2010 tarih, 23051 yevmiye) ( 3478
ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taginmazlar lzerinde)

- -Korunmas: gerekll kiitlr varh@idir, (20.10.2009 tarih, 20753 yevmiye) ( 3478 ada 1 parsel, 3479
ada-1 parsel notu taginmazlar Gzerinde)

- KADASTRO MUDURLOSONON 2009/926 DEGISIKLIK FOLYESINDE (A) HARFI ILE BELIRTILEN
0491,51 M2 Sl ARSA OLARAK (SAGLIK OCAGI OLARAK MALIYE HAZINES] ADINA DEVIR) 2.BOLGE
TSM ERENKOY MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA 1 PARSEL OLARAK TESCIL EDILMEK (ZERE DEVIR
EDILMISTIR. {10.04.2009 tarih, 7805 yevmiye) | 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu
tasinmazlar Gzerinde)

-KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 SAYILI DEGISIKLIK FOLYESINDE (B) HARFI ILE BELIRTILEN
318,29 M2 YOL OLARAK SICILDEN TERKIN EDILDIL {10.04.2009 tarih, 7757 yevmiye) ( 3478 ada 1
parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taginmazlar drerinde)

-IFRAZEN CILT 17 SAHIFE 1815 VE 1816 SAHIFEYE TESCIL EDILDI. (HUKMEN IFRAZ EDILMEK
SURETIYLE DEGSIKLIX FOLYESINDE A)HARF| ILE BELIRTILEN 159202 SABIT PAZAR OLARAK
KADIKGY 2.BOLGE T.5.MD.LUGD TUGLACIBASI MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK CILT 81
SAHIFE 2006 YA TESCIL EDILDI. (C)HARFI ILE BELIRTILEN 25825 M2 ESKI GAR BINASI OLARAK
KADIKEY 2.BOLGE T.5.MD.LOGD ZOHTUPASA MAHALLESI 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CILT 52
SAHIFE 5006 SAHIFEYE TESCIL EDILD. [12.03.2009 tarih, 5742 yevmiye) | 3478 ada 1 parsel, 3479
ada-1 parsel nolu taginmazlar Gzerinde)

- Al NUMEKDOLVE TABKORKURULUMUN 13/07/2005 TARIH VE 430 SAYILL KARARI
YARDIR.03/08/2005 YEV:9664 {03.08.2005 tarih, 9664 yevmiye] [ 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1
parsel nolu taginmazlar Grerinde|
- NUMARAL KULVARKORUMA KURULUNUN 31/03/2004 TARIH VE 910 SAYILI KORUNMASI
GEREKLI KULVAR.OLARAK TESCILINE DAIR KARAR VARDIR 11/05/2004 YEV:4716 (11.05.2004
tarih, 4716 yevmiye) | 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taginmarlar lzerinde)

- -2863 SAYILl KANUNUN 6.MD.GEREGINCE 1.GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI
SERHI:01/08/1997 YEV:4994 {01.09.1997 tarh, 4994 yevmiye) [ 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1
parsel nolu taginmaziar dzerinde)

-2 ADET OTOPARK SERHI:13/10/1988 YEV:4177 (13.10.1988 tarih, 4177 yevmiye) { 3478 ada 1
parsel, 2479 ada-1 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

-42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581 (28.06.1988 tarth, 2581 yevmiye) [ 3478 ada 1
parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taginmazlar Uzerinde)

-ESKl ESER:25/03/1988 YEV:1222 (25.03.1988 tarih, 1222 yevmiye] { 3478 ada 1 parsel, 3472 ada-
1 parsel nolu tasinmazlar zerinde)

- -BIR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGINA DAIRE SERH:29/02/1988
YEV:B33 (29.02.1988 tarib, 833 yevmiye] ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu tagmmaziar
zerinde)

- -iKi ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGI SERHI;28/01/1985 YEV:337
(28.01.1985 tarih, 337 yevmiye) [ 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taginmazlar lizerinde)

Met Kuremsal Gayrimenkui Degerleme va Danismanhk A %’
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- -1 ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAG! SERHI:11/01/1985 YEV:117
(11.01.1985 tarih, 117 yevmiye) | 3478 ada 1 parsel, 3470 ada-1 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- MUVAKKAT INSAAT SERHI-12/06/1981 YEV:2269 (12.06.1981 tarih, 2269 yevmiye) [ 3478 ada 1
parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taginmatlar Gzerinde)

- -AMIRLIGIN VE TANZIM EDILMIS BULUNAN 04/04/1962 TARIH 961/171 SAYILI YASAYA GORE BU
GAYRIMENKULON ERENKOY TREN ISTASYONU KARSISINA ISABET 8877 M2 KISMI iFRAZ VE
ERENKOY MAHALLESININ 375 ADASINDA B2PARSEL MUMARAS! VERILMEK VE CINSIDE ARSA
OLARAK TASHIH SURETILE ERENKOY TAPU KUTUGUMON 27/2573 SAHIFESINE TESCIL EDILDI.
08/02/1563 T 1416 ¥ SOGUTLOCESME TREN ISTASYOMU SAHASININ SOMENDUFER GUZERGAHI
SINIRLARI ICERISINDE OLDUGUNDAN BU SAHAYA YUZOLCUMU ILAVE EDILDI. 28/06/1965 Y:6008
2457M2 MIKTARLI KISIM IFRAZEN IBRAHIM AGA 3/473 KUTUK SAHIFESINDE TCDD YOLLARI
ISLETMESI ADINA TESCIL EDILDI, 01/09/1967 4487 ¥ (01.09,1967 tarih, 4487 yevmiye] [ 3478 ada
1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taginmazlar tzerinde)

-2942 SAYILI YASANIN 7/8 MADDE SERHI:D4/05/2004 YEV:4566 (M.5.B INS.INSAAT EMLAK VE
ENFRAKTRUKTUR BOLGE BASKAN.04/05/2004 GUN 6112-1475 SAY.YAZ. (04.05.2004 tarih, 4566
yevmiye) [ 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu tasinmazlar dzerinde)

Serhler Hanesinde:

- -ZEMINISULTAN SELIMI KADIM VAKF! [Tarih ve yevmiye belirtimemistir.} { 3479 ada 2 parsel nofu
taginmazlar Gzerinde)

- <HACIZ:02/04/1978 YEV: 2412 574.96 TL. (02.04.1978 tarih, 1538 yevmiye) [ 3475 ada 2 parsel nolu
taginmatzlar Gzerinde)

Halk ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- -AMKROKIDE BOZULDUGU SEKILDE 25 M2 LK KisiM UZERINDE BU PARSEL ALEYHINE TEK GENEL
MUDURLDG0 LEHINE IRTIFAK HAKK] {19.10.1583 tarih, 5652 yevmiye) { 3479 ada 2 parsel nolu
taginmazlar zerinde)

*Dederlerne konusu tasinmazlann tapu kayitlarinda cok sayida beyan keayd bulunmakta olup ilgili

beyanlar ano tasinmez koydi olup ano kitikten gelmektedir. Herhangi bir olumsuz kayrt
bulunmomaktadir.

3.4 rig kul ile ilgili s0n llik dénemde ekle I

Konu ta;mmaziardan 3478adal par!.el ve 3479 ada 1l parsel T.C Dm-!et Demiryollary, 3479 ada 2 parsel
Malive Haziresi 16/03/2020 tarihi itibari ile Imar islemi sonucu ediniimigtic. lmar ve hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bilgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Kadikéy Beledivesi nden alinan sifahi bilgive giire s6z konusu taginmazlann 12.12.2010 t. tarihll 1/1000
Olcekli D-100 KARAYOLU ZINCIRLIKUYU LEVENT KAVSAGI - SOGUTLOCESME (KADIKOY) ARASI
METROBUS HATTI PROJESI, 17.12.2012 v. tarihli 1/1000 Olgekli FENERBAHGE STADI OND - TASKOPRU
CADDESI - O-1 YOLU KESISIMI REVIZE YOL KAVSAK UYGULAMA PROJESI IMAR PLANI DEGISIKLIGH,
23.6.2011 t. tarihli 1/1000 Olcekli SOGOTLUCESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI
DEGISIKLIGI VE ILAVESI, 28.9.2015 t. tarihli 1/1000 Olgekli SOGUTLUCESME MEVKI KURBAGALIDERE
AMNA KOLUNA AIT DERE ISLAH PROJESINE YONELIK UYGULAMA IMAR PLANI - 23.6.2011 t. taribli 1/1000
Olgekli SOGUTLUCESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGT VE ILAVESI, 3.12.2021
t, taribli 1/1000 Glgekli HASANPASA MAHALLES], 3453 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL,
ZUHTUPASA MAHALLESI 3454 ADA 1, 2 VE 3 PARSELLER, TUGLACIBASI MAHALLES| 580 ADA 11, 13 VE
14 PARSELLERE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI, 23.12.2011 1. tarihii 1/1000 Olgekli MARMARAY
PROJES] GUZERGAHI USKUDAR-KADIKGY ARAS! 1/1000 GLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ve -
[16.3.2023 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli ; RISKLI YAPILARA iLISKIN 11.05.2006 ONAYL 1/1000 OLCEKLI
KADIKOY MERKEZ E-5{D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANIVE DEGISIKLERINE AIT
29.11.2021 ONAYLI PLAN NOTU |LAVESINE ASKI SURESINDE YAPILAN ITIRAZ DEGERLENDIRME w

MNet ¥urumsal Gayrimenkul Degerlems ve Danizmanlik A.5 1 I 144 -



Hfl?
KURLAE,

kapsarminda “Ana istasyon {Gar Alami)®, "Ana Istasyon (Gar Alam)”, “Rayl Toplu Tagima Hath
{Marmaray Hatti)” alaninda kalmaktadir. “Ana istasyon (Gar Alam)" alani Kaks: 0,60 Hmax: 2 Kat
yapilagma kosullarina sahiptir, Parsefin fonksiyon zlaninda kalan net parsel m? si ingaat istikamet rileve
belgesi alindiktan sonra tespit edilebilecefi belirtiimistir.

v Durumlara Dair

Agklamalar
S8z konusu gayrimenkul igin Kadikéy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve jifahi
sorgulamalar neticesinde herhangl alinmis olumsuz bir karar vo. bulunmadi§ gorilmigtiir.

a Hasilat Pa mi Sozlesm i
Konu taginmazlardan 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel T.C. Devlet Demiryellari’'na, 3473 ada 2
parsel Maliye Hazinesi’'ne aittir. 06.09.2022 tarihli Yapim igeren Alanlar icin Kiralama Sézlesmesi
incelenmistir, ligli sGzlesmeye gore parseller Gzerinde yapiimakta olan YHT istasyon ve ticari alanlarin
ingaatimn, T.C.D.0.'nin onayladifl Yap: Ruhsatlanna gire proje dshilinde 16.341 m* kiralanabilir
Alanlar, depo ve teknik hacim ile vaziyet plaminda belirtilen 2.689 m?® Otopark’in 28 sene sireyle
Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A5, tarafindan, anahtar teslimi yapw ve bu sirecte edimlerin
kargilikl olarak yerine getirilmesi ile ilgili Taraflar'in hak ve yikumildliklerinin belirlenmesine iligkindir.

Iigili sézlesme rapor ekinde yer almaktadir.

Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindifi ve yasal gereklilifl olan
belgelerin tam ve dofru olarak meveut oldufu gorilmilstlr. Taginmazlar igin dizenlenen ruhsat
bilgileri agagidaki gibidir.

ADA PARSEL BLOK | TICARI ALAN | ORTAK ALAN | ENSANT ALANE | AT 58151 | BELGE ADI | RUHSAT TARIH | RUMSAT SAYISI
3451 1 AL 1,651,295 4253 109542 ] YENE YAR RUHSAT! | 100022021 21l
453 i AD2 252955 E5 13134 2 YENI VAR RUHSATI |  10.02.2021 32144
3453 1 A1 GOR3T 164,15 L5 i YEMI YAR RUMSATI | 10.02.3021 22145
2453 1 A04 1,744,10 33566 1,579,706 i YER 1AM RUHSATI | 10.02.202) 2021196
3453 1 A5 317,78 243 &7 187165 i YENI YAR RUKSAT) | 10.02.2021 02147
3453 i A6 | 3.500,06 544 33 4,444 79 1 YEMI YAM RUBSAT) | 10.02.2021 202148
3451 i AT 352704 25157 4,478 61 F YEMI YAP RUHSAT) | 10.02,3021 202148
3454 i [ IET AR . 4, 768,52 i YEM] YR RUHSET) = -
347H 1 A 2.528,23 152304 4.051.37 Fl TADILAT RUHSAT) |  74,05.3023 plor TR ]
1478 1 B 1.905.50 125,76 1.081,26 Fl TADILAT RUMSATI | 24.05.2023 182
1478 1 C 1.445,18 T1ET 151805 Fl TAGILAT RUHSATI | 24.05.2023 2133
2478 1 7} 1,226,484 75,4 1.304,84 i TADILAT AUHSAT) |  24.05.2023 1033134
3470 1 E 102356 14,36 1.038,52 I TADHLAT AUHSAT) | 34.05.2023 223135
24TR i F 1,255,596 176,45 143786 1 TADELAT RUHSAT) | 24,05,7033 W31
2470 i aH 350458 | 152B41 5.132,99 3 TADILAT RUHSAT) | 24.05.3023 2033137
2478 1 I #1378 2841 42,20 1 TADILAT RUHEAT] | 24.05, 2003 20337138
2478 1 1 B96,09 44,13 740,22 i TADILAT AUHSATI | 34.05, 2023 2023119
| 3am 1 K 557,49 2662 823,68 i TADILAT RUHEAT] | 74.05, 2033 2023140
247 i L 3,700,598 o 3,700, 58 1 TADILAT RUHSATI | 34.05.2003 20237181
a4 i ] 340,00 o 340,00 1 TADILAT RUHSATY | 34.05.1003 2003,/142
3479 1 [ 1,169,68 0 1. LE8 5 1 TADILAT RUHSATY |  24.05. 2033 103143
1478 1 7] 55197 [ 561,97 1 TADILAT RUHSATI | 4.05,2033 20144
473 1 FHT 1916392 i 291652 L THOILAT BUHSATI 2,05, 10723 I0E1AE
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Ta;mmazlann ruhsat belgelerinin arka swl‘aslnda Iflﬂr alan belirtme gereﬁl, Cumhurbagkanhi
Karamamesinin 97. Maddesi hiklmilerl kapsaminda ve 3194 sayil imar Kanunun 26.maddes] uyaninca
kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevii meslek adamlannca ayn ayn (stlenilecek olup
herhangi bir yapi denetim firma bilgisi bulunmamaktadr.

gr belirdi bir pro

d munda I:ulm::ai: di f; i klama
Rapora konu parseller Gzerinde SofitlGcesme YHT istasyonu projesi bulunmaktadir, Degerleme, bu
tasinmazlar icin hazrlanan ve onaylanan mevout yasal evraklara dair yapilristr. Farkli bir proje

degerlemaesi yapiimamistr.
3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi

Sz konusu gayrimenkullere ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir,

}/
14
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4, GAYRIMENKULUN Fiziki GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundufu ullanilan Veriler

istanbul, Avrupa ile Asya kitalan arasinda képri gérevi gren, bunlann birbirine en cok yaklagtif iki ug
Uzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden
Marmara ve Bursa, gineybatidan Tekirdag ve kuzeybatdan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adim aldig
ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada Gzerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biltiin ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindekd Adalar da lstanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki &rtisd, skdeniz
Iklimi bitkilerinl andinr. Bdlgede en gok gorilen bitki tird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsiming kendini uydurmustur, Fakat iklimin &zellifi delays ile tepeler qiplak degildir. Yer yer
garillen ormanhik alanlarin en Gnemilisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
biyik akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca
Osmanli imparateriufu’'na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan "Istanbul” olarak amilmaya
baslanrmigtir. Bugiin, [stanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen dikenin en biyik sehridir. Bofiaz
pevresindeki konumu, Istanbul'u, Asya ve Avrupa arasinda bir képri yapmaktadir. Bogazigi ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topofrafyasi, sehrin en Gnemli sembollerinden biri olan siluetini
tammilar, Istanbul'un tarihi ve dotayisiyla kiltrd, mimarisinde gdrilebilic. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarmici we Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilan ve aynca Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tarimlayan, Bizans ve Osmanl yapilaridir. Bizans yapilar arasinda en Snde geleni, yaklagik
1500 yil boyunca dinyanin en nemli anth olarak ayakta duran Ayascfya'dir. Glinlmizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete agiktir. Osmanh yapilan arasinda ise aswlar boyunca Osmanh sultanlarimn
meskeni ve yBnetim merkezi olarak kullanilan Topkap Saray, Sultanahmet Camii, Sdleymaniye Camii,
glinimize de ulasrms ticaret gelenefinin yasatldify Kapaligarss ve Misir Cargis; kentin kltdriind ve
kimligini taremlayan anitlardir, istanbul’'un kiiltdrel miras alanlannin uluslararas &nemi, UNMESCO
Dinya Miras Listesi'nde “lstanbul’'un Tarihl Alanlar® bash@ igerisinde kendilerine yer werilerek
tarunmistir. [stanbul aym zamanda modern bir gehirdir. Tiirkiye'nin kirsal bblgelerinden istanbul’a
ybnelen ic gog ile sehrin nifusu son yillarda ciddi sekilde artmistie. Bugdn Istanbul, Tdrkive’nin toplam
nifusunun ylzde 20'sine ev sahipligl yapmakta, GSYH'nin yiizde 22'sini ve vergl gelirterinin yizde 40"ni
Uretmektedir. Tlrkiye'nin yaraticr ve kiltirel endistrilerinin merkezlerinin  neredeyse tamami,
istanbul'da bulunmaktadir.

Kadiksy lices! hakkinda: Kadikdy, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ligelerinden birisidir. Kocaeli
Yarimadas'nin glineybati kesiminde bulunan Kadikéy, bat ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida
Uskiidar, kuzeydofuda Atasehir ve dofuda Maltepe ilcelerivle cevrilidir. Marmara sahilleri boyunca
Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-gineydogu dogrultusunda oldukea uzun bir sahil seridine
(vaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de ki seridi ve buna paralel uzanan ana ulagim gizergahlan
yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan 0-100 Karayelu ifgenin kuzey siminm olugturur.

ISTANBUL ; KADIKOY
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4.2 Meveut Ekonomik

lie Bunlann G
kle
A Mifus;
i
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Turkiye'de lkamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihl itibarryla bir Gnceki yila gore 599 bin 280 kigi artarak
85 mityon 279 bin 553 kisive ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kigl olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1%n0i erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olugturdu.

i} n End i
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 wili Haziran ayinda bir Snceki aya gire %3,92, bir onceki yilin Aralik
ayina gire %19,77, bir Snceki yilin aymi ayina gore %38,21 ve on iki ayhk ortalamalara gére %5995
olarak gerceklesti. Bir dncekl yilin aymi ayina gére en az artiy ghsteren ana grup %14,76 ile konut oldu,
Buna kargilik, bir dncekl yilin aym ayina gore artuisin en yilksek oldugu anz grup ise %67,22 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibaryla 2023 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gdre en az artig
gosteren ana grup %1,21 lle saglik oldu. Buna kargiik, 2023 yil Haziran ayinda bir énceki aya gare
artisin en yiksek oldufu ana grup ise %11,13 ile alkolld icecekler ve tiitln oldu. islenmemis gida
drinieri, enerji, alkollil ickiler ve titin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2023 yili Haziran ayinda bir
Bneeki aya ghire %3,45, bir dnceki yilin Arahk ayina gére %23,64, bir onceki yilin ayni ayma gore %46,63
ve on Iki aylik ortalamalara gire %59,18 olarak gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son 5wilhk tiketici fivat endeksi gratigi ve oranlan yukandaki gibidir, 2020 wil itibariyle enflasyon
arani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birfikte ciddi disiy
gtistermis olup, bu oram %0,5 altina kadar inmistir, 2021 Ccak ayinda %17 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli artig ghstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmigtir, 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diisiis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Biylme Endeksleri;

GEYH buytime hulan, 1. Joyrak: Elim Aralib, 2023

L

[ L TR ] i pfE g '.’-’h}.irl‘. frf B i | B e e
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GEYH'YI olusturan faalivetier incelendiginde; 2022 wilinda bir énceki yvila gre zincirlenmis hacim
endeksi clarak; finans ve sigorta faaliyetieri toplam katma deferi %218, hizmet faaliyetleri %117,

meslekl, idari ve destek hizmet faalivetleri %39, bilgi

ve iletisim faaliyetleri %8,7, difer hizmet

faaliyetieri %5,8, kamu yanetimi, efitim, insan saflif ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faalivetierl %4,3, sanayi %3,3 ve tanm sektdrd %0,6 artt. ingaat sektord ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindiniimig GSYH zincirlenmis haclm endeksi, bir Gnceki ceyrege gbre %0,9 arthy
Takvim etkisinden anndinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yil dirdiinci ceyreginde bir
éinceki yihn ayni geyredine gire %35 artty. Uretim yéintemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
yilmun dérdiincl ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin aymi ¢eyredine gore %106,2 artarak 4 trilyon
B0 milyar 717 milyon TL oldu. G5YH'nin dérdlnci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 262

milyar 663 milyon olarak gercekiesti, {TUIK}
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 wihk DIBS olan tahwil aranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.ceyrefivle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyrefi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmistir. Daha sonra disds egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
{Grafik: Bloomberght.com)

Ay lay Bay Vibag IV Tum

vakiasik son 10 yillk dénemde USD 10 willik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi diiglse pegerek 1,5% ve alti sevivelere inmiz Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistic. Bu sOregten sonra artiy géstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

i
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2019 yili Mayis ayi ite birlikte Eura 10 willik Alman Tahvili ise 0in altina inmig olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yinde devam etmistir. Artis son dBnemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.corm)
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Borsa Istanbul tarafindan yavirmlanan Tirk Lirass Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hanrianmig
yukaridaki grafik yillara gére TR referans falz oranlarini géstermektedir. 2023 yhnda gérildigo Gzere
TH yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir,

ICE tarafindan yayimtanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazidlanmis yukarndaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlanni gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gérildGgl Gzere USD referans faiz orami Nisan ayindan

itibaren artisa gegmis ve rapar tarihi itibari ile 5,05 seviyesine ylikselmistir. %
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oram 8,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araifinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi Gzerlerine kadar gikrig, 2020 itibariyle 10,00% aluna dismistir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak beliflenmis ve uzun sire bu seyirde devam etmigtir, 2021 Agustos ayi itibari ile dislse gecmig
olup rapor taribi itibariyle %15,00 seviyesindedir.

(1] W 7Y Y e

G 8" TR 1 Wt "4 Uar 21

4.B.0 Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere g8re falz oram 5,00% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikrisken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50% aluna
gelmigtir. Misan ay itibarivle tekrar artiga gegmis olup gliniimiz itibari ile 5,25% seviyesindedir.
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Tiirkiye genelinde konut satislar Nisan ayinda bir dnceki yihin aym ayina gbre %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislannda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilanna gtire |stanbul'u 10 bin konut satis ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
15,8 pay ile lzmir izledi. Konut satig sayismin en az oldugu iller sirasiyla 22 kenut ile Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu, (TUIK)
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satslan Misan ayinda bir Bnceki yin ayni ayina gore %32,0 azalis
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satglann payi %254 olarak
gercekiesti. Ocak-Misan dtneminde gergeklesen Ipotekll konut satislan ise bir &nceki yihin aym
dénemine gire %19,7 azalisla B0 bin 591 oldu. Misan ayindaki ipotekli satislanin 7 bin 388"; Dcak-Misan
danemindekt ipotekli satislarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gerceklesti. (TUIK)
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Tiirkive genelinde ilk el kenut satig sayisi, Misan ayinda bir Gnceki whin aym ayina gore %26,0 azzlarak
26 bin 952 aldu. Toplam konut satislan iginde ilk el kenut satizimin pay %31,5 oldu. ilk el konut satislan
Ocak-Nisan d&neminde ise bir &nceki yilin ayni dénemine gére %15,3 azahsla 110 bin 859 olarak

gerceklesti. [TUIK)
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Yabanaolara yapilan konut satiglar Nisan ayinda bir Snceki yilin aymi ayina gore %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda teplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan konut satisimin pay) %3,0 oldu.
Yabanailara yapilan konut satislannda ilk sirayi bin 24 konut satisi e Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla

792 konut satisi ile istanbul ve 186 konut satisi ife Mersin izledi. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 wil IV, geyreginde yaps ruhsati verilen yapilarin toplam yizdlgima 48,0
milyen m? iken; bunun 26,4 milyon m¥'si konut, 11,6 milyon m¥si konut digi ve 10,0 milyon m*'si ise

ortak kullarum alani olarak gerceklesti. (TUIK)
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Bir &dncekl yilin aym geyrefine ghre, 2023 wili |. ceyreginde belediyeler tarafindan yag ruhsati verilen
yapilanin dalre sayis: %0,7 artarken, bina sayis %9,2 ve ylzéledmo %2,1 szaldi. [TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 yih |, geyreginde yapi ruhsat verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yiiksek ylizélclm payina 16,9 milyon m? lle iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUiK)

| Yapi ralvsen yarfen yapdans Kylanma senacianma goos yurcleim paylan, L Qeyrek 2033
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insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir Bnceki aya gére %2,16, bir Bnceki yilin ayni ayina gire
"$E0,70 arthi. Bir Gncekl aya gire malzeme endeksi 42,31, iscilik endeksi %1,76 arth. Ayrica bir Gneekd
yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artt.. (TUiK)

Ingas molyet endeksi yilbik dedigim oram (%), Mar 2025
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Bina ingaatt maliyet endeksi, bir Snceki aya gore %2,04, bir dnceki yilin ayru ayina gire %6254 artts,
Bir Gnecekt aya gére malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artti. Aynica bir Gnceki yilin aym ayina
gire malzemea endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artt. [risix}
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4.3 el int Olumsuz & Etkil 5 nFa
Degerieme tarihi itibariyle sireg tamamianana kadar gecen surede, degerleme iglemini alumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor almamistir,

4.4 kuliin Fiziki, Ya nik ve In Ik
a Gayri kul / Gayrimenkul Hze i 1y

Rapora konu taginmazlardan 23.448,54 m? ylzdigiimiine sahip 3478 ada 1 parsel, geometrik alarak
yamuk formunda, topografik olarak az efimli arazi yapisina sahiptir, Parsel kuzeydogu yonden
Fahrettin Kerim Gokay Caddesi'ne, kuzeybati ydnden Kurbaghidere Caddesi'ne ve guneybati yinden
Tasképri Caddesi Kavsagi'na cephelidir.

Rapora konu taginmazlardan 12.610,83 m? ylzélclimine sahip 3479 ada 1 parsel ve 4.628,84 m?
yizélgimine sahip 3479 ada 2 parsel, komsu parsel olup, geometrik olarak yamuk formunda,
topografik olarak az egimli arazi yapisina sahiptirier. Parsefler gineydogu yBnden 1. Cevreyolu'na
cephefidirler.

Konu tasinmazlar Gzerinde devam etmekte olan proje; mevcut tadilat ruhsat ve ekinde 15 adet blok,
15 blokta taplam 149 adet is yeri ve 1 gar igin hazrlanmigtir.

Tarafimiza iletilen projesi restoran, perakende magazalar ve fuaye bélimlerinden olugmaktadir. Ayrica
projesinde vaziyet planinda belirtilen 2,683 m? alanh otopark bulunmaktadir. Proje igerisinde yer alan
isyerleri, Metrabils Yolu Sokak (parselin kuzeydogu yini) harig diger caddeye bakan dig cephe balimi
restoran, Metrobiis Yolu Sokak (parselin kuzeydogu yéni) ve restoran arkas: bélimierinde perakende
magazalar, kbpriiniin altina gelen kisimda bife tarns yivecek alanlari, dogal yiyecek alanlar {stand tarzi
kurulumlar] ve perakende magazalan olarak tasarlanmigtir. 15 adet tadilat rubsat incelendifinde igyeri
toplam alami 20.731,47 m*, Gar alan 2.916,92 m?, ortak alanlar 3,954, 76m?, toplam ingaat alan
27.603,06 m? olmaktadr,

i ilgller

akbon 1
552 konusu tasinmazlar zerinde Ségtlicesme YHT Durag) bulunmakta olup faal durumdadir.
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5. KULLANILAN DEGE
UDS Tanimi Deder Esasi ~ Pazar Deder:

APazar deferl, bir varlik veya ylkimidlagin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekli bir satici
ve istekl bir alicr arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el defistirmesinde kullanimasi gerekli
girillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanir agagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik Igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar deferi, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
clarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
tizellikle de satigla iliskili herhangl bir tarafga saglanmis Gzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmig veya
azaktiimig bir tahmini foyati veya sadece belirll bir malike veya alicya ynelik herhangi bir defer
unsuruny kapsamaz.

{6} "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhin veyas yikimidliftn deferinin, dnceden
belilenmis bir tutar veya gercek satiy fivatindan ziyade tahmini bir defier oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fivat deferleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tdm unsurlar kargilayan bir
islerndeki fiyattir;

{c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibanyla belirflenmesini ve o zamana
t2gl olmasire gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defiisebileceginden, tahmini deger bagka bir
ramanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullar baska bir tarlhte degil sadece deferleme tarihi itibariyla yansitir;

(d] “lstekli bir alio arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu aha her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu abic,
var oldugunun kamtlanmas veya tahmin edilmesi mimkin clmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mewvcut pazar gergekierine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiinden daha yiksek bir fiyat Gdemeyecektir. Variigin
rreveut sahibi lse pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} “istekdi bir satics” ifadesi ise befirli fivattan satmaya hevesl veya mecbur clmayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satier anlamma gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi@ uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varlifin asil sahibinin gergekte iginde
bulundufiu kesullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, clnki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabilecek, Brnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibl taraflar degil, aralarinda
belirli ve tzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda™ ifadesi, varlifin pazara pkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi hallnde pazar deferl tanimina uygun olarak elde edilebilecek en Iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ynteminin, saticnin erigime sahlp oldufu pazarda en iyl fiyat elde
edecedi en uygun yantem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siresi sabit bir sire olmaywp,
varhi@in tirliine ve pazar kogullanina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmoisimin dikkatini cekmesi igin yeterli sire taminmasi gerekliligidir, Pazara gikartilma zamam

degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,
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{h} “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibaryla pazann durumu, varbgn yams, Szellikler, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis ofduklanm varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
istemnde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyatl elde etmek amacwyla basiretli bir gekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibarwyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Omegin fiyatlann distugd bir ortamda
Bncekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhiklarini satan bir sabic basiretsiz olarak kabul edilmez,
Bux gibi durumiarda, pazarlarda defisen fiyat kosullar altinda varliklann el degistinldigi diger islemler
icin gecerli aldufu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveout en iyi pazar bilgileri defrultusunda
hareket edeceklerdir,

) “Zorlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise tarafiardan her birinin zoranmg olmaksioin veya bask
alunda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasudir,

A Pazar degeri kavrami, kotiimeilarin Sz2giir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida aha ve saticidan veya karakteristik olarak simrh sayvida pozor katilimasinden olusabilic. Varligin
satisa sunuldufunun varsayild@ pazar, teorik olarak el degistiren varlfin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varlkiGin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimin yansitic. En verimili ve en iyl kullamm,
bir varhfin potansiyvelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimudir, En verimbl ve eniyvi kullanim, bir verdin mevout kullammmmn devami ya da alternatif bagka
bir kullarm olebilic. Bu, bir pazar katiimesimn varbk icin teklif edecedi fivati hesaplarken varlk igin
planladi@ kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinim ve kaynaginin, sonugta deferleme amocr ile ilgili olmas gereken
degier esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerinl belldlemek amacyla, pazardan tliretiimis
veriler kullamimak sartryla, farkh yaklasimlar ve yintemler kullanilabilir, Pazar yaklagimi tarim olarak
pazardan tiretiimis girdilerl kullamir. Gelir yaklagmini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanimas: gerekli géridimektedir,
Malivet yaklasimini kullanarak pazar degerini beliflemek igin, egdeger kullamma sahip bir varhfin
maliyetinin ve uygun aginma oraminin, pazar esash malivet ve aginma analizlertyle belirlenmesi gerekli
goriimektedir,

A Degerlemesi yapilan varik icin meveut verilere ve pazarla ilizkili kogullara gore an gegerli ve en uygun
degerleme ynteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanitan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ligii bir ghsterge saglamasi gerekli gdrilmektedir.

A Pazar degeri bir vorligin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigl, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajiar, bir variigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekil alicimn degil, herhangi
bir istekli bir ahcimn aldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlanmin gz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

i
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Deferleme Yontemleri

Degerleme yaklasmiarmin uygun ve degerlenen varliklannm igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Asafida tammlanan ve agiklanan dg yaklasm degerlemede kullanidan temel vaklagimiardir.
Bunlarin tiimil, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya lkame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlanna asafida yer verilmektedir;

{A) Pazar Yaklasirm  (B] Gelir Yaklagimn  {C) Malivet Yaklagim

Bu temel degerleme yaklasimlarimin her birl farkl, aynintih uygulama ydntemlerini igerir.

Bir variifa iliskin deferlernie yaklasimlarinin ve yBnternlerinin seciminde amag belirli durumlara en

uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmas sdz konusu degildir, Se¢im
surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile beliflenen wygun defer esas{larh ve varsayilan
kullamm{lar)s, (b) clasi degerleme yaklagimlanmin ve yontemlerinin gigll ve zayf yGnleri, {c) her bir
yantemnin varligin niteligi ve ilgili pazardaki kathmolar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uyguniugu, (d) yontemi{ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiveti.

5.1 PazarYa 1
i A Bil nu Gayrim liin D eme lein Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklazimi varfidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilic (benzer) variikioria
karsilastinimas: suretiyle gosterge nitelifindeki deferin belidendifi yvaklasim fade eder, Asagida yer
veriten durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik
verlimesi gerekli gbriiimektedir: {a) degerleme konusu varifin defer esasina uygun bir bedelle son
d@nemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varlifin veya buna dnemli dlglde benzerlik tagiyan
varlikiarin aktif olarak islem gérmesi vefveya (c) Gnemli blgide benzer varliklar ile ilgili sik yamlan
ve/veya guncel gizlemlenebilir islemlerin stz konusu olmass.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya onemli diglide benzeriyle iliskili olmamas: halinde,
defderlemeyi gergeklestirenin karsiastirdabilic varkikiar ile deerieme konusu varfik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklann kargilastirmali bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakur. Bu diizeltmelerin makul olmas ve
dederlemeyi gerpekiestirenlerin dizeltmelerin gerekgelen ile nasil saysallagtinildiklarina raporlarinda
yer vermeler] gerekir.

Pazar yaklasiminda geneliikle her biri farkh ¢arpanlara sahip karsilagtinlabilir varhiklardan elde edilen
pazar carpaniar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun arpanin segimi niteliksel ve nicelikse| faktérierin
dikkate alindifn bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir.
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[E:1 Kiralk isyer] Degerleme konusu tasmmazlar ile ayni bolgede kanumlu, 140 m2 zemin kat alanb
dikkdn pazarhkh ofarak 105.000-TL bedelle kiraliktir. Emsal, ticari potansiyel agisindan dezavantajidir,

ligilisi: 507 260 50 34

[E:Z Kiralik igyeri] Degerleme konusu tasinmazlar ile yalan, ticari hareketlifigin disiik oldugu bélgede
konumlu 55 m2 zemin kat alanl diikkan pazariikh olarak 35.000-TL bedelle kirabktir. Emsal konum
agisindan deravantajhdir.

ilgilisi: 535 466 39 18

[E:3 Kiralik isyeri] Deferleme konusu taginmazlara yakin blgede konumiu, 150 m2 zemin kat, 100 m2
asma kat alanl dilkkan pazarlikl clarak 150.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsalin asma kat ¥ oraninda
zemin kata indirgenmistir (indirgenmis alan: 200 m2). Emsal, ticari potansivel agisindan dezavantajhidir.

ligilisi: 532 224 27 15

[E:4 Kiralik lsyeri] Degerleme konusu tasinmazlara yakin, ticarl hareketillifin daha dislk oldugu
bilgede eski binada konumlu B5 m2 zemin kat alanl dikkan pazarlikh olarak 40.000,00-TL bedelle
kiralktir. Emsal, yapi kalitesi, konum ve ticari potansivel apsindan dezavantajlidir,

ligilisi: 505 231 1107

[E:5 Kiralik isyeri] Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede konumily, 75 m2 zemin kat alank
diikkan pazarlikh olarak 56.000-TL bedelle kiraliktir. Emsal, ticari potansiyel apsindan dezavantajhdir.

ilgilisi: 533 317 02 66

[E:6 Kirahk isyeri] Degerlerne konusu taginmazlara yakin bilgede konumlu 110 m2 zemin kat alanh
dilkkan pazarhkh olarak 82.000-TL bedelle kiraliktir. Emsal, ticar| potansivel agisindan dezavantajhdir,

ligilisi: 535 772 83 34

[E:7 Kiralk igyeri] Deferlerne konusu tasinmazlara yakin bSlgede, ticari hareketliligin disik oldufu
cadde dzerinde konumiu, B0 m2 zemin kat alanh dikkan pazarlikli olarak 40.000.00-TL bedelle
kirahiktir. Emsal, konum dezavantajlidic. Emsal, ticari potansivel, konum ve yap kalitesi agisindan
dezavantajhdir.

lgilisi; 533 036 69 68

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KirRALIK ISYERT)
Teerk Emgali1 | Emesl2 | Emasi3 | Emsaid | Emsal5 | Emsal6 | Emsal 7
Brilt alam (m?) 140,00m3 | 55,00m* | 200,00m* | 65,00m* | 7500m* | 110,00m* | 60,00m3
Satig fiyats 105.000 TL| 35.000 TL |150.000 TL| 40.000 TL | 56.000 TL | 82.000 TL | 40.000 TL
m* birim fiyati 750 TL B36 TL 7S50 TL 615 TL 747 TL 745 TL 667 TL
Pazariik 3% | - (3| - (3% - |3%| - |3%| - A% | - 3% | -
Konum serefiyes| 0% | + |15% | + | 0% | + |10%| + D% | + | 0% @+ 10% | +
Ticari potansiyel gerefiyesi |35% | + |35% | + |35% + |35%| + [35% | + |35%) | + [35% +
Yapi Kalitesi garafiyesi | 0% | + | 0% | + | 0% | + 10% + | 0% | + |0% | + | 0%  +
indirgenmiy birim fiyat 990 TL 935 TL 990TL | 9357TL 086 TL 984 TL 947 TL
Ortalamas Blidn fvat. S67TL/m*
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Diizeltmeler, Dilzeltmelerin ¥apilma Nedenine liiskin Detayli Agklamalar ve Difer Varsayimlar

Projenin bulundugu bblgede, proje iginde yer alacak dikkanlarla benzer potansiyele sahip cldufu
diisiinlilen, Fenerbahce ve Caddebostan mevkilerinde yapilan aragtirmalarda zemin kat dikkan kira
birim degerleri 700 TL/m?® ile 1.200 TL/m? aralfinda defismektedir. Dikkanlarin kullanim alani,
konumu, 6n kullarim alanlar, rekdam kabiliyeti gibi tim olumlu ve olumsuz dzellikler incelenmistir.

8 Pazar Yaklagimu lle Ulagilan Sonug

Degerleme konusu projenin bulundugu parseller Devlet kurumianna ait olup bu sebeple arsa degeri
tespiti yapilmarmistir. Parseller Ozerinde insa edilen yam Akfen GYD A5, istiraki olan Firatcan Ingaat
Turizm ve Ticaret A.5. tarafindan yapilmakta olup proje icerisindeki ticari alanlann kullarum hakki
ingaatin tarmamilanmasinin ardindan 28 yil sire ile ylkleniciye ait olacaktir.

BHEIFEringE

ettt

Tarafimizea yapilan degerlemede, ilgili s6zlesme ve projelerden tespit edilen 14.55% m® alanh ticar|
alanlann bitmis oldugu kanaatiyle glnlimiiz itibarivle kira bedell yaklasik ~875 TL/m® civarinda
olacaktir.

Projenin tamamlanmis ve %100 doluluk ile kira getirisi bu baglamda;

14.558 m” x 875 TL/m? = ~ 14.155.000 TL/ay kira getirisi olacaktir.
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5.2 Malivet Yaklagim

liyet Yakis

Kullanilma Nedeni

Malivet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran 2aman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikea, belii bir varlk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis alsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacads ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki deferin beliflendi@l yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varliin cari ikame malivetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin digilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima
Brnemli vefveya anlaml afichik verilmesi gerekli giriilmektedir: (a) katthmolann degerlemes konusy
varlikla #nemli Blgide aym faydaya sahip bir warhi yasal ketlamalar olmaksizin yenlden
olugturabilmesi ve varligin, katihmelarin deferleme konusu varh@i bir an evvel kullanabilmeleri igin
dremli bir prim &demeye ran olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede yeniden
alusturulabilmesi,

(b} varligin dogrudan gelir varatmamasi ve varh@in kendine 82g0 niteliginin gelir yaklagimin veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya |c) kullanlan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame malivetine dayvanmasi.

Belli bash i malivet yaklasim yénteml bulunmaktadir: [a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
niteligindekl degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varlfin maliyetinin hesaplanmasiyla
beliflendigi yéntem. (b) veniden Uretim maliveti yontemi: gdsterge nitelifindeki de@erin varlign
ayrisimin Uratilmesi igin gerekll olan mallyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (¢} toplama
yantemil: varhin degerinin bilesenlerinin her birinin deger| toplanarak hesapland i@ yéntemadir.

il PP UL P

Yapilan Dier Varsayimiar ve Wasilan Sonug

S0z konusu parseller devlet kurumlarina ait olup bu sebeple arsa birim deger tespitl yapilmanmistir,

AYap M i I T nde Kullanilan Bllgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Ya
Varsayimiar

Sz konusu parseller Uzerinde 06.09.2022 tarihli sGzlesmeye gire inga edilen proje Akfen GYO AS.
itiraki olan Firatcan Ingaat Turizm ve Ticaret AS. tarafindan yapilmaktadir. Proje tamamlanmasinin
ardindan, projede yer alan ticari Uniteler 28 wil slire ile yoklenici firma kullaniminda olacaktir,

Ruhsat belgelerinde belirtilen bilgilere gore toplam 27.603,15 m ingaat alamnin bitmis durum yap
deger asagidaki gibidir:

Bitrnls Durum Yapi Dederi :27.603,15 m! x 16.950 TL/m? (SDj= 467.873.392 TL

56z konusu yapilanin ruhsat belgelerinde belirtilen yapi sirift 38 olsa da yapilacak projenin konsepti,

projenin yapldig bélgedeki ingaat zorlufiu, bélge ingaat maliyetieri dikkate alinarak yapi sinifi 5D olarak
belidenmistir.

A Maliyet Yak

Proje iceriffinde yer alan parsellerin devlet kurumlarina ait olmasi, yapinin sbzlesme geregi belli bir
miktar ylklenici kullamimunda olacak olmasi, daha sonra yapimin devredilecek olmasi gibi etkenler gz
Briline alinarak malivet yvaklasimi ile deger tespiti yapilmamigtir.
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5.3 Gelir Yaklagim
G Yaklasimini klayici Bilgiler, Konu G menkuliin_ Deferle i Bu Yakla
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagirm, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degera
déndstirilmesi ile belidenmesin| saglar, Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmn veya malivet tasarruflanmin buginki deferine dayanilarak tespit edilir.
Azafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemll vefveya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varlifin gelir yaratma kabitiyetinin katlimcimin géziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmas,
(b} Degerieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
meveut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmass,

2 Indirgenmis Nakit Alislan (INA) Yantemi:

INA yiinteminde, tahmini nakit akistan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islern varfigim buglinkd
degeriyle  sonuglanmaktadir.  Gelirlerin getirisi  kapitalizasyony  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirimektedir. Uzun miri veya sonsuz 8Bmirli varklaria ilgili bazn durumlarda, INA, varlifin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri termnsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumiarda,
varligin degerl kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden defer tek bagina kullamilarak
hesaplanabilir,

Indirgenmis nakit akis analizinin uygulanmasinda giineel bir yaklasim olan artik defer; gayrimenkul
yatinmeist Igin Bngdriilen Isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulin satildiiy varsayimina
dayanarak hesaplanan degierdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIF 1 {international Valuation Standards Councll (IVSC) tarafindan Temmuz 2013'te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Gnerilen, wluslararas alanda yapilan
glincel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullamilmasidir.
Projeksivon perivedunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan yatinmeoimin da gelecek yilin gelirine
ghre, alis fiyatina karar verecegi disinilmektedir, Artik defer hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmas:, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyigle projenin Gn
goriilen modellemne perlyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akiglaninin éngGrilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir,

iNA yinteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

|2} deferleme konusu varifin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akig tiriindn segilmesi
(6rmedin, vergi oncesi veya vergi sonras nakit akiglan, toplam nakit akslan veya tz sermayeye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akiglan vb.),

(b} nakit akistarmun tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,
[} 562 konusu siire igin nakit akig tahminlerinin haarlanmas,

(d) (warsa) kesin tabmin siresinin senundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk igin uygun
olup almadfimn; daha sonra da, varl@in nitelifine uygun devam eden degerin balirlenmesi,

(e} uygun indirgeme oranimin belidenmesi,

{f} indirgeme oramimin varsa devam eden defer de ddhil almak dzere, rahmini nakit akislanna
uygulanmasi seklindedir.
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=3 Dir ital n Yéntemi:

Tiim risk veya penel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin [y} Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul plyasas: kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, taginmaz degeri hesaplamr, Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satiy ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle beliflenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidic. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan bekienen bogluk/kayiplann armdinldigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anindindmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyvel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tUm birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir,

» Toplam wilhk potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = DeBer
A Indi i o iskin Ayrintil Aciklama ve Gere

indirgeme oram belirlenirken UDES kapsaminda toplama ybBrntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinrmistir.

a-Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksivonlaria ilgili riskler,
b.Degerlenen varlig tird,

c.Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

d.Varliin cofrafi konumu vefveya iglem girecegi pazarin konumu,
e Varhigin mrl ve girdilerin tutarihig,

f.Kullamlan nakit akisinen tird,

Indirgeme Orani = Risksiz Getiri Oram™ + Risk Primi**

* Risksiz getiri oram, 10 yillik deviet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak beliclenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getirl oram %19 civanindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Gzerinden yaklagik %3,5-4 civarinda sekudr riski ve 567
civannda (ilke riski dikkate alinarak beliffenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %36 olarak alinmistir.

Degerleme konusu proje ile ilgili Yapim igeren Alanlar Igin Kiralama S8zlesmesi’ne gére proje igerisinde
bulunan ticari alanlar, cok amach salon, depo, teknik hacim we otopark alanlan ingaatin
tamamlanmasinin ardindan 28 yil siire ile Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan Insaat Turizm ve Ticaret
8.5, tarafindan igletilecektir. Her tirld tasarruf flgili firmaya ait clacakbr. Bu dogruttuda siz konusu
alanlar icin toplam kiralanabilir alan Gzerinden bir kira geliri olacag dngérilmistdr.

56z konusu sérlesmeye gire;

#  Kira sdzlesmesi, insaatin bitecedi tarih olan Haziran 2024'ten itibaren 28 yildr,

¥ Firatcan Ingaat Turlzm ve Ticaret A.5.'den alinan bilgilere gore TCDD kira bedeli ingaat siresince
her ay igin 17.052 TL, operasyon sirecinde ise her ay icin 85.291 TL olarak belirenmistir. Bu
bedeller her takvim yih baslangicinda 12 aylik TUFE ortalamass ile artinlacaktr. Bu bedel paranin
zaman dederi de dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir.

¥ Toplam kiralanabilir alan 14553 m? 'dir.

0
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Degerleme konusu proje, 14.559 m? kiralanabilir alana sahiptir.

Hazirar 2024 itibariyle aglmas: planlanan proje i¢in o tarihteki kira birim degferi 975 TL/m? olarak
belilenmistir. Bu bedel 2024 ve 2025 yili igin %25, 2026 yviliigin %622, 2027 yvili igin %620, 2028 yil
igin %18, 2029 il itibariyle ise her yil %15 oraninda arts clacag dngardimdgtar.

[k il ticari Ginite doluluk oram %0, 2024 yili igin %75, 2025 yil icin %92,5, 2026 ywih igin %95 ve
takip eden willarda maksimum doluluk oram clacaf Gngorilen %98 dolulukla projeksivon
tamamianmgtic. Benzer isletmelerde olusan %2 kira bosluk oram dikkate alinmigtir,

Toplam ticari Gnite geliri haricinde reklam, eglence, konser vs. gibl organizasyonlardan 2024 yili
icin %.2,2, 2025 yiliigin 31,599, 2026 yiliign, 1,92, 2027 wli Igin %1,79, 2028 yili igin %1,75, 2029 vili
igin %1,72, 2030 yil igin %1,58, 2031 yili igin %1,65, 2032 yili iin %1,62, 2033 yih igin %1,59, 2034
yili icin 1,56, 2035 wil igin %1,52, 2036 wil igin %1,49, 2037 ywil igin %1,47, 2038 yih igin %1,44,
20329 wih fcin %1,41, 2040 vil icin %61 38, 2041 wili icin 201,35, 2042 wili igin 961,33, 2043 wih icin
91,30, 2044 yilt igin %1,28, 2045 yil icin %1,25, 2046 yili icin %1,23, 2047 yili icin %1,20, 2042 s
igin %1,18, 2049yl icin %61,16, 2050 il igin %1,13, ve san yil olan 2051 yiliigin ise %111 oraninda
diger gelir elde adilecegi varsayilmastir.

Firatcan Ingaat Turizm ve Ticaret A5 den alinan bilgilere ghire TCOD kira bedeli Ingaat sliresince
her ay Igin 17.059 TL, operasyon sirecinde ise her ay icin 85.291 TL olarak belifenmistir. Bu
bedeller her takvim yili baglangicinda 12 aylik TUFE ortalamast ile artirilacaktic, Bu bedel paramn
zaman degerl de dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir. Bu bedel her yl kira birim deferl artiz
oranlannda artiritarak projeksiyon sonuna kadar devam ettirilmistir.

Tasinmazlann gelirlert belirlenirken toplam ticari Unite geliri, difer gelirler, ve loft performans alan
gelirleri toplanmugtir.

ilk willarda projedeki bostuk oram fazla olacag igin 2024 yih igin i5letme gideri toplam gelirin %2370,
2025 ve 2026 vl isletme geliri toplam gelirin %20%5i, 2027 wib igletme gelini toplam gelirin %187,
2028, 2029, 2030, 2031, 2032 yillari icin toplam gelicin %151, 2033, 2034, 2035 willar icin toptam
gelirin %13'0 olarak belirlenmis olup 2036 yilndan itibaren bu oran %11'de sabit birakilmistir,
Toplam gelirin %1'1 oraninda difier gider kalemi eklenmistir. Bu gider kalemi icerisinde
ongérilemeyen giderler mevcuttur,

2023 yili kgln Insaat maliyetine harcanacak olan bedel alinan bilgilere ghre 328.989.816,34 TL, 2024
yili bgin ise 202.370.220,04 TL'dir. Bu bedel itk iki yi giderine eklenmis olup senraki willarda "0" sifir
TL olarak devam ettirilmistir.

2023 ve 2024 wilhinda ingaat gideri de dikkate abndiginda "-* nakit alagi oldugu gorilmdstir,
Projeksivon 2023 wili icin & ay, 2024 ywih ve takip eden 28 wil igin 12'ser ay olmak Gzere toplamda
28.5 wil olarak olugturulmustur,

Elde edilen net nakit akiglan indirgeme oram yardimiyla bugline getirilmistir,

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemigtir.
Met buglnkl deger hesaplannda yil ortas: faktord (0,5) hesaba katilarak daha gergekei bir net
buglinki deger ortaya gikartilmistir.

Tim ddemelerin pesin yapildig varsayidmigtir.
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5.4

Met Ku

v* akfen|GYOD

Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Oram 19,00% 19,00%
Risk Primi £,50% 7,50%
indirgeme oram 25,50% 26,50%
Bugiinkii Deger [ TL) 51.283.511.255,52 $1.147.241.300,94
Yaklagik Bugtinkl Deger [ TL ) #1.283.510.000,00 #1.147.240.000,00
Buglinki Deger | €) 45.588.903,89 € 40.748.738,08 €
Yaklagik Buglinkil Deger (€ | 45.590.000,00 € 40.750.000,00 €
26.06.2023 Diviz Kuru 1 Eurg +28,1540

A Gelir Yaklagimi lle Wasilan Sonug

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda 28 wilhk isletme siresi boyunca elde edilecek gelirlerin net
buglinkli degert 1.213.180.000,00 TL, yaklasik 43.020.000 &vro olarak befirlenmigtir,

&2 konusy ulasilan deger, indirgenen nakit akislanmin buginki deger toplamidir,

** Tabloda kullamlan déviz kuru 26.06.2023 tarih, saat 15:30 itibariyle gecerli olan TCMB verileri
dikkate alinarak belirlenmisgtir.

Difier Tespit ve Analizier

A4 Takdir Edilen Kira Degerleri

Pazar yaklazimi yontemi ile tespit edilen kira birim deferi 975 TU/m* civarindader. Bu bedel paranin
zaman deferl de dikkate alinarak INA projeksivonuna eklenmistir.

A Hasilat Paylasimi Kat hi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Qranlar
Tasinmazlann bulundugu il genelinde ve Siellikle konumlandig bélgede kat karsilig oranlannin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi yonteminde ise gelistiricinin hasilattan aldigi payin %40-
%50 oranlarinda oldufu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alammn biyiklagl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere glire defiiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu parseller Gzerinde devam eden proje, deviet kurumlanna ait araziler Gzerinde yapilmakta
cldugundan arsa deferi tespit edilmemistir. Raporun ilgili maddelerinde proje yap degerleri tespité
gosterilmistir,

A En Verimli ve En Iyl Kullanim Dejieri Analizi
Séz konusu tapnmazlann mevcut durumu dikkate alindi@inda, onayh projeye uygun sekilde
yaplagmasinin en iyi ve venmli kullamim sekli olacagina kanaat getirimigtir.

cerisindekl kiralanabilir alantar deforlemede dikkate alinmustie,

ik

S0z kanusu proje |

r”) -
/'4*,/
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6. ANALIZ SONUCLARININ D Di i

6.1 Farkh e ¥ Analiz Sonuclanmn Bu Ama enen
Metotlanin ve Nedenlerinin Aciklanmas:
Yapim igeren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi'nden kaynaklanan haklanin degerinin tespiti icin gelir
yaklagime kullanilmistir. Arsalar Gzerinde devam eden projede Akfen GYOD A5 istiraki olan Firatcan
ingaat Turizm ve Ticaret AS. geliri belirlenmistir.  Bu gergevede Firatcan Insaat Turizm we Ticaret
A5 'nin elde etmesi muhtemel net nakit akisi hesaplanmig ve bunun buglnki degeri KOV harig yaklagik
1.213.180.000,00 TL olarak belilenmistir.

ri Husus we Bilg

Degerdeme galigmas igin gerekh tiim asgan huws Ve hﬂgder& rapurda yer verhlmlgthr

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

elerin Tam ve Eksiksiz Ol Olup Olma Hakland
ilgili kurumlarda yapilan aragbrma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmas gereken tim
yasal belge wve bilgilerin mevout oldufu, yasal perekliliklerin de yerine getirildigi gSrilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. clumsuzlugunun bulunmadi@ bilgileri
edinilmistir.

6.4 W mmenkul idat ve | kler lle iigili

Konu taginmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 baghg: alunda verilmistir.

lehbil Knnusn.mda llr Smlrl m Cima H:Id:m il
Taginmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigl (zere herhangi bir siurlama veya kisitlama
bulunmamaktadr.

Gel Y Bir '!asarrufta Bul-_m | ab Ir Bilgi
Degerleme konusu taginmaz iist hakki olup, lizerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yanelik galizma bulunmamaktadir,

6.7 eme K ] a Devre Miilk Haklo i Devre Mﬁlk Halkbann
Devredilebilmesine lii - z 52 arile -

DEEEHEME h::nusu dist hakki niup herhangn bir smlrla ma meu::ut daﬁilda'

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik AS. 35 | 144



MNET
KUBUMEAL

6.8 Gayrimenkulin Tapudaki Nitelif 2 e F ]
Birbi u Olup Olmadif Hakkinda Goriis lie Alinmasinda H
0 s Hald Géri
Degerteme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi arsadir. Gayrimenkuller lzerinde YHT istasyonu
ingaat devam etmektedir. 11-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina lhiskin Esaslar Tebligi"nin
7.holim 22.maddesi 1.fikrasimim {g) bendine gdre gayrimenkul wyatinm ortakhiklan "Kend
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hasilat paylagimi veya kat kargilif arsa satise stzlesmeleri
akdettigi baska kigilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul projest gelistirebilirler veya projelere st hakks
tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikimiler| cercevesindea bir veva birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortakhik lehine milkivet edinme amac yok ise
ortakhfin sdzlesmeden dofan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmiz
olmast zorunludur. Sézlesmenin kars: tarafimin Toplu Konut idaresi Baskanhg, [Ner Bankasi AS.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakhklar, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz." Ayni
tebligin 26. maddesine gore: "Ortaklik lehine sérlesmeden dogan alim, 8nalim ve geri alim haklarnnn,
gayrimenkul sabiy vaadi sGriesmeleri ve kat kargilifi ingaat stzlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar
saglayan sézlegmelerin, rehinli alacaklanm serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakh@in kiraci
konumunda oldugu kira stzlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur, S8z konusu yikOmiGHogtn
yerine getirilmesinden artakhk yénetim kurulu veya yinetim kurulunca vetkilendirilmis olmas: halinde
ilgili murahhas dye sorumiudur, Bu maddede saydan stzlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut daresi
Baskanhg, iller Bankas AS., belediyeler ile bunlann bagh ortakhiklan, istirakleri ve/veya yBnetim
kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmas halinde bu sézlesmelerin tapu siciline
serhi zoruniu degildir, akfen GYD A.S., arsa sahibi olan devlet kurumlar ile 06.08.2022 tarihinde noter
onayh "Yapim lgeren Alanlar lgin Kiralama Sézlegmesi” imzalamigtir. Degerleme raporunun konusu
Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan Insaat Turizm ve Tlearet A.5. 'nin amlan sbzlesmeden kaynaklanan
hak ve faydalanimin degerinin tespit edilmesidir. Amilan sdzlesmeden kaynaklanan hak ve faydalarin
gayrimenkul yatirim ortakh@ portfdyine alinabilmesi icin yukarida belictiten teblig hiklimleri uyarinca
stzlesmenin tapu siciline serhi zorunludur. Diger yandan 17.08.2013 tarih 28738 sayih Resmi Gazetede
yayimianan Tapu Sicili TGzUgE nde hasilat paylasim stzlesmelerinin tapu siciline serhine yBnelik bir
dizenleme bulunmamakta olup, Tapu ve Kadastro Genel Mbdirl0gl Tapu Dairesi Bagkanhi@'min
07.08.2012 tarihli yazsinda “arsa satiy karsilif gelir paylasim sbzlesmelerinin tapu siciline serh
edilmesinin zorunlu oldugu yonlinde iigili mevzuatia agik bir dizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu
kitiglne serhinin mimkln olmadi@™ belirtiimistic. Bu nedenle degerleme konusu stzlesmenin serh
edilmemis olmasinin gayrimenkul vatrim ortakhf portfoyine alinmava engel teskil etmedigi
distnilmektedir.

Q/
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7. SONUC

7.1 Sorumiu erleme Urmamnin Sonug Cml
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatmm Ortakh A.5'nin talebi Gzerine istanbul I, Kadikéy ligesi,
Haszanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel, Zihtipaga Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 parselde bulupan

prajenin Yapim Igeren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklan'mn taginmaziann
adil piyasa kira deferinin Tlrk Liras: cinsinden tespiti amacryla hazirlanmister.

Tarafimizea isleme alindify tarihtek! deferleme konusu haklann piyasa degerinin tespiti Pivasa Deger
Tespiti; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurumn ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bSlgenin
gelisme trendi, gayrimenkulidn imar durumu ve yapilagma sartian ile kullamm fonksivonu, arsanin
alani, geometrik sekh, topografya durumu, bulundufu muhitin seref ve ehermmiyet, ulagim ve ¢evre
dzellikleri, mevout ekonomik sartar gibi tim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére aha
bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibl kiymet ylkselticl ve kiymet diglricl milspet
menfi tim faktarler goz oninde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Ni er Takdir

Degerleme ¢alismalannda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen glumlu ve elumsuz tim ethenler
dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulaglan veriler ve kullamilan yontemlerin sonuglan
anlamli sekilde neticelenmistir.

Akfen GYO AS. istiraki olan Firatcan Insaat Turizm ve Ticaret AS. nin 27.06.2023 tarihll noter onayl

Yapim lceren Alanlar lgin Kiralama Sazlesmesi'nden kaynaklanan haklaninin piyasa degeri asagida tablo
olarak belirtilmistir,

DEGER DETAY! T

27.06.2023 tarihli “Yapim Iceren Alanlar Igin Kiralama

stzlesmesi"nden kaynaklanan haklannin piyasa degeri £1.213.180.000,00
[KDV Harig)

27.06.2023 tarihli "Yapim lceren Alanlar lgin Kiralama

Stzlesmesi“nden kaynaklanan haklarnin piyasa degeri £1,431.552.400,00
(KDV Dahif)

Tespit edifen bu dederler tasinmazin pesin satiging yoneliktir:

Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

Is bu rapar, ekleriyle bir bitindiir.

Mihai deger takdiri, reporun igeriginden ayn tutulomaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kury 1 Avro: 28,1540 TL ‘dir,

WA kb

Burak GNOSLU Raci Gokcehan SONER Erdeniz BAUHII;IGGLU
Degerleme Uzmam Kontralér ani
SPK Lisans Mo: 407327 SPK Lisans No; 404622

.

Jr.ﬂ"
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin agafidaki maddelerin dofruluunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur,

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla sinichdr.

= Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

®  Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyvel hicbir menfaatimiz ve lligimiz

bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarla ilgili higbir Gnyargimz
bulunmamaktader.

® Uzman olarak wermis oldugumuz hizmet karsihifs doret, raporun herhangl bir boldmine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna ghre gerceklestiriimistir.

Deferleme Uzmanilarh mesleki efitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmaniflarh, gayrimenkulin yveri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilrstir,

= Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarimin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hanranmasinda mesleki bir yardirmi bulunmamaktadir,

®* Cahyma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir,

< |5 bu rapor, miisteri talebine Gzel olarak hazrlanmigtir. lgilisl ve hazrlanis amaa disinda
3.sahuslar tarafindan kullarilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgesi,

f Tasinmaz Gorselleri
& Proje Evraklari,

A Ruhsat Evraklari,

A Ingaat Stzlegmesl,

& SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecribe Belgeleri

B
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