Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

smartkurumsal

gayrimenkul degerleme danismanlik

Gayrimenkul Degerleme Raporu

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HASANPASA MAHALLESI, KURBAGALIDERE CADDESI,
NO: 2/2, 2/3, 2/4, 2/5, 2/6, 2/7, 2/8, 2/9, 2/10, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14

ZUHTUPASA MAHALLESI, FAHRETTIN KERIM GOKAY CADDESI, NO: 8,
8/3, SOGUTLUGESME YHT YUKSEK HIZLI TREN ISTASYONU

KADIKOY / ISTANBUL

B belge e 03.07.2024 ST —— S——
kimlik numarali kKimlik numarali kimlik numarali
NURULLAH KIBAR SM'24'SPK'023 MERVE GUNES MEHMET OZTURK
NURULLAH tarafindan MERVE tarafindan MEHMET tarafindan
elektronik olarak . elektronik olarak .. .. elektronik olarak
KIBAR imzalanmistir. GUNES imzalanmistir. OZTURK imzalanmistir.
Tarih: 04/07/2024 Tarih: 04/07/2024 Tarih: 04/07/2024

09:28 06:21 14:27



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

Gayrimenkul Degerleme Raporu Hakkinda Bilgiler

Degerlemeyi Yapan Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
3 iafic Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43
;.l:l'l:llm .Unvanl ve lletisim Cankaya / ANKARA
figiteri Tel : (312) 287 44 00 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr
Degerleme Talebinde Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi

Blyikdere Caddesi, No:201, Levent Loft, C Blok, Kat:8, 34390

Bulunan Musteri Unvani Levent / ISTANBUL

ve lletisim Bilgller Tel: (0212) 371 87 00 — E.mail: info@akfengyo.com.tr
Sozlesme Tarihi / Sayisi 22.01.2024

Talep Tarihi / Sayisi 25.04.2024 / 023

Degerleme Tarihi 28.06.2024

Rapor Tarihi 03.07.2024

Rapor Numarasi SM-24-SPK-023

Raporun Tirii Gayrimenkul Degerleme Raporu

Degerlemeye Konu

15 Adet Blokta Yer Alan 149 Adet isyeri ve 1 Adet YHT Gari
Tasinmaz(lar)

Hasanpasa Mahallesi, Kurbagalidere Caddesi, No: 2/2, 2/3, 2/4,
2/5, 216, 2/7, 2/8, 2/9, 2/10, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14, ZlhtUpasa
Mahallesi, Fahrettin Kerim Gokay Caddesi, No: 8, 8/3,
Ségitllicesme YHT Yiiksek Hizli Tren istasyonu

Kadikdy / ISTANBUL

Degerlemeye Konu
Tasinmazin Adresi

Nurullah KiIBAR
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi (Ankara Universitesi)
Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK 924076)

Raporu Hazirlayan
Uzman Yardimcisi

Merve GUNES

Harita Miihendisi (Selguk Universitesi)
Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:409249)

Raporu Hazirlayan
Uzman

Raporu Kontrol Eden Mehmet OZTURK
Denetmen / Sorumlu Sehir Plancisi (Gazi Universitesi)

Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)

Degerleme Uzmani (MRICS No: 6869236)
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-023
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 2

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr
mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

iICINDEKILER
1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI 5
1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI 5
1.2 UYGUNLUK BEYANI 5
1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER 5
2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER 8
2.1 DEGERLEMEYI YAPAN KURUM UNVANI VE ILETISIM BILGILERI
2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETISIM BILGILERI 8
2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR 8
3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BILGILERI 9
3.1 TAPU KAYITLARI 9
3.2 TAKYIDAT BILGILERI 10
3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS ISLEMLERI 11
4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE ILGILI GENEL BILGILER 12
4.1 TASINMAZLARIN TANIMI 12
4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI 12
4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI 21
4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI 22
4.5. SWOT ANALIZzI 24
5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIZI 25
5.1 TASINMAZA AIT GUNCEL IMAR BILGILERI 25
5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA ISLEMLERI 25
5.3 TASINMAZA AIT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI 26
6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIiN ANALIZLER 29
6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALIZI 29
6.2 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER 37
6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER 37

6.4 TASINMAZIN FiziKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER 37

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI 37
6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI 38
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-023
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 3

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

6.7 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALIZI 38

6.8 PIYASA DEGERI ANALIZI 38

6.9 YENIDEN iN$A ETME (iKAME) MALIYETI ANALIZI YONTEMI 41

6.10 NAKIT AKISLARI ANALIZI 41

7. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME 46

8. SONUC 48
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-023
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 4

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebine istinaden,
Hasanpasa Mahallesi’nde 23.448,54 m? yuz &lgumlui, 3478 ada 1 parsel lzerinde yer alan, “Eski Ve Yeni
istasyon Binalari, Gar Lojmanlari, Altinda Bes Dikkanl Kargir is Hani Ve Arsas!” nitelikli, Zihtipaga
Mahallesi’'nde 12.610,83 m? yiz olgiimli, 3479 ada 1 parsel lizerinde yer alan “Kargir Ev Ve Arsasi” nitelikli,
4.628,84 m?, yliiz Olgimll, 3479 ada 2 parsel lizerinde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazlar tizerinde yapimi
devam eden projenin Yapim iceren Alanlar icin Kira Sézlesmesinden Dogan Hakkin pazar degerini iceren
Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme calismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

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

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya onyargisinin olmadigini,

e Degerleme hizmetinin karsihdinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola c¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagh olmadigini,

e Degerleme hizmetinin dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yodnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,
e Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
e Degerleme Uzmaninin mulki kigisel olarak denetledigini,

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3 sayil
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’'ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimli de@er esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degderleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katihmcilarin 6zglr oldugu agik ve
rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar
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katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

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

Bu kapsamda, degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (izerinden
gergeklestiriimektedir.

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

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

UDS 105 tanimh degderleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve acgiklanan i¢ yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklasimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Pazar yaklagimi yontemlerinden, kilavuz islemler ydntemi olarak da bilinen kargilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gdsterge niteligindeki dedere ulasilabilmesi igin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

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

(b) ilgili kargilastirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme o&lgltlerinin
hesaplanmasi,

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

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgltleri (varsa) icin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-023
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 6
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

(e) duizeltilmis degerleme 6lgiitiinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve

(f) cesitli degerleme olcitindn kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastirilmasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

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

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagsimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tim gelir yaklagimi yéntemleri
icin kismen veya tamamen gegerlidir. INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

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

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

(d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik igcin uygun olup
olmadidinin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

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

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen
tum yipranma paylarinin diastlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash Ug¢
maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

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

(b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gdsterge niteligindeki degerin varli§in aynisinin retilmesi icin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandidi yontemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE IiLETIiSiM BILGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE iLETiSiM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biiyiikdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ISTANBUL
Tel: (0212) 37187 00

Web: info@akfengyo.com.tr

Ticaret Sicil No: 372278-0
Sermaye: 3.900.000.000.-TL

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazin dederleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti

- Pazar kira degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BIiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZLAR

ii ISTANBUL
ilgesi KADIKOY
Mahallesi HASANPASA ZUHTUPASA ZUHTUPASA
Koyu -
MevKkii -
Pafta No. G22A01B1C2-B2D1 | G22A01B1C2-B2D1 G22A01B1C2-B2D1
Ada No. 3478 3479 3479
Parsel No. 1 1 2
Yiiz 6lgiimii (m?) 23.448,54 12.610,83 4.628,84
ESKI VE YENI
ISTASYON
BINALARI, GAR

Ana Taginmazin Niteligi ;E%M’%’XLBA% @i‘ﬂg@f ARSA

DUKKANLI

KARGIR IS HANI

VE ARSASI
Blok No. -
Kat No. -
Bagimsiz Boliim No. -
Bagimsiz Boluiimiin Niteligi -
Arsa Pay -
Cilt No. 26 60 60
Sayfa No. 2513 5802 5803
Tarih / Yevmiye No. 16.03.2020 / 12982
Sahibi DEI\%%\%&EATM DEI\%{\%&EATM MALiY'E(1'7f;ZiNESi
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Sistemi Gzerinden 06.11.2023 tarihinde, saat 16.45-16:46’da alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kaydina gore tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidat
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- ISTIMLAK SERHI:26/02/1974 YEV:1538 (26.02.1974 - 1538) ( 3479 ada 2 parsel nolu tagsinmaz tizerinde)

- IS BU GAYRIMENKUL BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI DEMIRYOLLARI LIMANLAR VE HAVA
MEYDANLARI INSAAT GENEL MUDULUGUNE TAHSIS EDILMISTIR YEV:4612 24/09/1985 (24.09.1985-
4612 ) ( 3479 ada 2 parsel nolu taginmaz Uzerinde)

- IST.2.NO KUL.VE TAB.VAR.KOR.KUR.17/08/2005 TARIH VE 446 SAYILI KAR.VAR.16/09/2005 GELEN
NO:2355 ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu tasinmazlar tizerinde)

- iST.2.NOLU KUL VE TAB.KOR.KUR.20/07/2005 TARIH VE 438 SAY KARARI VARDIR 17/01/2006 GELEN
NO:87 ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu tasinmazlar tzerinde)

- Il decede korunmasi gerekli tasinmaz kultir varligidir. (07.12.2010 - 23051 yevmiye) ( 3478 ada 1 parsel ve
3479 ada1 parsel nolu tagsinmazlar tizerinde)

- Korunmasi gerekli kiltir varhgidir. (20.10.2009 - 20793) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu
tasinmazlar tizerinde)

- KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 DEGISIKLIK FOLYESINDE (A) HARFI ILE BELIRTILEN 0491,51
M2 Si ARSA OLARAK (SAGLIK OCAGI OLARAK MALIYE HAZINESI ADINA DEVIR) 2.BOLGE TSM
ERENKOY MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA 1 PARSEL OLARAK TESCIL EDILMEK UZERE DEVIR
EDILMISTIR. (10.04.2009 — 7805) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar (izerinde)

- KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 SAYILI DEGISIKLIK FOLYESINDE (B) HARFI iLE BELIRTILEN
318,29 M2 YOL OLARAK SICILDEN TERKIN EDILDI. (10.04.2009 - 7757) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada
1 parsel nolu taginmazlar Gizerinde)

- IFRAZEN CILT 17 SAHIFE 1815 VE 1816 SAHIFEYE TESCIL EDILDI. (HUKMEN IFRAZ EDILMEK
SURETIYLE DEGSIKLIK FOLYESINDE A)HARFi ILE BELIRTILEN 1592M2 SABIT PAZAR OLARAK
KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU TUGLACIBASI MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK CILT 81
SAHIFE 8006 YA TESCIL EDILDI. (C)HARFI ILE BELIRTILEN 25825 M2 ESKi GAR BINASI OLARAK
KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU ZUHTUPASA MAHALLESI 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CILT 52
SAHIFE 5006 SAHIFEYE TESCIL EDILDI. (12.03.2009 - 5742) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu
tasinmazlar Gzerinde)

- 1 NUM.KUL.VE TAB.KOR.KURULUNUN 13/07/2005 TARIH VE 430 SAYILI KARARI VARDIR.03/08/2005
YEV:9664 (03.08.2005 - 9664) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar tizerinde)

- 1l NUMARALI KUL.VAR.KORUMA KURULUNUN 31/03/2004 TARIH VE 6910 SAYILI KORUNMASI
GEREKLI KUL.VAR.OLARAK TESCILINE DAIR KARAR VARDIR 11/05/2004 YEV:4716 (11.05.2004 - 4716)
(3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taginmazlar Gzerinde)

- 2863 SAYILI KANUNUN 6.MD.GEREGINCE 1.GRUP KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGI
SERHI:01/09/1997 YEV:4994 (01.09.1997 - 4994) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taginmazlar
Uzerinde)
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- 2 ADET OTOPARK SERHI:13/10/1988 YEV:4177 (13.10.1988 - 4177) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1
parsel nolu taginmazlar Gizerinde)

- 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581 (28.06.1988 - 2581) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1
parsel nolu taginmazlar Gzerinde)

- ESKi ESER:25/03/1988 YEV:1222 (25.03.1988 - 1222) ( 3478 ada 1 parsel 3479 ada 1 parsel nolu
tasinmazlar tzerinde)

- BIR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGINA DAIRE SERH:29/02/1988
YEV:833 (29.02.1988 - 833) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar tGzerinde)

- IKi ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGCLA KULLANILAMAYACAGI SERHI:28/01/1985 YEV:337
(28.01.1985 - 337) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- 1 ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGI SERHI:11/01/1985 YEV:117
(11.01.1985 -117) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tagsinmazlar izerinde)

- MUVAKKAT INSAAT SERHI:12/06/1981 YEV:2269 (12.06.1981 - 2269) ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada 1
parsel nolu tasinmazlar tGzerinde)

- AMIRLIGIN VE TANZIM EDILMIS BULUNAN 04/04/1962 TARIH 961/171 SAYILI YASAYA GORE BU
GAYRIMENKULUN ERENKOY TREN iSTASYONU KARSISINA ISABET 8677 M2 KISMI IFRAZ VE
ERENKOY MAHALLESININ 375 ADASINDA 82PARSEL NUMARASI VERILMEK VE CINSIDE ARSA
OLARAK TASHIH SURETILE ERENKOY TAPU KUTUGUNUN 27/2573 SAHIFESINE TESCIL EDILDI.
08/02/1963 T 1416 Y SOGUTLUCESME TREN ISTASYONU 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 Y (01.09.1967 - 4487) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada
1 parsel nolu taginmazlar izerinde)

- 2942 SAYILI YASANIN 7/B MADDE SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B INS.INSAAT EMLAK VE
ENFRAKTRUKTUR BOLGE BASKAN.04/05/2004 GUN 6112-1475 SAY.YAZ. (04.05.2004 - 4566) ( 3478 ada
1 parsel, 3479 ada 1 parsel nolu tagsinmazlar izerinde)

Serhler Hanesinde:

- ZEMINI SULTAN SELIMi KADIM VAKFI ( 3479 ada 2 parsel nolu taginmaz (izerinde)

- ISTIMLAK SERHI:26/02/1974 YEV:1538 (26.02.1974 —1538) ( 3479 ada 2 parsel nolu taginmaz (izerinde)

- HACiZ:02/04/1978 YEV:2412 574.96 TL. (02.04.1978 -1538) (3479 ada 2 parsel nolu
tasinmaz uizerinde)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- A M.KROKIDE BOZULDUGU SEKILDE 25 M2 LIK KISIM UZERINDE BU PARSEL ALEYHINE TEK GENEL
MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK HAKKI (19.10.1983 -5652) ( 3479 ada 2 parsel nolu taginmaz (izerinde)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginden 06.11.2023 tarihinde alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kayit belgesine gdére son U¢ yil igerisinde satis islemi
bulunmamaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlarin milkiyeti “T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI” ve “MALIYE
HAZINESI” olmasi sebebiyle TKGM Sisteminden tapu kayit belgelerine ulasilamamis, tapu mudiirliiklerinde
tapu kutiiglu incelemesine izin verilmemistir. Bu sebeple tarafimiza iletilen belge baz alinmistir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi GENEL BiLGILER

4.1 TASINMAZLARIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina gére istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa Mahallesi'nde,
23.448,54 m? ylz 6lgimli, 3478 ada 1 parsel Uzerinde yer alan “Eski Ve Yeni istasyon Binalari, Gar
Lojmanlari, Altinda Bes Diikkanli Kargir is Hani Ve Arsasi” nitelikli, Ziihtiipasa Mahallesi’nde, 12.610,83 m?
ylz olcimll, 3479 ada 1 parsel izerinde yer alan “Kargir Ev Ve Arsasi” nitelikli, 4.628,84 m? yiz 6lgimli,
3479 ada 2 parsel lizerinde yer alan “Arsa” nitelikli, tasinmazlardir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 istanbul il

Konum:

istanbul’'un yiiz dlcimii 5.313 km? olup 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusmaktadir. Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 16 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin
da sayili metropollerinden biri haline gelmistir.

istanbul tarihi abideleri ve sahane tabii manzaralari ile tinlii, 5nemli bir megapoldiir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gegcidi "Bogazici" ile ayrildidi yerde, iki kita izerinde kurulu tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe
sahip olan istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi bu stratejik bélgede kurulusunu takiben énemili bir ticaret
merkezi olmustur.

Tarihi Istanbul sehri {i¢ tarafini Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardigi bir yarimada Uizerinde yer alir.
Burasi 3 dinya imparatorluguna, Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine bagkent olmus,1600 yili agan bir sure
boyunca 120’den fazla imparator ve sultan burada hikidm strmuistir. Dinyada bu 6zelli§e sahip tek sehirdir.

Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarimada, ideal iklim, zengin
ve cOmert tabiat, stratejik Bodazigi'nin kontroll gibi 6zellikler ve cografi konumunun dinyanin merkezinde
bulunmasi, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve okyanuslara agilan bir kapi olmasi, tarihi
ipekyolu'nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca gok énemli bir stratejik 6neme
sahip olmustur.
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Sehir, iktisadi buyUklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da, Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelir.

idari Sinirlar:

istanbul’'un yiiz élgtimii 5.313 km2olup 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir ve batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu,
glneybatida Tekirdad'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Gelisme ve bliyiime sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilcesi blyiksehir belediyesi ile birlikte ise toplam 40 belediye ve 152 kdy bulunmaktadir.

Kocaeli

Ulasim:

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve
uluslararasi tagimaciligin yapildigi bluyik merkezlere sahiptir.

Karayolu: Karayoluyla ulagim, istanbul'da dzellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir. Tiirkiye'nin
her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere istanbul'dan dogrudan seferler
vardir.

Avrupa’y1 Anadolu ve Ortadogu’ya baglayan milletlerarasi E-5 karayolu Bogazigi ve Fatih Képristinden geger.

istanbul ili, Karayollari 1. Bélge Miidiirliigi sorumluluk alanina girmekte olup 1.195 km devlet yolu, 1.194 km'si
il yolu ve 526 km’si otoyol olmak tzere toplam sebeke uzunlugu 3.782 km. dir
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1.Bolge ISTANBUL

E

Demiryolu: istanbul, demiryolu aginin mihim bir kavsak noktasidir. Anadolu yakasinda Haydarpasa ve
Trakya yakasinda Sirkeci istasyon ve garlari bulunmaktadir. Haydarpasa’dan Anadolu’ya Sirkeci’den
Trakya'ya her gln tarifeli seferler yapilmaktadir. Ayrica Viyana, Minih, Budapeste, Selanik, Halep, Tahran,
Moskova, Bukres gibi yurt disindaki cesitli sehirlere tren seferleri muhtelif ginlerde Sirkeci garindan
yapilmaktadir. 577 km uzunlugundaki Haydarpasa-Ankara hatti Tirkiye’nin en yogun demiryolu hattidir.

Ayrica, Elektrikli banliyd trenleri, sehir i¢i ulasiminda ¢ok énemli bir yer isgal etmekte ve Anadolu yakasinda
Adapazari'na kadar uzanmaktadir. 140 km’lik Haydarpasa-Adapazari ve 30 km’lik Sirkeci-Halkali banliyo
hatlarinda senede 100 milyona yakin yolcu tagsinmaktadir.

Havayolu: Yakin bir zamana kadar Atatiirk Havalimani, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesi sinirlari
icerisinde, 2012 yili istatistiklerine gore diinyanin 20. en yogun Tirkiye'de ise toplam yolcu trafigi bakimindan
birinci havalimani olarak hizmet vermekte iken, 2019 yilinda; dinyanin en blyUk havalimanlarindan biri olan
istanbul Havalimani hizmete agiimistir. Arnavutkdy ilgesi sinirlari iginde yer alan istanbul Havalimani 200
milyon yolcu kapasitesi ile Asya ve Avrupa ile uzak kita uguslarinda énemli bir aktarma merkezi olmasi
hedeflenmektedir.

Sabiha Gokgen Uluslararasi Havalimani, Pendik ilgesi sinirlarinda insa edilen istanbul'un 2. Havalimanidir.
2001 yihnda hizmete giren havalimani yurt i¢i ve yurt digi seferleri ile Tlrkiye’'nin en yogun 3. Havalimani
konumundadir.

istanbul Hezarfen Havaalani ise Istanbul'un Arnavutkdy ilgesi sinirlari iginde olup, Bilyilkcekmece Géli'niin
kuzeyinde, tam 500 doénumlik bir araziye sahiptir. 1992'den beri Turkiye’'nin uluslararasi tescilli ilk 6zel
havaalani olarak hizmet vermektedir. istanbul'un 50 km batisinda yer alan Hezarfen Havaalani genel havacilik
ve egitim uguslarina agirlikh olarak hizmet vermektedir.

Samandira Hava Ussii, Sancaktepe ilgesi icinde kalan, yonetimi ve denetimi Tiirk Silahli Kuvvetleri'nde olan
1988 yilinda insa edilen askeri havalimanidir.
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Denizyolu: Her tarafi denizlerle gevrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadeniz'i birbirine baglayan istanbul
Bogazinin etrafinda yer alan istanbul, binlerce senedir diinyanin sayil liman sehri olmustur.

istanbul’da deniz yolu ile hem sehir i¢i hem de yurt i¢i ulasim saglanmaktadir. Ayrica marinalarin Avrupa
limanlarina baglantisi vardir.

Kadikoy- H.Pasa- Karakéy, Eminénii, Uskiidar, Emindnii-Kadikdy, Képrii-Yenikdy, Beykoz-Kavaklar, Sirkeci,
Bostanci, Kdpru-Adalar, Képri-Yalova, Kabatas-Cinarcik, Bostanci, Cinarcik arasinda vapur igslemektedir.

ilin merkezinde, sehir ici ulasim ise biiyik bir sektoérdiir. Otobliislerle ulagim saglayan IETT; sehir hatlari
vapurlarini ve deniz taksi isleten iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulagim
A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul ili kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Jeomorfolojik ve Jeolojik Yapi:

istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalari (izerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. istanbul ve gevresi, jeolojik zamanlar iginde Ill. Zamanin Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin
bir korfezi iken, Pliosen devrinde deniz ¢ekilmis, karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve ruzgar
asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin ardindan, yukseltilerin kayboldudu, asinmaya dayanikli kuvarsit
tepelerin kaldigi, genis bir peneplen ortaya ¢ikmistir. Bodazigi'nin yerindeki vadi de geniglemistir. Daha sonra
peneplenin Bogazigi Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliiney kismin
kabarmasi ile su boluma hatlar degismis, akarsu vadilerinde egim artisi nedeniyle su asindirmasi da artmis,
dogu yakasinda bliylk akarsular Karadeniz'e, batl yakasinda ise Marmara Denizi’'ne dokilmuslerdir.

Sbéz konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul Metropoliteni'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya
ugramis silik yery(izi sekilleri iceren bir plato (peneplen) gorinimi kazanmistir.

Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, ylkseklikler (hafif dalgali tepelik alanlar), yuksek
alanlar vb, anlatilan nedenlerle istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériinime sahip degillerdir.
Sogu yakasinda (Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikl Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doguya dogru yikselmeyi siirdiiren (350m+) yiiksek
alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bolumu hatt””, Marmara kiyilarina daha yakindir. Peneplen geri kalan
kisimlarda akarsularin akis yéniinin daha ¢ok Karadeniz oldugu, genis vadi tabanli ve hafif dalgali alanlari
igerir.

Bati yakasinda (Catalca veya Trakya Penepleni'nde), Bogazigi'nden Blylkcekmece - Karacakody hattina yer
yer 200 m.yi bulan ve asan birkag tepelik diginda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldidi bir peneplen
s6z konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatt”” bu kez Karadeniz’e daha yakindir. Akarsular daha
¢ok Hali¢’e, Buylk ve Kugikgekmece gollerine ve Marmara Denizi’ne su verirler. Terkos golu ise esas suyunu
kuzey batida yer alan Istranca Daglar’ndan alir. Yer yer 350 m.'nin Uzerinde yuUksekliklere sahip olan
Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica Kestanelik - Belgrad Kdyleri hattinin batisinda, yikseklikleri
200-350 m. arasinda degisen tepeler ve sirtlar goze garpmaktadir

Su Kaynaklari:

istanbul'da su kaynaklarinin, kente uzakhigi biyiik sorun olusturmustur. Bu nedenle kente igilebilir su
saglamak icin gesitli yollara bagvurulmus ve gunimizde gelisen teknolojinin yardimiyla il genelinde blyuk
baraj gélleri olusturulmustur. istanbul'da hizmet veren 9 adet baraj bulunmaktadir. Bunlar iginde en biiyiikleri,
Omerli, Terkos, Blylikgekmece, Darlik ve Sazlidere barajlaridir.

istanbul'da akarsu bazinda kayda deger bir su kaynadi bulunmamaktadir. istanbul'un akarsulari iginde
baglcalar Riva, Kagithane, Alibey, Goksu, Kurbagall ve Ayamama dereleridir. istanbul derelerinin biiyiik
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gogunlugu sularini Kiiglikgekmece ve Biiylikgekmece golleriyle Halig'e bosaltirlar. istanbul derelerinin bilyiik
bir bolumu islah edilerek yer altina alinmis olup, kimileri kanalizasyon aktariminda kullaniimaktadirlar.
Besiktas, Ortakdy, Sariyer, Bayrampasa ve Mecidiyekdy (Biiyiikdere) dereleri yeraltina alinan Istanbul
derelerindendir. Diizensiz ve kayit digi yapilagsmanin yani sira, dere yataklarinin gereginden fazla kigultilerek
islah edilmesi nedeniyle Istanbul ilinde sik sik su taskinlari olmakta, can ve mal kaybi yasanmaktadir.

Ekonomik Durum:

Turkiye’'nin diinyaya agilan penceresi konumundaki istanbul, tarihi, turistik ve kiltiirel agidan oldugu kadar
ekonomik faaliyetler ve istihdam acisindan da llke ekonomisine en buyik katkiyi saglayan bolgemizdir.

Sanayinin Ggte biri, ithalatin Ggte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmakta ve Turkiye’nin en biyik
sanayi, ticaret, ulagim, reklam ve iktisadi kuruluglari istanbul’da bulunmaktadir. istanbul’da gayri safi hasilanin
%401 sanayi, %30'u ticaret ve geri kalani diger sektérlerden saglanir. Tarimin payi sadece %1°dir.

Turkiye Bitgesinin ana kaynagi istanbul’dur. Toplam vergilerin yaklasik %37’si istanbul’dan toplanmaktadir.

istanbul ilinde nifusa nazaran ekilen arazi az olmasina ragmen verimi yiiksektir. il dahilinde modern tarim
yapilmakta olup modern tarim araglari olduk¢a fazladir. Bugday, arpa, yulaf, misir, bakla, aygicegi ve sodan
en ¢ok ekilen bitkilerdir.

Turkiye'de en ok et, siit ve siit Griinleri tiiketen ilimiz istanbul’dur. istanbul’'un hayvan varlidi, istanbul halkinin
ihtiyacini karsilamaktan ¢gok uzaktir. Fakat yine de hayvan potansiyeli kigimsenemez.

istanbul balikgilik bakimindan Tiirkiye'nin ve Marmara bélgesinin merkezidir. Marmara’da 200’den fazla balik
cinsi vardir. Fakat deniz kirliligi bazi yerlerde balik cinsini gok azaltmistir. istanbul Bogazi gok énemli bir balik
avlama sahasidir.

istanbul’un orman varli§i zengindir. Ormanlik, fundalik ve agaclk bélgelerin miktari arazinin %60’'in1 kaplar.
Orman igi ve kenarlarinda 160 bin m3 tomruk, maden ve telgraf diregi ile bir milyon stere yakin yakacak odun
elde edilir. istanbul’un yakacak ihtiyacinin gok biiyiik kismi kendi imkani ile kargilanmaktadir.

istanbul, ayni zamanda bir sanayi sehri olup sanayi ve ticaret hacmi ¢ok biiytiktiir. Tiirkiye’nin en biiyiik 100
sanayi kurulugunun 42’si ve en bliyiik 500 kurulusun 250’si istanbul’dadir. 1952°de kurulan istanbul Sanayi
Odasi (iSO) Tirkiye’nin en blylk sanayi odasidir. istanbul ilinde sanayinin gelisimi, giyim esyasi imalati ve
tekstil Granleri sektort cekim merkezli dogal bir kimelenme yapisi icerinde oldugu gérilmektedir.

1950'lerde i¢ kesimlerin iskana agilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogusu, Barbaros Bulvari'nin insasi,
Bogazigi sahil yolunun genisletiimesi gibi kent i¢i ulasimi artiran etkenler ekonomik yasami da canlandirmistir.
Bu canlilik 1970'lerde Bogazigi Képrisu'niin (1973) acgilmasiyla artarak surmisg, 1980'lerde ise Besiktas'i
merkezi is alani durumuna getiren bir sigramaya dénlstiirmistir. Bu dénemden itibaren istanbul'u
uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya yonelik politikalar sonucu Besiktas'ta da is merkezleri, aligveris
merkezleri ve bes yildizli oteller birbiri ardinca yiukselmistir.

Niifus ve Demografik Yapi:

istanbul niifusu bir énceki yila gére 252.027 azalmistir. istanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir. Bu
nifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14
kadindir. Yiiz élgtimi 5.313 km2 olan istanbul ilinde kilometrekareye 2947 insan diismektedir. istanbul niifus
yogunlugu 2947/km?dir. TUIK verilerine gére 39 belediye, bu belediyelerde toplam 964 mahalle
bulunmaktadir.
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2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

(Kaynak: TUIK, Istatistik Gostergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

SM-24-SPK-023



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. c

smartkurumsal

4.2.2 Kadikoy llcesi

Kadikdy, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin glineybati
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve glineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir
ve doguda Maltepe ilgeleriyle gevrilidir. Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek
kuzeybati-glineydogu dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikéy'de
kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim glizergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan
D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur. Kadikoy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel
cekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. iigeye adini veren
yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve
Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak dustnulebilir.
Bugln bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa,
Osmanaga, Caferaga ve ibrahimaga mahallerinden olugmaktadir. Kadikdy, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan
sahasi haline gelip istanbul kentiyle bitiinlestiginden, Istanbul'un diger tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi
icinde oldukca genc bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim
birimlerinden olan Kadikdy, bugin de yakanin en islek noktasi durumundadir. Kadikéy'de Osmanli
déneminden kalma yapilara da rastlanir. Kadikdy ilgesi kent ulagimi acisindan énemli bir konuma sahiptir.
istanbul'un gesitli semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulagim yollari Kadikdy ilgesinden gegmektedir. 2015
yilinda gergeklestirilen "istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda tiim ilgeler arasinda 2. sirayi almistir.

Cografi Ozellikler Beyoglu Ilgesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda, istanbul Bogazinin giiney kesimi ile Halig
arasindadir. Dogusunda Besiktas ve istanbul Bogazi, batisinda Halig, kuzeyinde Sisli, kuzeybatisinda
Kagithane, Glineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan istanbul Limani ile gevrilidir.

Ekili, dikili alani, orman ve dogal kaynaklari yoktur. ilgenin yiizélgiimii ise 8.76 km? dir. icede Marmara Bélgesi
iklimi hakimdir. iklimi genellikle sicak olarak kabul edilmektedir.
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Kadikoy Nifus Grafigi
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Grafik. Kadikdy ilgesi Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi

ikli

Kadikdy Istanbul’'un Anadolu yakasindadir. istanbul Bogazi’nin Marmara Denizi'ne agilan giiney agzinin
dogusuna diser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda Istanbul Bogazi ve Marmara Denizi,
kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilgeleri, giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir. Yizélglimi, 25,20 km?dir.
lice smirlart  iginde Goztepe (235 m) gibi oénemli yikseltler olmasina karsin Kayig
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgali duzllikler ve tasgh edimler tim
araziye hakimdir. Bu oldukga diz arazi lzerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kig¢ik Moda (Cevizlik) ve
Kosuyolu 6bur 6nemli tepe noktalarini olusturmaktadir.

Kuzeybati - Gineydogu dogrultusunda Haydarpasa’dan Bostanci’ya yaklasik 21 km. uzunlugunda bir sahil
seridine sahiptir. Haydarpasa ve Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir
kiyi gizgisi yer almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili ¢cikintil olmayan
oldukga duz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelligini dnemli dl¢tde yitirmistir.

Kadikdy'lin baglica akarsulari Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu
Deresi ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy'de yaz aylari sicak ve az yagdigh, kig aylari ilik ve yagmurlu geger. iklim, Marmara Denizi'nin etkisi
altindadir. Kiyilardan icerilere gidildikge denizin etkisi azalmaya baslar. Ortalama sicaklik en soduk aylarda
+3°, en sicak aylarda +23°'dir. Yillik yagis ortalamasi 800 milimetredir. En yiksek sicaklik 41 derece, en disik
sicaklik -9 derece élgiilmistiir. Yillik sicaklik ortalamasi 14 derecedir. istanbul’'un kiyida olan diger biitiin
ilcelerinde oldugu gibi Kadikdy‘de de kiyiya yakinlik ve yer sekillerinin engel teskil etmeyecek sekilde agik
olmasi nedeniyle sicaklik ve nem farki hissedilmektedir.

Ulasim

Kadikoy ilgesi Ulke ve kent ulagsimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki gesitli merkezleri
istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim yollari Kadikdy ilgesi'nden
gecer. Bunlardan en 6nemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu
Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla Kozyatadi'nda, 15 Temmuz Sehitler Képriisi'ne giden
O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir. Anadolu'nun gesitli merkezlerini Istanbul'a baglayan demiryolu hattinin
ilk istasyonu Haydarpasa Gari'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve 6teki demiryolu tesisleri Kadikdy ilgesi
sinirlari igindedir. Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar gergeklestirilen
banliyd ulasimi acgisindan Onem tasimistir. Ginimuzde ilgede banliyd tasimaciligi Marmaray ile
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gerceklestiriimekte olup Ayrilik Cesmesi-Bostanci arasindaki istasyonlar (Ayriik Cesmesi ve Bostanci
istasyonlari dahil) Kadikoy ilgesi sinirlari igindedir. Kadikdy ilgesinde yasayanlarin énemli bir bolimi sehir
hatlari vapurlarini kullanirlar. licedeki vapur iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy
ve Bostanci'daki deniz otobiisii iskelelerinden istanbul'un gesitli kiy1 semtlerine diizenli seferler yapilmaktadir.
Kalamis Koyu'nda da buyUk bir yat limani vardir. 1934-1966 vyillari arasinda, Kadikdy-Moda, Kadikoy-
Fenerbahge ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet vermistir. 2003 yilinda Kadikdy-Moda hatti nostaljik
tramvay adiyla yeniden hizmete girmistir. ilgenin kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadikdy - Sabiha
Gokgen Havalimani metrosu (M4 hatti) gegmektedir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadikéy" de ilge
merkezinde bulunmaktadir. Kadikdy'in en dogusundan da Bostanci-Parseller metrosu (M8 hatti) gegmekte
olup Emin Ali Pasa ve Aysekadin istasyonlari ilge sinirlari igindedir. Hattin glineydeki ilk istasyonu olan
Bostanci istasyonu ise Kadikdy-Maltepe sinirinda yer almakta olup Maltepe ilgesi sinirlari dahilindedir.

Egitim ve Saghk

2020 verilerine gére Kadikdy'de 99 anaokulu, 48 ilkokul, 45 ortaokul, 67 lise, 5 halk egitim merkezi ve 23 6zel
egitim ve rehabilitasyon merkezi bulunur. Yiiksekégrenim kurumlari olarak Marmara Universitesi, Dogus
Universitesi ve Okan Universitesi sayilabilir.

Kulturel Yapi

Kadikdy'deki sinema ve tiyatrolarin bir kismi, 1992 yilinda yaya yolu haline getirilen Bahariye Caddesi'ndedir.
Siireyya Operasi, Reks Sinemasi, Baris Mango Kiiltiir Merkezi, Caddebostan Kiiltir Merkezi, Haldun Taner
Sahnesi, Halis Kurtga Kuiltir Merkezi, MUjdat Gezen Sanat Merkezi, Cagdas Sahne, Enver Demirkan
Tiyatrosu, Bostanci Gdsteri Merkezi baglica gosteri ve performans alanlarindan bazilaridir. 1970'lere kadar
ayakta duran Opera Sinema ve tiyatro salonu, giiniimiizde pasaj halindedir. iigede 20'ye yakin sinema salonu
vardir. 2005'te Sunay Akin tarafindan kurulan istanbul Oyuncak Miizesi ise Goztepe'dedir. Kadikdy'ln
sembollerinden biri sayillan Kadikdy Boga Heykeli ilgeye 1969 yilinda tasinmig, su anda bulundugu Altiyol'a
ise 1990'larda nakledilmistir

Ekonomik Yapi

Kadikdy ilcesinde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy c¢arsisi, Altiyol ile Bahariye Caddesi ve Bagdat
Caddesi gevrelerinde yogunlasir. Bagdat Caddesi Uzerinde ¢ok sayida Unli markanin subesi vardir. Ayrica
bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araglar balikgilik aletleri halkin eski zamanlarda hayvancilik ve
balikgilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili higbir kalintinin olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir
gOstergedir.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Hasanpasa Mahallesi, Kurbagalidere Caddesi, No: 2/2, 2/3, 2/4, 2/5, 2/6, 2/7, 2/8, 2/9, 2/10, 2/11, 2/12, 2/13,
2/14, Zihtipasa Mahallesi, Fahrettin Kerim Goékay Caddesi, No: 8, 8/3, / ISTANBUL adresinde yer alan
Sogitliigesme YHT Yiiksek Hizli Tren istasyonu Kadikdy adi altinda isletilen isyerleridir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu konuma ulasim bdlgenin ana arterlerinden olan Kadikdy
Belediyesi'nin bulundugu Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Uzerinden giney yonde ilerlenir, Fenerbahcge
Koprili Kavsagrna gegilir, 3479 ada 1 parsel ve 3479 ada 2 parsel kavsagin sag tarafinda konumludur.
Kavsak lzerinden kuzey yonde ilerlenirken Bagdat Caddesi’ne oradan da Taskopri Caddesi'ne gegilir 3478
ada 1 parsel caddenin sag tarafinda konumludur.

Tasinmazin bulundugu bdlgede genellikle isyeri amacli yapilasma s6z konusudur. Yapilasmanin ylksek
yogunlukta oldugu bdlgede, sosyal yasamin gerektirdigi aligveris, saglik ocagi, okul, market vb. sosyal
ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolge, orta/yliksek gelir grubuna sahip insanlarin ikamet
etmeyi tercih ettikleri bir bodlge 6zelligini tasimakta olup, toplu tasima araglari ile ulasim kolaylikla
saglanmaktadir. Bélgenin altyapisi tamamlanmistir.

Mahmut Bab;
Mezarligi
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

3478 Ada 1 Parsel: Tasinmaz topografik olarak diiz ve engebesiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak
amorf bir formdadir. Parsel, kuzeybati cephesinde yer alan Tagkdpri Caddesi Kavsagdi'na 85 m cepheli, bati
cephesinde yer alan Taskopri Caddesi Kavsagrna 240 m, kuzeydogu cephesinde, Fahrettin Kerim Gokay
Caddesi’ne 125 m cephelidir. Parsel 23.448,54 m? yliz 6lcimine sahiptir.

3479 Ada 1 Parsel: Tasinmaz topografik olarak diiz ve engebesiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak
yamuk bir formdadir. Parsel, glineybati cephesinde yer alan 3479 ada 3 parsel ve 551 ada 1 parsele cepheli,
dogu cephesinde yer alan 3479 ada 2 parsele cepheli olup kuzeydogu cephesinde yer alan isimsiz sokak’a
yaklasik 25 m cephelidir. Parsel 12.610,83 m? yiz dlgimine sahiptir.

3479 Ada 2 Parsel: Tasinmaz topografik olarak diiz ve engebesiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak
yamuk bir formdadir. Parsel, bati cephesinde yer alan 3479 ada 1 parsel kuzeydodu cephesinde yer alan
isimsiz sokak’a yaklasik 85 m cepheli ve ayni cepheden 1264 ada 95 parsele cephelidir. Parsel 4.628,84 m?
yuz 6lgimine sahiptir.

Tasinmazlar tzerinde devam etmekte olan proje; mevcut tadilat ruhsat ve ekinde A, B, C, D, E ,F, G, H, |, K,
L, M, N, O ve YHT Bloklari olmak (zere toplamda 15 adet blok, 149 adet is yeri ve 1 gar binasi igin
hazirlanmistir. Tadilat ruhsatlari incelendiginde toplamda 27.603, 15 m? kapali alan bulunmaktadir.

A,B,C,D E F, G H,IJ, K, L, M, OBloklar 3478 ada 1 parsel Gzerinde, N Blok ve YHT Blogu 3479 ada 1
parsel Uzerinde inga edilmektedir.

G, H blok tek bir blok olarak ruhsatlandiriimis olup G ve H arasi duvar ile ayrilmis farkh fonksiyonlarda
kullanimi planlanmistir.

A, B, C D, E F H,I J, K, L, Mve O Bloklar ticari tniteler olup caddeye ve sokada bakan kisimlar restoran
ve perakende alanlari, kopru altinda garsi igine bakan kisimlar bife, dogal yiyecek alanlari ve perakende
magazalar olarak tasarlanmistir.

G Blok; konserler, sergiler, tiyatro vb. organizasyonlarin diizenlenecegi, sahne alanlari, fuaye alanlari ve
bodrum katinda sahneye hazirlanmak igin prova odalari, sanatgilarin kullanacagi alanlardan olusacaktir. S6z
konusu blok yliksek tavanli olarak planlanmistir.

YHT blogu ise gar alani olup yeni YHT hizmet binasi ve kismen ticari Uniteler olarak planlanmistir.

S6z konusu projede 3479 ada 1 parsel lizerinde agik otopark alani olusturulacak, agik otoparka giris Tagkopru
Caddesi Gzerinden saglanacaktir. Proje kapsaminda acik alanlarda peyzaj ¢alismasi yapilacaktir.
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Ada / Parsel No 3478 /1 3479 /1 3479172
Yiiz 6l¢iimii (m?) 23.448,54 12.610,83 4.628,84
Arazinin geometrik sekli Amorf Yamuk Yamuk

Kadastro ya da imar yoluna

cephesi var mi? Evet

Tagkopri Caddesi
Kavsagi: ~85 m
Taskopri Caddesi
Kavsagi: ~240 m
Fahrettin Kerim Gokay
Caddesi: ~125 m

Yola cephesi (m) isimsiz Sokak: ~25m | isimsiz Sokak: 85 m

Yoldan derinligi (m) ~Degiskenlik géstermektedir.
Egim — Topografik Yapi Duz

Arazi Yapisi Engebesiz

Altyapi hizmetleri var mi? Evet

Arazinin lizerinden ya da
yakinindan enerji nakil hatti Evet
gegiyor mu?

Arazinin uzerinde yapi var

mi? Evet
Yakin gevrede yapilasma Evet
var mi?
imarl alanda mi1? Evet
1/1000 Uygulama imar Plani
Evet
Yapilmis mi?
Te\;hlt ya da ifraz sarti var Hayir
mi?
Minimum parsel biyiikligi
Hayir
sarti var mi?
M|r;|mum cephe sarti var Hayir
mi?
Tabela ve reklam kabiliyeti
Evet
var mi?
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI

OLUMSUZ OZELLIKLERI

Ulagabilirliginin iyi olmasi

Yatirimin buyukliga sebebiyle belirli bir alici
kitlesine sahip olmasi

iice merkezine yakin konumda olmasi

3478 ada 1 parselin amorf formda olmasi

Konu taginmazlarin Ségutiticesme YHT
Istasyonunda konumlu olmasi

insaat galismalarinin devam ediyor olmasi

Bilinirliginin ylksek olmasi

Tabela ve reklam kabiliyetinin ¢ok ylksek olmasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER

GUGLU
YANLAR

OLUMSUZ YONLER

FIRSATLAR

ilce merkezine yakin konumda olmasi * Yatinmin biyUkligu sebebiyle el

» Ticari yogun bélgede konumlanmasi ZAYIF belirli bir alici m

* Ulasim imkaninin iyi olmasi kitlesine sahip olmasi =

YANLAR . I

* Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi * Ingaat calismalarinin devam ,E

+ Konu tasinmazlarin Ségutliicesme ediyor olmasi g
YHT istasyonunda konumlu olmasi

+ Bilinirliginin yiksek olmasi, o

« Tabela ve reklam kabiliyetinin ¢ok ‘f_n_“

yukse'!( ol.ma3| TEHDITLER * Ulke ekonomisinde yasanan ;

» Kent 6zelinde herkes tarafindan dalgalanmalar g

bilinirligi yuksek bulusma noktasi o

olmasi P
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALiZzi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

K|smen Park, Kismen Ana
Istasyon (Gar Alani), Kismen

Plan Tiird - Lejant Rayh Toplu Tagima Hatti
(Marmaray Hatti), Kismen Hizli
Tren Hatti

Ingaat Nizami ) H max 2]2?1:;1)(2 Kat) (Ana Istasyon (Gar

TAKS - KAKS (Emsal) 0,60 (Ana istasyon (Gar Alani))

el On: - Yan: - Arka: -

Mesafeleri

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan sifahi bilgilere goére
Kadikdy Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gére s6z konusu taginmazlarin 12.12.2010
tarihli 1/1000 Olgekli D-100 KARAYOLU ZINCIRLIKUYU LEVENT KAVSAGI -
SOGUTLUCESME (KADIKOY) ARASI METROBUS HATTI PROJESI, 17.12.2012 t.
tarihli 1/1000 Olgekli FENERBAHGCE STADI ONU - TASKOPRU CADDESI - O-1 YOLU
KESISIMI REVIZE YOL KAVSAK UYGULAMA PROJESI IMAR PLANI DEGISIKLIGI,
23.6.2011 tarihli 1/1000 Olgekli SOGUTLUCESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA
IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE ILAVESI, 28.9.2015 tarihli 1/1000 Olgekli
SOGUTLUCESME MEVKIii KURBAGALIDERE ANA KOLUNA AIT DERE ISLAH
PROJESINE YONELIK UYGULAMA IMAR PLANI - 23.6.2011 tarihli 1/1000 Olgekli
SOGUTLUGCESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE
ILAVESI, 3.12.2021 tarihli 1/1000 Olgekli HASANPASA MAHALLESI, 3453 ADA, 1
Diger PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, ZUHTUPASA MAHALLESI 3454 ADA 1, 2
VE 3 PARSELLER, TUGLACIBASI MAHALLESI 580 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE
ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI, 23.12.2011 tarihli 1/1000 Olgekli MARMARAY
PROJESI GUZERGAHI USKUDAR-KADIKOY ARASI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
IMAR PLANI ve - (16.3.2023 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli : RISKLI YAPILARA iLiSKiN
11.05.2006 ONAYLI 1/1000 OLCEKLI KADIKOY MERKEZ E-5(D-100) OTOYOLU ARA
BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE DEGISIKLERINE AIT 29.11.2021 ONAYLI
PLAN NOTU ILAVESINE ASKI SURESINDE YAPILAN iTIRAZ DEGERLENDIRME
PLANI kapsaminda “Kismen Park” “Kismen Ana istasyon (Gar Alani)’, “Kismen Rayli
Toplu Tasima Hatti (Marmaray Hatti)” “Kismen Hizli Tren Hatti” alaninda kalmaktadir.
“Ana istasyon (Gar Alani)’ alani KAKS: 0,60 Yengok: 2 Kat yapilasma kosullarina
sahiptir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net parsel m?si ingaat istikamet réleve
belgesi alindiktan sonra tespit edilebilecegdi belirtiimistir.

5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Kadikoéy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan sifahi bilgilere gére Kadikéy Belediyesinden
alinan sifahi bilgiye gore sdz konusu taginmazlarin 12.12.2010 tarihli 1/1000 Olgekli D-100 KARAYOLU
ZINCIRLIKUYU LEVENT KAVSAGI - SOGUTLUCESME (KADIKOY) ARASI METROBUS HATTI PROJESI,
17.12.2012 t. tarihli 171000 Olgekli FENERBAHCE STADI ONU - TASKOPRU CADDESI - O-1 YOLU
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KESISIMI REVIZE YOL KAVSAK UYGULAMA PROJESI IMAR PLANI DEGISIKLIGI, 23.6.2011 tarihli 1/1000
Olgekli SOGUTLUCESME iSTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE ILAVESI,
28.9.2015 tarihli 1/1000 Olgekli SOGUTLUCESME MEVKIi KURBAGALIDERE ANA KOLUNA AIT DERE
ISLAH PROJESINE YONELIK UYGULAMA IMAR PLANI - 23.6.2011 tarihli 1/1000 Olgekli SOGUTLUCESME
ISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE ILAVESI, 3.12.2021 tarihli 1/1000 Olgekli
HASANPASA MAHALLESI, 3453 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, ZUHTUPASA
MAHALLESI 3454 ADA 1, 2 VE 3 PARSELLER, TUGLACIBASI MAHALLESI 580 ADA 11, 13 VE 14
PARSELLERE iLISKIN UYGULAMA IMAR PLANI, 23.12.2011 tarihli 1/1000 Olgekli MARMARAY PROJESI
GUZERGAHI USKUDAR-KADIKOY ARASI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI ve - (16.3.2023 tasdik
tarihli 1/1000 Olgekli : RISKLI YAPILARA iLISKIN 11.05.2006 ONAYLI 1/1000 OLCEKLI KADIKOY MERKEZ
E-5(D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE DEGISIKLERINE AIT 29.11.2021
ONAYLI PLAN NOTU ILAVESINE ASKI SURESINDE YAPILAN ITIRAZ DEGERLENDIRME PLANI
kapsaminda “Kismen Park” “Kismen Ana Istasyon (Gar Alani)’, “Kismen Rayl Toplu Tasima Hatti (Marmaray
Hatti)” “Kismen Hizli Tren Hatti” alaninda kalmaktadir. “Ana istasyon (Gar Alani)” alani KAKS: 0,60 Yencok:
2 Kat yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net parsel m?'si insaat istikamet roleve
belgesi alindiktan sonra tespit edilebilecegdi belirtilmistir.

5.3 TASINMAZA AIT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje icin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Konu parseller Gzerinde mevcut durumda ingasi devam eden proje igin dizenlenen ruhsatlar;

3478 ada 1 parsel (Eski 3453 ada 1 parsel) icin diizenlenen ruhsatlar;

- 10.02.2021 tarih, 2021/43 sayili, AO1 Blok, 2.099,82 m? insaat alani ve 2 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/44 sayili, AO2 Blok, 3.212,41 m? insaat alani ve 2 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/45 sayili, A03 Blok, 775,52 m? ingaat alani ve 1 kat i¢in diizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/46 sayili, AO4 Blok, 1.579,76 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/47 sayili, A05 Blok, 3.971,65 m? ingsaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/48 sayili, A06 Blok, 4.444,39 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/49 sayili, AO7 Blok, 4.478,61 m? insaat alani ve 2 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/131 sayil, A Blok, 4.051,37 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/132 sayil, B Blok, 2.031,26 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/133 sayil, C Blok, 1.518,05 m? insaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.
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- 24.05.2023 tarih, 2023/134 sayil, D Blok, 1.301,84 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/135 sayil, E Blok, 1.038,52 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/136 sayil, F Blok, 1.432,46 m? insaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/137 sayili, GH Blok, 5.132,99 m? ingaat alani ve 3 kat i¢in diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/138 sayil, | Blok, 842,20 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/139 sayili, J Blok, 740,22 m? insaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmig Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/140 sayil, K Blok, 823,69 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/141 sayili, L Blok, 3.701,98 m? insaat alani ve 1 kat i¢in diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/142 sayili, M Blok, 340,00 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/144 sayili, O Blok, 561,97 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

3479 ada 1 parsel (Eski 3454 ada 1 parsel) icin diizenlenen ruhsatlar;

- Bila tarih, Bila sayili, B Blok, 4.468,32 m? ingaat alani ve 2 kat i¢cin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati
bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/143 sayili, N Blok, 1.169,98 m? insaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/145 sayili, YHT Blok, 2.916,92 m? insaat alani ve 1 kat igin dliizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Rapora konu tasinmazlar Uzerinde devam eden projeler mevcut durumda insa asamasinda olup natamam
vaziyette teslim edilecegi, dis duvarlarin érilmeyecedi, yalnizca i¢ duvarlarin 6rilup, kaba insaat seviyesinde
birakilacag bilgisi alinmistir. insa edilen bloklarin insasinin bitmek (izere oldugu gézlemlenis olup yapilan
incelemelerde kullanim alani olarak yapi ruhsatlari ve avan projelerine uygun oldugu gézlemlenmisgtir.

5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedgisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadiqgi
Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.
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5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlarin ruhsat belgelerinin arka sayfasinda yer alan belitme geredi, Cumhurbagkanlig
Kararnamesinin 97. Maddesi hiikiimleri kapsaminda ve 3194 sayili imar Kanunun 26.maddesi uyarinca
kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayr Ustlenilecek olup herhangi bir
yapi denetim firma bilgisi bulunmamaktadir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.5 Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygqulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Rapora konu tasinmazlar Gzerinde Akfen GYO A.$. tarafindan insaasi devam eden Soégutlicesme YHT
istasyonu ve Terminal projesi bulunmaktadir. Degerleme galismasi, proje icin hazirlanan ve onaylanan yasal
evraklara gore yapilmistir. Projede degisiklik ya da tadilat olmasi durumunda degisiklik olacagi muhakkaktir.

5.3.6 Deéer:leme Konusu Tasinmaz icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in kurumumuz tarafindan ilk defa rapor hazirlanmaktadir.
5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilqi

Degerleme konusu tagsinmaza ait enerji kimlik belgesine ulasilamamistir.

5.3.8 Deﬁgrleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar, tapu kayitlarina gére istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa Mahallesi’'nde,
23.448,54 m? yiiz 6lglimlii, 3478 ada 1 parsel iizerinde yer alan “Eski Ve Yeni istasyon Binalari, Gar
Lojmanlari, Altinda Bes Diikkanli Kargir is Hani Ve Arsas!” nitelikli, Ziihtiipasa Mahallesi'nde, 12.610,83 m?
ylz olgiimli, 3479 ada 1 parsel lzerinde yer alan “Kargir Ev Ve Arsasi” nitelikli, 4.628,84 m? yiz olgimld,
3479 ada 2 parsel Uizerinde yer alan “Arsa” nitelikli, tagsinmazlardir. Tasinmazlar lizerinde mevcut durumda
15 bloklta toplam 149 adet is yeri ve 1 adet gar binasi icin gelistirilen projesinin ingasi devam etmektedir.

5.3.9 Degerleme Koqusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Mi_j_lk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

S0z konusu parseller tzerinde 06.09.2022 tarihli sézlesmeye goére insa edilen proje Akfen GYO A.S. istiraki
olan Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S. tarafindan yapilmaktadir. Proje tamamlanmasinin ardindan,
projede yer alan ticari Uniteler 28 yil sure ile yiklenici firma kullaniminda olacaktir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢cergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA ILiSKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kuresel ekonomide &ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
glncelligini korumustur. Enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalari olmak
Uzere birgcok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu slre¢ bir yandan kiresel kaynak
maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan da global bliyime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmigtir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢gézme ugras! igine girmislerdir. Farkhlasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde blyime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
surecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Slregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

Dunya ekonomisinde aktivite 2023 dérdincu g¢eyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaslama gorilirken, Euro Bolgesi'nde aktivite verileri son geyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin’de son geyrekte biiylime hedeflere uygun gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve
emlak sektoriindeki durgunluga yonelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma
gorilse de genel anlamda kiresel aktiviteyi yukari ¢cekmistir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen
gerilemelerle belli bagh merkez bankalarinin 2024 yili igcinde gercgeklestirece@i faiz indirimlerine yonelik
beklentiler artmis ve kiresel tahvil faizlerinde diistis gorilmustir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan Ulkelere sermaye akisi artmistir. Son ¢eyrekte yasanan jeopolitik gerilimler enerji fiyatlar
Uzerindeki belirsizlikleri artirirken, kiiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk
haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi
fiyatlamasi 6ne ¢ikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden ytikselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiresel
piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladigi Kiresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda blyimeye devam edecedi ydnunde. Gelismis
ekonomiler i¢in hafif bir hizlanma; burada buyumenin 2023'teki yizde 1,6'dan 2024'te ylzde 1,7'ye gikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te yizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bliylime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagi ongoriliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yluzde 6,8'den 2024'te ylzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e istikrarli bir sekilde dlisecedi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disls géstermesi éngdorullyor.
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Sources: Haver Analytics; and IMF staff calculations.

Note- Panels 1 and 2 plot the median of a sample of 57 economies that accounts
for 78 percent of Wonld Economic Outiook world GDP (in weighted purchasing-
power-parity terms) in 2023, Vertical axes are cut off at —4 percent and

16 percent. Panel 3 plots the median of a sample of 44 economies. The bands
depict the 25th to 75th percentiles of data across economies. “Core inflation” is
the percent change in the consumer price index for goods and services, excluding
food and energy (or the closest available measure). AEs = advanced economies:
EMDEs = emerging market and deweloping economies; SAAR = seasonally
adjusted annual rate.
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Source: IMF staff calculations.

Mote: Core inflation excludes volatile food and enengy prices. AEs = advanced
economies, EMDEs = emerging market and developing economies; LAC = Latin
America and the Caribbean; MEACA = Middle East and Central Asia; 554 = sub-
Saharan Africa; WEQ = World Econamic Outiook.

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu

Enflasyon Grafikleri
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WEQ Ulpdiate! 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
Wiorld Output 3.2 32 32 0.1 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 16 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Linited States 25 27 14 0.6 1] 12 0.1
Euro Area 0.4 04 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =0.3 0.2 1.3 =03 =03 =0.7 =0.7
France 0.5 07 1.4 =03 =03 =0.6 =0.4
Italy 059 0.7 0.7 0.0 =0.4 0.0 =0.3
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0.0
Japan 1.9 0.9 1.0 0.0 02 =0.1 0.4
Linited Kingdam 0.1 0.5 1.5 =0.1 =0.1 =0.1 =0.5
Canada 1.1 1.2 23 =02 0.0 =0.4 =0.1
(Other Advanced Economies® 148 20 24 =0.1 =01 =0.2 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 42 4.2 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 56 52 449 0.0 01 0.4 0.0
China 52 458 4.1 0.0 1] 0.4 0.0
india? Ta 6.4 6.5 0.3 0.0 0.5 0.2
Emerging and Developing Europe 32 31 28 0.3 0.3 048 0.3
Russia 36 32 1.8 0.6 ox 21 0.8
Latin Amesica and the Caribbean 23 20 25 0.1 {ii] =0.3 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 0.2
Mexico 32 24 1.4 =03 =01 0.3 =0.1
Middle East and Central Asia 20 24 4.2 =01 {ii] =0.6 0.3
Sawdi Arabia =0.8 26 6.0 =01 0.5 =1.4 18
Sub-Saharan Africa 34 ia 4.0 0.0 =0.1 =0.2 =0.1
Migeria 29 33 30 0.3 =0.1 0.2 =0.1
South Africa 0.6 0.9 1.2 =01 =0.1 =0.9 =0.4
Memarandum
Warld Growth Based on Market Exchanpe Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0.0
Eurppean Union 0.6 1.1 1.8 =01 =0.1 =0.4 =0.3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =02 0z 0.0 0.1
Middle East and Morth Africa 19 27 42 =02 0.0 =0.7 0.3
Ernerging Market and Middle-income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 0.0 02 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 47 52 =02 =01 =0.3 =0.1
World Trade Volume (goods and services) 0.3 30 33 =03 -0.3 =0.5 =0.4
Imports
Advanced Economies =1.0 20 28 =0.F =04 =1.0 =0.4
Emerging Market and Developing Economies 20 49 4.1 0.0 =0.3 0.5 =0.6
Advanced Economies 058 25 29 =01 =03 =06 =0.4
Emerging Market and Developing Economies =0.1 ir 39 =0.4 =0.4 =0.5 =0.3
Commuodity Prices (US dollars)
0ilE =16.4 =25 -6.3 =0.2 =15 -1.8 =1.4
Honfuel {average based on world commodity import =5.7 0.1 =04 1.0 0.0 28 =0.3
weights)
World Congumer Prices” 6.8 59 45 0.1 o1 0.4 =0.1
Agvanced Economies? 48 28 20 0.0 (il =0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 83 6.2 0.2 0.2 0.5 0.0
Source: IMF staff estimates.
Note: Real effective exchange rates are assumed 1o remain constant at the bevels prevaiing during January 30, 2024—February 27, 2024, Economies arna
ligted on the basés of economic size. The aggregated quarterly data ane seasonally adjusted. WED = World Economic Suthook.
' Difference based on rounded figures for the cument, January 2024 WEQ Uindate, and October 2023 WED forecasis.
2Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germany, ttaly, Japan, United Kingdom, United States) and eura area countries.
*For India. data and forecasts are presented on a fiscal year basis. and GDP from 2011 onward |s based on GDP at market prices with fiscal year 2011712
a5 a base year
4Indonesia, Malaysia, the Philippnes, Singapore, and Thailand.
*Wietram & removed from the Low-Income Developing Countries growp and added 1o the Emerging Market and Middie-Income Economies group. The
reparted differences from January 2024 and October 2023 are for Low-Income Developing Countries excluding Vietram and Emerging Market and Middle
income Economies inchuding Vietnam.

*Kaynak: Kiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillar1 Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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6.1.2 Turkiyve Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2023 yilinin dérdiinct geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 bir dnceki yila gore %4,5 arttl.

Turkiye ekonomisi 2023 Ugilincu ¢eyrekte beklentilerin tUzerinde bir buyime kaydetmistir. 2023 yili Gglnci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ig talep ve yatirimlarin
katkisiyla buyumdustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,3
artarken, yillik bazda GSYH bulylUmesi %5,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ikinci ¢ceyrek sonunda 1
trilyon 22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH Ugtinci ¢eyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara ylkselmistir.
Yurticinde 2023 dérdiincii geyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4’e yikselse de son (i¢ ayda daralma bdlgesinde
kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektdrel gliven endeksleri son
ceyrekte sinirli da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gOstergeler ise ilimli bir yavaglamaya isaret etmektedir.

Dérdiinc geyrekte dis dengede 1thmli bir iyilesme gorilmustir. ihracatta sinirli yiikselis gérilirken, ener;ji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dig ticaret acigi gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik hem de
turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirlamaktadir. ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eylil itibariyla 51,8 milyar
dolara ve en guncel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemigstir. Ticaret Bakanligi verilerine
gore, 2023 yili genelinde ihracat 2022'ye gore %0,6 artarken, ithalatta %0,5 disus gerceklesmistir. Bundan
dolayr 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret acigi 106,0 milyar dolara inmigtir. Bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi blyUk ol¢lide geride kalsa
da beklentilerdeki katilik ve gida fiyatlarindaki artis ile doérdiinci c¢eyrekte enflasyonda sinirli bir artis
yasanmistir. 2023 Uglincli geyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
ise %47,4’ten %44,2’ye gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de %25,00’dan %30,00’a ¢ikarirken, artirimlara
Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250
baz puan artirarak %42,50’ye ¢ikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiligin
gerektigi muddetce surdurilecegini duyurmustur.
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10(1) diizeyinde biiylime hizlar, 2023
(%)
14 4 13,3

12
10 4

8 4

6
| GSYH 4,5

A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST  Netvergi

mmm A10 dizeyinde blyime hizi ===GSYH biiyiime hizi

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-ingaat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve ilefigim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetleri,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghd: ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetieri,

GSYH sonuglar, V. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2023

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yillik 15011 776 905814 210,9 55
| 2519789 181 490 186,9 78
[ 3 424 670 219 665 2016 76
i 4273138 242416 2238 41
v 4794179 262243 2312 33
2023 Yillik 26 276 307 1118 593 2204 4,5
I 4642 146 246 013 1943 40
I 5506 173 2716869 209, 39
e 7696613 296 508 237,4 6,1
' 8 431 375 304 402 240,4 40

(r) llgili ceyreklerde revizyon yapiimigtir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2023 yih doérduncu ceyrek konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore yaklasik %23,9 oraninda
gerileme kaydederek 325.852 adet olmustur. 2023 yili genelinde ise toplam konut satiglari 1.225.926 adede
ulasmis ve son sekiz yilin en disUk seviyesine gerilemigtir. 2023 yili itibariyla ipotekli satiglarin toplam
icerisindeki orani veri setindeki en disik seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satislarda da 379.542 ile
adet bazinda en diusuk satis sayisi gézlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina
erisimin zorlagsmasi ve konut fiyatlarindaki artisin etkili oldugu goriimustir.

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satiglarinin toplam satislar
ierisindeki orani gegtigimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki payi bir
onceki yil %30,97 iken %30,96; ikinci el satislarinin payi ise %69,03 iken %69,04 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla, ilk satiglar dérdiincu geyrekte 110.945 adet, yil genelinde 379.542 adet olmus; ikinci el satiglar ise
dordincu geyrekte 214.907 adet, yil genelinde 846.384 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninin en
dislk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da veri tarihinin en disik ipotekli satisinin gerceklestigi
go6rulmektedir. Konut kredisi faiz oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iligkin yapilan
dizenlemelerin de etkisiyle dérduncu ¢eyrekte yillik bazda %67,4, yil genelinde ise %36,6 oraninda gerileme
kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi yil genelinde %41,70 olarak gerceklesmis ve
bu oran 2002 yilindan bu yana en yiksek faiz orani olmustur. Diger satislarda ipotekli satiglara kiyasla daha
disUk bir oranda, yillik bazda %13,0 gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satiglar dérdiincii ceyrekte
16.864 adet, yiIl genelinde 177.748 adet; diger satiglar dérdinci c¢eyrekte 308.988 adet, yil genelinde
1.048.178 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglarda ise 2023 yilinda son alti yilin en dusik satis adedine ulasildigi ve toplam
satiglar igerisindeki payinin gerileme kaydettigi gorilmektedir. Yabancilara satiglar, 2023 yilinda 35.005 olarak
gerceklesmis olup toplam satislar icerisindeki payr %2,9 olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte dérdinci
ceyrekte, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %61,1 oraninda gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina
gbre gegen yilla benzer sekilde en yiksek alim, yabancilara yapilan satislar igerisinde %29,9 oraninda paya
sahip olan Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. il bazinda ise, dérdiincii geyrekte
en yiksek satis bir 6nceki geyrekle benzer sekilde Antalya’da gerceklesmistir. Y1l genelinde de Antalya %36,3
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %32,1 pay ile istanbul, l¢ilincli sirada ise %8,6 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari, Eylil 2022’de yillik bazda en ylksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan on dort
ay Ust Uste dusus kaydederek %82,8’e gerilemistir. Reel artis ise 2022 yili kasim ayinda %48,9 seviyesinde
iken 2023 yilinda reel artis %12,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
gorilmekte olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda artis gergeklesmistir.
Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim gliciinde azalma meydana gelmis ve bu durum konut
fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin énemli etkenlerinden birisi olmustur. Kasim 2023 itibariyla Tirkiye
genelinde konut birim fiyatlari 30.319 TL/m?ye yiikselirken (¢ biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlari
44.533 TL/m?, izmirde 35.465 TL/m?, Ankara’da 23.292 TL/m? olmustur. (GYODER, Tirkiye Gayrimenkul
Sektdri 2023)
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Aylk faiz orani 2023 yilinin ilk geyreginde %1,33 seviyelerinde seyrederken 6zellikle yilin Gglincu geyrek
sonunda %3,01 seviyelerine ¢ikmis ve yilin son ¢eyreginde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Ayni sekilde
2023 yilinin ilk geyredinde %17,23 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani yilin Ggtncu ¢eyreginde %42,79
seviyelerine ¢cikmis ve yillik faiz orani 2023 Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 Ocak ay! itibariyla
yillik faiz %41,38 olarak seyretmektedir.

2023 yili Aralik ay1 sonunda konut kredisi hacmi 438,2 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2022 Aralik ayinda %65,90 seviyesinden, 2023 yili Aralik
ayinda %59,81 seviyesine dusmustir. Aralik 2023'de bir énceki yihin ayni dénemine gére, Yerli Ozel
bankalarin payr %17,26'dan %?20,70’e ylkselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,32'den
%9,81’e yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus
trendi baslamis olup 2023 Aralik ayi itibariyla %0,11 olarak gerceklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Aralik ayinda 1,51 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Aralik ayinda
%33,2 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay! Aralik 2023 itibariyla 4,3 puan azalarak %28,9
olarak gergeklesmistir. Toplam krediler yaklasik 11,6 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin
toplam krediler igindeki pay1 %23,2 olmustur. Bu oran 2022 Aralk ayinda %20,3 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi'nin 2024 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore yizde 2,2 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin
ayni ayina gore nominal olarak yluzde 58,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 5,1 oraninda azalmistir.
istanbul, Ankara ve izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Subat ayinda
bir 6nceki aya gore, sirasiyla ylizde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki
yilin ayni ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yizde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarinda artis
gostermistir.
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6.2 DEGERLEME iSLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde mugteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktor bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZIN FiziKi VE TEKNIK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su 4
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
Asansér 4 Klima Sistemi 4
Kapali Otopark x Yangin Merdiveni v
Jeneratér v Kapali sDies\:;;li(amera v
Kapall Yiizme Havuzu | x Sosyal Tesis x

Diger Ozellikler: Tasinmazlarin mevcut durumda insaasi devam etmekte olup sdz konusu dzelliklerii proje
detaylarindan ve ruhsat belgelerinden temin edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmigtir. Tasinmazin teknik donaniminin yapinin miatemmim cizi
oldugu kabulu ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte dederlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmiis olan g farkli degerleme ydntemi kullanilmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasim” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimi”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulUn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli
bir faktdr olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
glnimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ydntemle bir gayrimenkullin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mUimkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkull elde etmek icin, yapiimasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Kargilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkullin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulln degerinin, arazi ve binalar olmak UGzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede yeterli miktarda kiralik emsal tasinmaz bulunmasi ve boélgenin yerlesik bir
gayrimenkul piyasasina sahip olmasi nedenleriyle degerleme konusu tasinmazin kira birim fiyatinin
belilenmesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Taginmazin niteligi geregi ticari birimler
olmasi ve gelir getiren bir milk olmasi sebebiyle “Nakit Akisi Analizi” yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mimkdin, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonug¢lanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmazlarin “Ticari” amagcli kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PIYASA DEGERI ANALiZi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin gevrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimistir.

Emsaller:

Emsal 1: Tasinmazlara yakin konumda, ticari haraketliligin oldukg¢a diisik oldugu Gazi Osman Pasa Sokak
Uzerinde konumlu, yeni yapilmis bina igerisinde, bakimli 54 m? zemin kat, 21 m? bodrum katl oldugu beyan
edilen dikkan igin 42.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. (Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata
indirgenmis olup zemine indirgenmis alan 61 m? olarak hesaplanmistir.)

Emsal 2: Tasinmazlara yakin konumda, konu tasinmazlara gore ticari haraketliligin kismen disuk oldugu
Fahrettin Kerim Gokay Caddesi izerinde konumlu, yeni yapilmis bina igerisinde, henliz natamam vaziyette
60 m? zemin kat, 50 m? bodrum katl oldugu beyan edilen diikkan i¢cin 100.000 TL/Ay bedel ile kira talep
edilmektedir. (Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup zemine indirgenmis alan 73 m? olarak
hesaplanmistir.)

Emsal 3: Tasinmazlara yakin konumda, konu tagsinmazlara gore ticari haraketliligin kismen daha iyi oldugu
Sogutlicesme Caddesi tzerinde, kdse konumlu, yeni yapilmis bina igerisinde, 53 m? zemin kat alanli oldugu
beyan edilen dikkan i¢in 100.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir.
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Emsal 4: Tasinmazlara yakin konumda, ticari haraketliligin ve gérinebilirligin oldukga diusiik oldugu Nabizade
Sokak Uzerinde konumlu, yeni yapilmis bina igerisinde, bakimli 30 m? zemin kat, 30 m? bodrum kath oldugu
beyan edilen dikkan igin 25.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. (Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata
indirgenmis olup zemine indirgenmis alan 38 m? olarak hesaplanmistir.)

Emsal 5: Tasinmazlara yakin konumda gore ticari haraketliligin kismen daha disik oldugu Tulumbaci Asim
Sokak tzerinde konumlu, yeni yapilmis bina igerisinde, bakimli 20 m? zemin kat, 30 m? bodrum kath oldugu
beyan edilen diikkan icin 45.000 TL/Ay bedel ile kira talep ediimektedir. istenilen kiranin yiiksek oldugu
distnilmektedir. (Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup zemine indirgenmis alan 25 m2 olarak
hesaplanmistir.)

Emsallerin Degerlendirilmesi ve Sonug:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimis, bodlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis ve kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul icin kira birim fiyatlari belirlenmistir.
Bulunan emsaller, konum, blyukluk, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde
karsilastiriimig, gevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ve mal
sahipleri ile gorisilmis; yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Yapilan piyasa arastirmasi neticesinde tasinmazlarin konumu, cephe uzunlugu, kullanim alani ve rapor
icerisinde belirtilen olumlu/olumsuz 6zellikler sonucunda taginmazin zemin kat birim kira degerinin 1.600.-
TL/m?/ay aralidinda olabilecegi kanaatine variimigtir.
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DUKKANLAR iGIiN BIRIM M2 KIRA DEGERIi ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5
Alan (m?) 75 100 53 60 40
./-\Ia.n DUze]tmesi (m?) (zemine 61 73 53 38 25
indirgenmis)
Kira Bedeli (TL) 42.000 100.000 100.000 25.000 45.000
Pazarlkl Fiyat (TL) 40.000 90.000 95.000 23.500 32.000
Plaza Tipi - Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Durumu Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan
Kalite fyi yi yi fyi fyi
EEZ?um / Ticari Haraketlilik Serefiyesi -100% -50% 10% 120% 50%
Bakim Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Birim Fiyat (TL/m?) 655,74 1.241,38 1.792,45 626,67 1.280,00
Birim Deger Serefiyeli(TL/m?) 1.311,48 1.862,07 1.613,21 1.378,67 1.920,00
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 1.617,08

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde, ilgili sézlesme ve
projeden tespit edilen 14.559 m? alanli ticari alanlarin insasinin tamamlanmis oldudu varsayimiyla gliniimiiz
itibariyle kira bedelinin yaklasik ~1.600 TL/m? civarinda olacadi kanaatine variimistir.

Kira Degeri
Tasinmaz Kiralanabilir Alan (m?) Birim Degeri (TL/m? ay) Kira Degeri (TL/ay)
Ticari Uniteler 14.599,00 ~1.600,00 23.295.000.-
Kira Degeri (TL/ay) 23.295.000.-

Parseller lizerinde yer alan projenin tamamlanmasi halinde, %100 doluluk oranina sahip oldugu varsayimiyla
kira getirisi tabloda gd&sterilmistir.
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (iKAME) MALIYETi ANALiZi YONTEMI

Degerleme konusu proje igeridinde yer alan parsellerin devlet kurumlarina ait olmasi, yapilarin sézlesme
geregi belli bir miktari ydklenici kullaniminda olacak olmasi, daha sonra yapinin devredilecek olmasi gibi
etkenler gdéz 6nlne alinarak maliyet yaklagimi ile deger tespiti yapiimamisgtir.

6.10 NAKIT AKISLARI ANALIZi

Degerlemeye konu projenin mevcut Unite 6zellikleri ve teknolojik yatirimlari itibariyle sahip olabilecedi kapasite
nedeni ile sadece insai yatirim olarak degerlendiriimemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde mevcut ticari
isletmeler de incelenerek rantbl bir yatirrm olup olmadigdi da irdelenmisgtir.

Degerleme konusu proje ile ilgili Yapim iceren Alanlar icin Kiralama Sézlesmesi'ne gére proje icerisinde
bulunan ticari alanlar, gok amagcli salon, depo, teknik hacim ve otopark alanlari ingaatin tamamlanmasinin
ardindan 28 yil siire ile Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S. tarafindan
isletilecek olup her tarla tasarruf ilgili firmaya ait olacaktir.

Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

e Degerleme konusu proje icerisinde yer alacak olan ticari tnite toplam kiralanabilir alan 14.559 m? olacaktir.

e S0z konusu projenin Ekim 2024 itibariyle tamamlanmasi planlanmaktadir. 2024 yili igin birim degeri giincel
emsaller dikkate alinarak 1.600 TL/m? olarak belirlenmistir. Bu bedel Gzerinden ilk yil igin %45, ikinci yil
icin % 35, Uguncu yil igin %25, dérdincu yil igin %20, besinci yil igin %17, altinci yil igin %14 ve sonraki
yillar igin %11 oraninda artis olacagi éngéralmagtar.

e Ik yil ticari Gnitelerin doluluk orani %75, 2025 yili igin %92,50, 2026 yili igin %95, 2027 yili ve sonraki yillar
icin maksimum %98 olarak projeksiyona eklenmistir. S6z konusu oranlar belirlenirken ¢evrede yer alan
benzer isletmeler dikkate alinmistir.

e Ticari Unitelerin geliri haricinde ekstra konser, reklam, eglence vb. organizasyonlar g6z &ninde
bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Diger gelir orani 2024 yili igin %2,20, 2025 yil igin %2,10,
2026 ve sonraki yillar icin %2 oraninda olacagi varsayiimistir.

e Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S.’den alinan bilgilere gére TCDD kira bedeli insaat siiresince, 2022
yiliicin her ay 17.059 TL, operasyon surecinde ise her ay i¢in 85.291 TL olarak belirlenmigtir. Bu bedeller
her takvim yili baglangicinda 12 aylik TUFE ortalamasi ile artirilacaktir. Bu bedel paranin zaman degeri de
dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir. S6z konusu kira bedeli, insaat calismalari da g6z 6niinde
bulundurularak 6 aylik dénem icin 637.201.-TL olarak hesaplanmistir.

e Isletme giderleri her yil igin toplam gelirin %23 oraninda olacagi varsayilmistir.

e Firmadan alinan bilgiye gore 2024 yil igin insaat maliyetine harcanacak olan bedel 193.206.200.-TL dir.
insaat calismalarinin bu yiIl tamamlanacak olmasi sebebiyle ingaat maliyeti sadece 2024 yilina
yansitiimistir.

¢ Bina sigortasi firmadan alinan bilgiye gore 2024 yili igin 31.612.-Eur olup ilk 2024 yil alti aylik dénem igin
bu bedelin yarisi alinmig, diger yillar i¢in artis oranlari kadar arttirilarak hesaplanmistir.

e Toplam gelirin %1’i oraninda 6ngdrilmeyen giderler igin diger gider kalemi eklenmistir.

e Projeksiyon 2024 yili i¢in 6 ay, 2025 yili ve takip eden 27 yil icin 12’ser ay olmak Uzere toplamda 27,5 yil
olarak olusturulmustur.
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Calismalar sirasinda 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak risksiz getiri orani olarak elde

edilmistir. Yapilan incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %21,50 civarindadir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden risklerinin toplami olarak yaklasik %3,5 - %5,5

civarinda alinarak indirme oranlari belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk
primi toplami ile %25,76 olarak alinmistir.

TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamr'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

Fonksiyonu

Artis Orani (Dérdiincil yil) 20,0%)
|Artis Orani (Besinci yil) 17,0%)
Artis Oram (Altinci yil) 14,0%)
[Artis Orani (Sonraki yillar) X

Proje Nakit Akisi (TL)
Yillar

[

X 15
28.06.2024

L 25
31.12.2025

31.12.2026

35
31.12.2027

45

, 55
31.12.2028

2 6,5
31.12.2029

31.12.2030

75
31.12.2031

8,5

. 95
31.12.2032

31.12.2033

31.12.2037

31.12.2034  31.12.2035  31.12.2036

Ticari Unite Fonksiyonu

109.477.078

295.511.571 409.160.404

527.357.186

632.828.623  740.409.489  844.788.676

939.404.578

Ticari Unite Kiralanabilir Alan (m?) 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00
Ticari Unite Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 1,600 2320 3132 39157 46987 54977 6266 69557 77217 8570 95137 10559 117207 13010
Doluluk Orant (%) 75,00% 92,50% 95,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00%
Ticari Unite Geliri (T0) 104.824.800 374.923.368 519.826.183 _ 670302.184 | 804362620 941.104.266 ' 1072.858.863  1190.873338 0 1321.869.405 1467275040 1628675294 1807.829.576  2.006.690.830 | 2.227.426.821
Diger Gelir Orani (%) 2,20% 2,10% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Diger Gelirler (TL) 2.306.146 7.873.391 10396524 13.406.044 16.087.252 18.822.085 21457177 23817.467 26437388 29345501 32573506 36156592 40.133.817 44.548.536
Loft Performans Alan Geliri (TL) 58.367.400 169.265.460 228508371 285635464 342762557 __ 401032191 __ 469.207.664 548972066 642298371 __ 751489004 879242240 1028713420 1203594702 1408205801
Toplam Gelirler (TL) 165.498.346 552.062.219 758.731.078 _ 969.343.691 _1.163.212.429" 1.360.958.542 _ 1.563.523.704 _1.763.663.771 _1.990.605.164 _ 2.248.109.634 _2.540.491.040 2.872.699.588 3.250.419.348 _3.680.181.159
TCDD Kira Degeri (1) 637.201 3959698 5345593 6.681991 8018389 9381515 10.694.928 11871370 13177220 14626715 16235653 18021575 __ 20003.948 22204383
isletme Gideri (TL) 38.064.619 126.974310 174.508.148 _ 222.949.049 _ 267.538.859 313020465 350610452 405642667 _ 457.839.188 _ 517.065216 _ 584.312.939 660720905 _ 747.596.450 846441666
insaat Gideri (TL) 193.206.200 [ 0 [ [ o [ [ 0 0 0 0 0 0
Loft Performans Alan Gideri (TL) 41.440.854 120178477 162240043 202801179 243361415 __ 284732856 333137441 __ 389770806 456031843 533557257 624261990 _ 730386528 _ 854552238 999826119
Bina Sigortas: (TL) 555.239 1610195 2173.763 2.717.203 3.260.644 3814953 4.349.047 4.827.442 5358461 5.947.891 6.602.159 7328397 8134521 9029318
Diger Giderler 1.071.309 3827968 5302227 6.837.082 8204499 9.599.264 10943160 12.146.908 13.483.068 14.966.205 16612488 18439862 20468.246 22719754
Toplam Giderleri (TL) 274.975.424 256.550.647 309.570.674 _ 441.986.505 _ 530.383.806 _ 620.549.053 _ 718.735.028 __ 824.250.193 __ 945.889.780 _1.086.163.284__1.248.025.230 1.434.897.267 _1.650.755.404 _ 1.900.221.239
i 295.511.571 409.160.404  527.357.186 _ 632.828.623 __ 740.409.489 _ 844.788.676___ 939.404.578 1.161.946.350  1292.465.810 1.437.802.321

1.161.946.350

1.292.465.810

1.437.802.321

& .5 i ! - 5 & - 5
31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051
14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00
144417 16029 177927 19750 219227 243337 270107 29.981" 332797 36.940 41,003 45514 50520 56.077
98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00%
2.472.443.771 2.744.412586 ' 3.046.297.971 3.381.390.747 3753343730 ' 4.166.211.540  _ 4.624.494.809 ' 5.133.189.238 °  5697.840055 6.324.602.461 7.020.308.731  _ 7.792.542.692 ~ _ 8.649.722.388 ' 9.601.191.850
2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
49.448.875 54.888.252 60.925.959 67.627.815 75.066.875 83.324.231 92.489.89% 102.663.785 113.956.801 126.492.049 140.406.175 155.850.854 172.994.448 192.023.837

1.647.600.787

1.927.692.921

2.255.400.718

2.638.818.840

3.087.418.043

3.612.279.110

4.226.366.559

4.944.848.873

5.785.473.182

6.769.003.623

7.919.734.239

9.266.089.059

10.841.324.199

12.684.349.313

4.169.493.434

4.726.993.759

5.362.624.648

6.087.837.402

6.915.828.647

7.861.814.881

8.943.351.264

10.180.701.897

11.597.270.038

13.220.098.133

15.080.449.145

17.214.482.605

19.664.041.035

22.477.565.001

24.646.865 27.358.020 30.367.402 33.707.816 37.415.676 41.531.400 46.099.854 51.170.838 56.799.631 63.047.590 69.982.825 77.680.936 86.225.839 95.710.681
958.983.490  1.087.208.565 1.233.403.669 1.400.202.603 1.590.640.589 1.808.217.423 2.056.970.791 2.341.561.436 2.667.372.109 3.040.622.571 3.468.503.303 3.959.330.999 4.522.729.438 5.169.839.950

0 0 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 o 0 0
1.169.796.559  1.368.661.974 1.601.334.510 1.873.561.376 2.192.066.810 2.564.718.168 3.000.720.257 3.510.842.700 4.107.685.959 4.805.992.572 5.623.011.310 6.578.923.232 7.697.340.182 9.005.888.013
10022543 11.125.022 12348775 13.707.140 15214926 16.888.567 18746310 20.808.404 23.097.328 25.638.034 28458218 31.588.622 35.063.371 38.920.341
25.218.926 27.993.008 31.072.239 34.490.186 38.284.106 42.495.358 47.169.847 52.358.530 58.117.969 64.510.945 71.607.149 79.483.935 88.227.168 97.932.157
2.188.668.383  2.522.346.589 2.908.526.595 3.355.669.121 3.873.622.107 4.473.850.916 5.169.707.058 5.976.741.909 6.913.072.995 7.999.811.712 9.261.562.805  10.727.007.724  12.429.585.997  14.408.291.142
1.980.825.051  2.204.647.170 2.454.098.053 2.732.168.281 3.042.206.540 3.387.963.965 3.773.644.206 4.203.959.988 4.684.197.042 5.220.286.420 5.818.886.340 6.487.474.880 7.234.455.038 8.069.273.859

1.980.825.051

2.204.647.170

2.454.098.053

2.732.168.281

3.042.206.540

3.387.963.965

3.773.644.206

4.203.959.988

4.684.197.042

5.220.286.420

5.818.886.340

6.487.474.880

7.234.455.038

DEGERLEME TABLOSU

8.069.273.859|

Risksiz Getiri Orani 21,50% 21,50% 21,50%
Risk Primi 3,26% 4,26% 5,26%
indirgeme Orani 24,76% 25,76% 26,76%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.729.943.008 2.534.348.076 2.359.499.494
Yaklasik Toplam Bugunku Deger (TL) 2.729.940.000 2.534.350.000 2.359.500.000
Toplam Bugiuinkii Deger (EUR) 77.713.275 72.145.275 67.167.861
Yaklasik Toplam Bugiinkiit Deger (EUR) 77.710.000 72.150.000 67.170.000
Yillar 28.06.2024 31.12.2024
Projeksiyona Esas 6 Aylik Kira Bedeli (EUR) 0 165.498.346

DEGERLEME TABLOSU (Kira Analizi)
Risksiz Getiri Orani 21,50% 21,50% 21,50%
Risk Primi 3,26% 4,26% 5,26%
indirgeme Orani 24,76% 25,76% 26,76%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 147.854.553 147.254.263 146.661.135
Yaklasik Toplam Bugiuinkii Deger (TL) 147.855.000 147.254.000 146.661.000
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 4.208.988 4.191.879 4.174.998
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 4.210.000 4.190.000 4.170.000

28.06.2024 Tarihli D6viz Kuru

Eur Alis Kuru

35,1284
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Sabit Kira Analizindeki Varsayimlar: (Bilgi Amaclh)

Musteri tarafindan tarafimiza yapilmasi planan kira sézlesmesine istinaden, projeden yillik 8.000.000.-Eur
sabit kira getirisi olacaktir. 2024 yili 6 aylik donem igin kira geliri 4.000.000 Eur olarak baz alinmistir. Bu
g¢alismanin dayanagi olacak olan s6zlesmenin henliz imza asamasinda olmasi sebebiyle bu varsayim bilgi
amagch gahlisiimistir.

Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.’den alinan bilgilere gére TCDD kira bedeli insaat siiresince, 2022
yiliigin her ay 17.059 TL, operasyon slrecinde ise her ay icin 85.291 TL olarak belirlenmistir. Bu bedeller
her takvim yili baslangicinda 12 aylik TUFE ortalamasi ile artirilacaktir. Bu bedel paranin zaman degeri de
dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir. S6z konusu kira bedeli, insaat ¢alismalari da gbéz éniinde
bulundurularak 6 aylik dénem igin 637.201.-TL (18.351.-Eur) olarak hesaplanmistir.

Firmadan alinan bilgiye gbre 2024 yil i¢in ingsaat maliyetine harcanacak olan bedel 193.206.200.-TL
(5.500.000.-Eur)dir. insaat calismalarinin bu yil tamamlanacak olmasi sebebiyle ingaat maliyeti sadece
2024 yilina yansitimistir.

Bina sigortasi firmadan alinan bilgiye gore 2024 yili i¢in 31.612.-Eur olup ilk 2024 yili alti aylik dénem igin
bu bedelin yarisi alinmis, diger yillar igin artis oranlari kadar arttirilarak hesaplanmistir.

Toplam gelirin %1’i oraninda dngoérilmeyen giderler i¢in diger gider kalemi eklenmistir.

Projeksiyon 2024 yili igin 6 ay, 2025 yili ve takip eden 27 yil i¢cin 12’ser ay olmak Uzere toplamda 27,5 yil
olarak olusturulmustur.

Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 2038-2045
yillari arasindaki ortalama degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde en
likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve ddviz kurlarindaki diizensizlikten kaynakh Glke
risklerinin toplami olarak yaklasik %1-2 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir analizinde
indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %9 olarak alinmistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

Tam 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

Proje Nakit Akisi (EUR)

28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034  31.12.2035  31.12.2036 31.12.2037

Villar

Ticari Unite Fonksiyonu

Yillk Ticari Unite Geliri (EUR) 4.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
Toplam Gelirler (EUR) 4.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
TCDD Kira Degeri (EUR) 18139 79.293 80.879 82.497 84.147 85.830 87546 89.297 91.083 92.905 94763 96,658 98591 100563
insaat Gideri (EUR) 5.500.000 [ 0 ) 0 0 ) 0 [ 0 ) ) 0 [
Bina Sigortast (EUR) 15806 32244 32889 33547 34218 34902 35.600 36312 37.038 37779 38535 39306 40.092 40.893
Diger Giderler 40000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000
Toplam Giderleri(EUR) 5.573.945 191,537 193.768 196.044 198.364 200.732 203.146 205.609 208.121 210.684 213.298 215.964 218.683 221.456
Net Gelir (EUR) -1.573.945 7.808.463 7.806.232 7.803.956 7.801.636 7.799.268 7.796.854 7.794.391 7.791.879 7.789.316 7.786.702 7.784.036 7.781.317 7.778.544

|Net Nakit Akistart -1.573.945 7.808.463 7.806.232 7.803.956 7.801.636 7.799.268 7.796.854 7.794.391 7.791.879 7.789.316 7.786.702 7.784.036 7.781.317

31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051

8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
102.574 104.626 106.718 108.853 111.030 113.250 115515 117.826 120182 122.586 125.037 127.538 130.089 132,691

0 0 0 0 0 0 0 0 [ 0 [ 0 [ 0

41711 42.546 43.397 44.264 45.150 46.053 46.974 47913 48.872 49.849 50846 51.863 52.900 53.958
80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000
224.286 227.171 230.115 233.117 236.179 239.303 242.489 245.739 249.054 252.435 255.883 259.401 262.989 266.649
7.775.714 7.772.829 7.769.885 7.766.883 7.763.821 7.760.697 7.757.511 7.754.261 7.750.946 7.747.565 7.744.117 7.740.599 7.737.011 7.733.351

7.775.714 7.772.829 7.769.885 7.766.883 7.763.821 7.760.697 7.757.511 7.754.261 7.750.946 7.747.565 7.744.117 7.740.599 7.737.011
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DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 7,74% 7,74% 7,74%

Risk Primi 0,26% 1,26% 2,26%
indirgeme Orani 8,00% 9,00% 10,00%
Toplam Buglinkii Deger (EUR) 80.261.322 73.120.137 66.929.011
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 80.260.000 73.120.000 66.930.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.819.451.809 2.568.593.406 2.351.109.055
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.819.450.000 2.568.590.000 2.351.110.000

Yillar

28.06.2024

31.12.2024

Projeksiyona Esas 6 Aylik Kira Bedeli (EUR)

0

4.000.000

DEGERLEME TABLOSU (Kira Analizi)

Risksiz Getiri Orani 7,74% 7,74% 7,74%
Risk Primi 0,26% 1,26% 2,26%
indirgeme Orani 8,00% 9,00% 10,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 3.846.162 3.828.140 3.810.366
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 3.846.000 3.828.000 3.810.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 135.103.826 134.471.515 133.839.204
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 135.100.000 134.470.000 133.840.000
28.06.2024 Tarihli Déviz Kuru

35,1284

Eur Alis Kuru

*S6z konusu kira s6zlesmesinin henliz imza asamasinda olmasi ve onaylanmamis olmasi sebebiyle sabit kira

nakit akisi bilgi amacli paylasiimistir.
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TASINMAZIN NAKIT AKISINA GORE DEGERI (EUR) 72.150.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (EUR) 72.150.000

TASINMAZIN NiHAI DEGERI (TL)

2.534.350.000

TASINMAZIN 6 AYLIK KIRA BEDELI (EUR)

4.190.000

TASINMAZIN 6 AYLIK KiRA BEDELI (TL)

147.254.000

DOViZ KURU 28.06.2024 TCMB (1€)

35,1284

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu proje iceriginde yer alan parsellerin devlet kurumlarina ait olmasi, yapilarin sézlesme
geregi belli bir miktari yiklenici kullaniminda olacak olmasi, daha sonra yapinin devredilecek olmasi gibi

etkenler g6z dniine alinarak arsa ve proje de@eri tespiti yapiimamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

Misterek veya Boéliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

S8z konusu proje icerisindeki kiralanabilir alanlar degerlemede dikkate alinmigtir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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7. G_AYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus:

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi arsadir. Gayrimenkuller Gizerinde YHT istasyonu ingaati
devam etmektedir. 111-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin 7.bdlim
22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendine goére gayrimenkul yatirm ortakliklari "Kendi mdlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler. Yapilacak soézlesme hikimleri ¢ergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yurGtilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dodan haklarinin
Kurulca uygun goériilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu
Konut idaresi Baskanhgi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday goésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat
sarti uygulanmaz." Ayni tebligin 26. maddesine goére: “Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, énalim ve geri
alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsilidi ingaat sdzlesmeleri gibi ortaklik lehine
haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhgin kiraci
konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimlGligin yerine
getirilmesinden ortaklik ydnetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas
tiye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlidi, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday gdésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

Akfen GYO A.S., devlet kurumlari ile 06.09.2022 tarihinde noter onayl "Yapim igeren Alanlar igin Kiralama
Sdzlesmesi" imzalamistir. Degerleme raporunun konusu Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan ingaat Turizm
ve Ticaret A.$. ‘nin anilan s6zlesmeden kaynaklanan hak ve faydalarinin degerinin tespit edilmesidir. Anilan
sdzlesmeden kaynaklanan hak ve faydalarin gayrimenkul yatirirm ortakligi portfoyline alinabilmesi icin
yukarida belirtilen teblig hikUmleri uyarinca sdzlesmenin tapu siciline serhi zorunludur. Diger yandan
17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tapu Sicili Tizl(di’'nde hasilat paylasim
sOzlesmelerinin tapu siciline serhine yonelik bir diizenleme bulunmamakta olup, Tapu ve Kadastro Genel
MUdirligld Tapu Dairesi Baskanhdi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda “arsa satigi karsiligi gelir paylasim
stzlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu yoéninde ilgili mevzuatta agik bir dizenleme
bulunmamasi nedeniyle tapu kutigine serhinin mimkin olmadidi” belirtiimistir. Bu nedenle degderleme
konusu s6zlesmenin serh edilmemis olmasinin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmaya engel teskil
etmedidi distinilmektedir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuclar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.
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!:arkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin mevcut kullanimi geregi gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle
piyasa degeri tespiti icin "Nakit Akis1 Analizi" ydntemi kullanilmistir. Tasinmazin kira degeri igin “Piyasa Analizi”

yontemi uygulanmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buyukligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tasinmaz

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Degeri (TL)

2.534.350.000.-

(KDV Dahil*) (TL)
3.041.220.000.-

ikimilyarbesyiizotuzdortmilyoniigyiizellibin
Tirk Lirasi

Ugmilyarkirkbirmilyonikiyiizyirmibin
Tiurk Lirasi

Tasinmaz Yilhk Kira
Degeri (TL)

294.508.000.-

353.410.000.-

ikiylizdoksandértmilyonbesyiizsekizbin
Turk Lirasi

Ugyiizelliligmilyondértyiizonbin
Turk Lirasi

Tasinmaz

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri (EUR)

Pazar Degeri
(KDV Dahil*) (EUR)

Tasinmaz Degeri
(EUR)

72.150.000.-

86.580.000.-

Yetmigikimilyonyuzellibin Euro

Seksenaltimilyonbegyiizseksenbin Euro

Tasinmaz Yilhk Kira
Degeri (EUR)

8.380.000.-

10.055.000.-

Sekizmilyoniigyiizseksenbin Euro

Onmilyonellibesbin Euro

*Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru: 35,1284 alinmistir.

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbagkani Kararnamesine gore
tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi

Nurullah KIBAR
Lisans No: 924076

Degerleme Uzmani
Merve GUNES
Lisans No: 409249

Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet OZTURK
Lisans No: 401187

+ lIsbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazil talebi {izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

+ Firmamiz, T.C Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almistir.
is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde dederleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

» Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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