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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebine istinaden,
Omerli Mahallesi'nde, 7.027,42 m? yiiz élgiimlii, 267 (10714) ada 5 parsel (izerinde yer alan “B.A.K Fabrika
Binasi ve Arsas!” nitelikli tasinmazin kira s6zlesmesinden dogan hakkin pazar degerini iceren Degerleme
Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi 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 kisitlanmig
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 6nyargisinin olmadigini,

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

o Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonugclarin elde edilmesine yénelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

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

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I1I-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
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 tanimh deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhdin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

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

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

UDS 105 tanimh degerleme yaklagsimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

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

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder.

Pazar yaklasimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

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

(b) ilgili kargilastinlabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igcin temel degerleme oOlgltlerinin
hesaplanmasi,

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

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

(e) duzeltilmis degerleme o6l¢utinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme odlcutunun kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

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

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagsimi kapsamindaki yontemler
fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi ydntemleri
icin kismen veya tamamen gegcerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar:

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

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

(d) (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

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

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi 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 bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

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

(b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

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

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/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.

Bliylikdere 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 taginmazin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri 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 Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ISTANBUL

ilgesi ARNAVUTKOY

Mahallesi OMERLI

Koyl -

Mevkii -

Pafta No. F21-D-13-B-1-C

Ada No. 267 (ESKI: 10714)

Parsel No. 5

Yiiz olgiimii (m?) 7.027,42

Ana Tasinmazin Niteligi B.A.K FABRIKA BINASI VE ARSASI

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Payi -

Cilt No. 26

Sayfa No. 2551

Tarih / Yevmiye No. 26.07.2023 — 31567 26.02.2018 — 5386

~ AKFEN KARAKOY )
Sahibi GAYRIMENKUL YATIRIMLARI VE T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI
INSAAT ANONIM SIRKETI (156021/702742)
(546721/702742)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginden 24.06.2024 tarihinde saat 11.26'da alinan tapu kaydina goére
degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagida belirtilen takyidatlar bulunmaktadir.

Bevyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: 3194 sy imar Kanununun 18 inci maddesine istinaden geri déniisim ve yeniden imar
uygulamasina alinmistir.) Tarih: 22/09/2023 Sayi: 369724( Sablon: Diger) (25.09.2023 — 42132) (Herhangi bir
olumsuzluk teskil etmemektedir.)

- ...Derecede Korunmasi Gerekli Tagsinmaz Kultir Varh@idir.( Sablon: Korunmasi Gerekli Taginmaz Kultar
Varligidir.)(18.04.2023 — 16626)(Herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir.)

Serhler Hanesinde:

-1 YTL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. BOGAZICi ELEKTRIK DAGITIM A.S. (27.11.2008 — 12700)
(Elektrik iletim hatti ile ilgili olup herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir.)

- 1000000 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (FARKLI YATIRIM INSAAT A.S. LEHINE YILLIK
100.000 TL, 10 YILLIGI 1.000.00 TL BEDEL KOSULUYLA 10 YIL SURELI KIRA SERHI.) (14.11.2018 —
27675)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginden 24.06.2024 tarihinde alinan
TAKBIS belgesine gére, 546721/702742 arsa payl “Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatirimlari ve ingaat Anonim
Sirketi” hissesi Gzerinde 26.07.2023 tarih, 31567 no ile satis islemi bulunmaktadir. Tapu mudirltklerinde tapu
katigu incelemesine izin verilmemigtir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina gére istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi'nde,
7.027,42 m? yuz 6lgimll, 267 (eski:10714) ada 5 parsel Uzerinde yer alan “B.A.K Fabrika Binasi ve Arsasi”
nitelikli taginmazdir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 istanbul il

Konum:

istanbul’un yiiz élgimii 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 bilyiik kenti olup, 16 milyon kisiyi agan niifusu ile diinyanin
da sayili metropollerinden biri haline gelmistir.

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

Tarihi istanbul sehri ¢ tarafini Marmara Denizi, Bodazigi ve Halic'in sardidi bir yarimada Gzerinde yer alir.
Burasi 3 dinya imparatorluguna, Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine baskent olmus,1600 yili asan bir sire
boyunca 120’den fazla imparator ve sultan burada hukidm strmuastir. Dinyada bu 6zellige sahip tek sehirdir.

Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarimada, ideal iklim, zengin
ve comert tabiat, stratejik Bogazigi'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 ¢ok énemli bir stratejik éneme
sahip olmustur.

Sehir, iktisadi buyuklik agisindan dinyada 34., nufus acisindan belediye sinirlari g6z éntine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da, Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelir.
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idari Sinirlar:

istanbul’un yiiz élgimii 5.313 km?olup 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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu,
glineybatida Tekirdad'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagli Koérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir. Gelisme ve blylme sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi biiyliksehir 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 buyuk merkezlere sahiptir.

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

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

istanbul ili, Karayollari 1. Bélge Mudirliigi 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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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 gun tarifeli seferler yapilmaktadir. Ayrica Viyana, Mlnih, Budapeste, Selanik, Halep, Tahran,
Moskova, Blkres gibi yurt disindaki gesitli sehirlere tren seferleri muhtelif glinlerde Sirkeci garindan
yapilmaktadir. 577 km uzunlugundaki Haydarpasa-Ankara hatti TUrkiye’nin en yogun demiryolu hattidir.

Ayrica, Elektrikli banliyd trenleri, sehir i¢i ulagiminda ¢ok dnemli bir yer isgal etmekte ve Anadolu yakasinda
Adapazarr’na kadar uzanmaktadir. 140 km’lik Haydarpagsa-Adapazari ve 30 km’lik Sirkeci-Halkali banliy
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 gdre dinyanin 20. en yogun Turkiye'de ise toplam yolcu trafigi bakimindan
birinci havalimani olarak hizmet vermekte iken, 2019 yilinda; dinyanin en blyik havalimanlarindan biri olan
istanbul Havalimani hizmete acilmistir. Arnavutkdy ilgesi sinirlari iginde yer alan istanbul Havalimani 200
milyon yolcu kapasitesi ile Asya ve Avrupa ile uzak kita uguslarinda 6énemli bir aktarma merkezi olmasi
hedeflenmektedir.

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

istanbul Hezarfen Havaalani ise istanbul'un Arnavutkéy ilgesi sinirlari icinde olup, Biyiikkgekmece Goli'niin
kuzeyinde, tam 500 donumldk bir araziye sahiptir. 1992'den beri Turkiye'nin uluslararasi tescilli ilk 6zel
havaalan olarak hizmet vermektedir. istanbul'un 50 km batisinda yer alan Hezarfen Havaalani genel havacilik
ve egitim uguslarina agirlikli olarak hizmet vermektedir.

Samandira Hava Ussii, Sancaktepe ilgesi iginde kalan, yénetimi ve denetimi Turk Silahli Kuvvetleri'nde olan
1988 yilinda inga 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 sayili liman sehri olmustur.

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

Kadikoy- H.Pasa- Karakéy, Eminénii, Uskiidar, Emindni-Kadikdy, Képri-Yenikdy, Beykoz-Kavaklar, Sirkeci,
Bostanci, Képru-Adalar, Képri-Yalova, Kabatas-Cinarcik, Bostanci, Cinarcik arasinda vapur islemektedir.

ilin merkezinde, sehir igi ulagsim ise biyik bir sektordiir. Otobiislerle 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 tizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada aginmis 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 rizgar
asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit
tepelerin kaldigi, genis bir peneplen ortaya ¢ikmistir. Bogazigi'nin yerindeki vadi de geniglemistir. Daha sonra
peneplenin Bogazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (yikselmesi) batisinda ise giiney kismin
kabarmasi ile su béluma hatlar degismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su asindirmasi da artmis,
dogu yakasinda blyuk akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise Marmara Denizi’'ne dokulmuslerdir.

Séz konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul Metropoliteni’'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya
ugramis silik yerylzi sekilleri iceren bir plato (peneplen) gorinima kazanmistir.

Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, yikseklikler (hafif dalgali tepelik alanlar), yliksek
alanlar vb, anlatilan nedenlerle istanbul metropoliten alanda keskin ve garpici bir gériinime sahip degillerdir.
Sogu yakasinda (Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doguya dogru yiikselmeyi siirdiiren (350m+) yiiksek
alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bdélimu hatti”, Marmara kiyilarina daha yakindir. Peneplen geri kalan
kisimlarda akarsularin akis yoninin daha ¢ok Karadeniz oldugu, genis vadi tabanl ve hafif dalgali alanlar
icerir.

Bati yakasinda (Catalca veya Trakya Penepleni’nde), Bodazigi'nden Buyukcekmece - Karacakdy hattina yer
yer 200 m.yi bulan ve asan birkag tepelik diginda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen
s6z konusudur. Ancak bu yarimadada “su bélumu hatt’” bu kez Karadeniz'e daha yakindir. Akarsular daha
¢ok Halig’e, Buyuk ve Kigukgekmece goéllerine 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 yuksekliklere sahip olan
Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica Kestanelik - Belgrad Kdyleri hattinin batisinda, yukseklikleri
200-350 m. arasinda degisen tepeler ve sirtlar gdéze ¢carpmaktadir

Su Kaynaklari:

istanbul'da su kaynaklarinin, kente uzakh@ biyik sorun olusturmustur. Bu nedenle kente icilebilir su
saglamak icin gesitli yollara basvurulmus ve guinimuzde gelisen teknolojinin yardimiyla il genelinde biyik
baraj gélleri olusturulmustur. istanbul'da hizmet veren 9 adet baraj bulunmaktadir. Bunlar iginde en biytikleri,
Omerli, Terkos, BlylUkgekmece, Darlik ve Sazlidere barajlaridir.

istanbul'da akarsu bazinda kayda deger bir su kaynag bulunmamaktadir. istanbul'un akarsular iginde
baglicalar Riva, Kagithane, Alibey, Goksu, Kurbagall ve Ayamama dereleridir. Istanbul derelerinin biiyiik
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gogunlugu sularini Kiigiikgekmece ve Blyiikgekmece gélleriyle Halig'e bosaltirlar. istanbul derelerinin biyiik
bir bélimu 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 digl yapilasmanin yani sira, dere yataklarinin gereginden fazla kigultilerek
islah edilmesi nedeniyle istanbul ilinde sik sik su tagkinlar olmakta, can ve mal kaybi yasanmaktadir.

Ekonomik Durum:

Turkiye’'nin diinyaya agilan penceresi konumundaki istanbul, tarihi, turistik ve kiiltiirel agidan oldugu kadar
ekonomik faaliyetler ve istihdam agisindan da tlke ekonomisine en buyuk katkiyr saglayan bolgemizdir.

Sanayinin Ugte biri, ithalatin Ggte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmakta ve Tirkiye'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 sektorlerden saglanir. Tarimin payi sadece %1’dir.

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

istanbul ilinde niifusa 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 sogan
en cok ekilen bitkilerdir.

Turkiye'de en cok et, siit ve st Griinleri tiiketen ilimiz istanbul’dur. istanbul’'un hayvan varligi, istanbul halkinin
ihtiyacini kargilamaktan ¢ok uzaktir. Fakat yine de hayvan potansiyeli kigimsenemez.

istanbul balikgilik bakimindan Tirkiye'nin ve Marmara bodlgesinin merkezidir. Marmara’da 200°’den fazla balik
cinsi vardir. Fakat deniz kirliligi bazi yerlerde balik cinsini ok azaltmistir. istanbul Bogazi ¢ok énemli bir balik
avlama sahasidir.

istanbul’'un orman varligi zengindir. Ormanlik, fundalik ve agaclk bolgelerin miktari arazinin %60’in1 kaplar.
Orman igi ve kenarlarinda 160 bin m3 tomruk, maden ve telgraf diredi 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 buyuktir. Tirkiye’nin en biyik 100
sanayi kurulugunun 42’si ve en biiyiik 500 kurulusun 250’si istanbul’dadir. 1952’de kurulan istanbul Sanayi
Odasi (iSO) Tiirkiye’nin en biiylik sanayi odasidir. istanbul ilinde sanayinin gelisimi, giyim esyasi imalati ve
tekstil Grinleri sektori gekim merkezli dogal bir kimelenme yapisi igerinde oldugu goérilmektedir.

1950'lerde i¢ kesimlerin iskana agilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogusu, Barbaros Bulvari'nin ingasi,
Bogazigi sahil yolunun genisletilmesi gibi kent igi ulasimi artiran etkenler ekonomik yasami da canlandirmistir.
Bu canlilik 1970'lerde Bogazigi Képrisi'nin (1973) agilmasiyla artarak surmis, 1980'lerde ise Besiktas'i
merkezi is alani durumuna getiren bir sigramaya dénistirmistir. Bu dénemden itibaren Istanbul'u
uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya ydnelik politikalar sonucu Besiktas'ta da is merkezleri, alisveris
merkezleri ve bes yildizli oteller birbiri ardinca ylkselmigtir.

Niifus ve Demografik Yapu:

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 olugsmaktadir. Yizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14
kadindir. Yiiz 6lglimii 5.313 km? olan istanbul ilinde kilometrekareye 2947 insan diismektedir. istanbul niifus
yogunlugu 2947/km2dir. TUIK verilerine gére 39 belediye, bu belediyelerde toplam 964 mahalle
bulunmaktadir.
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istanbul Niifus Grafigi
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

istanbul Niifusu

Erkek Niifusu

Kadin Niifusu

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 G6stergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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4.2.2 Arnavutkoy ilcesi

Konum

Turkiye'nin istanbul ilinin bir ilgesidir. Arnavutkdy ilgesinin toplam niifusu 326.452 kisidir. ilgede yerlesim
alanlari daginik bir yapi gostermekle birlikte yogdun yerlesmeler ilgenin dogusunda yer almaktadir. ilgenin
dogusunda yer alan Arnavutkdy, Bolluca, Bogazkdy, Haraggi ve Tasoluk yerlesmelerinin toplam nifusu 2019
yili itibar ile 171.868 kisi olup, bu oran ilgenin toplam nifusunun %80’ini olusturmaktadir. Hadimkoy
yerlesmesi ilgenin glineybatisinda, Durusu-Karaburun ise ilgenin kuzeybatisinda yer almaktadir. Arnavutkoy,
Bolluca, Bogazkdy, Haraggl ve Tasoluk yerlesmeleri zamanla geliserek toplu bir merkez haline dénustrken
Hadimkoy, Durusu, Karaburun ve diger mahalle yerlesimleri ise daha ¢ok tek merkezli bir gelisim modeli
gostermistir. llgenin toplam yerlesik alani 70 km2 olup, bu oran ilgenin toplam alaninin %13’Gni
olugturmaktadir. Konut yerlesim birimleri Arnavutkdy Merkez Boélgesinde yuksek yogunluklu yapilagma dizeni
go6rulmekte olup bu alanlarda genellikle 4-6 kat arasi yapilar, geper boélgelerde ise disuk yogunluklu yapilagsma
dlzeni ile birlikte 2-3 katli yapilar gortlmektedir.

Bolluca, Tasoluk, Haraggl, Durusu ve Karaburun boélgelerinde kapali site seklinde gelisen diisik yodunluklu
yuksek gelir grubuna hitap eden mustakil konut yerlesimleri gelisme gostermistir. Ayrica Arnavutkdy-Tasoluk-
Hadimkay-Omerli ve Deliklikaya bélgesinde kapali site seklinde toplu konut yerlesmeleri gelisim gdstermistir.

Arnavutkdy konumu itibariyle, subtropikal yiiksek basing kusagi ile soguk-ilik bélgenin algak basinglarinin ya
da karasal (nemsiz) alize riizgarlari ile denizsel (nemli ve yagisgh) bati rizgéarlarinin sinirindadir. Yerkurenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlari olusur. Arnavutkdy Ilgesi, Karadeniz kiyisinda
olmasi sebebiyle Karadeniz ikliminin, Marmara Denizi vasitasiyla Akdeniz ikliminin goérdlebildigi bir konuma
sahiptir. Arnavutkdy’dn yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde degerlendirme imkani yoktur.
Cunki cografi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni enlemde yer alan birgok yerlesmelerin
ikliminden daha farkh iklim 6zelliklerine sahiptir. Arnavutkdy’de ¢ hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve
glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir. Ug hava tipi arasinda, en yiiksek frekansi (en cok esme
sayisini) géstereni, kuzey riizgarlarinin egemen oldugu sirada gérilen hava tipidir. Arnavutkdy ilgesi kislari
ik ve yagish, yazlari ise sicak gecen iliman iklim kusagindadir. Arnavutkdy ilgesinde topografyanin ve
yakinindaki su kaynaklarinin iklim sartlarini dogrudan etkiledigi distintlirse bir gegis ikliminin egemen oldugu
sdylenebilir.
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Nufusu; 167.694 erkek ve 158.758 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %51,37 erkek, %48,63 kadindir.
Arnavutkdy ilgesinin 38 mahallesi bulunmaktadir. Bolluca, Bogazkoy, Haraggl ve Tasoluk yerlesmelerinin
toplam ndfusu 2019 yili itibari ile 171.868 kisi olup, bu oran ilgenin toplam nifusunun %80’ini olusturmaktadir.

Arnavutkdy Niifus Grafigi
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Grafik. Arnavutkdy ilgesi Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi, Hatira Sokak, No: 4 ve 4A
adresinde yer alan fabrika binasi ile arsasidir. (UAVT 4:; 1103296172, UAVT 4A: 1783967795)

Tasinmaza ulasim igin Hadimkdy istanbul Caddesi lizerinde kuzeybati yénde ilerlenirken saga, Hadimkdy
Omerli Caddesine gegilir, bu cadde lzerinde yaklasik 220 metre ilerde yer alan gébekten sola déniildigiinde
rapora konu tasinmazin yer aldi§i Hatira Sokak’a gegilir. Rapora konu tasinmaz bu sokak Uizerinde sag tarafta
konuludur.

Tasinmazin konumlandidi bdlge, ilgenin sanayi ve ticaret bdlgelerindendir. Bdlgede altyapi galismalari
tamamlanmistir. Ulasim toplu tasima araglari ile Hadimkdy istanbul Caddesi (izerinden saglanmaktadir. Séz
konusu sanayi bélgesi, hem sosyal konut alanlarina uzaklik agisindan hem de istanbul'un en énemli ulagim
glizergahlarindan biri olan Anadolu Otoyoluna yakin olmasi nedeniyle son yillarda tercih edilen ve hizla
gelisen sanayi bolgesidir.

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde; sanayi siteleri, depolama alanlari, imarli-imarsiz bos parseller
bulunmaktadir. Ana arterler Gzerinde ticari amaclh yapilar bulunmakta iken daha az yogunluklu cadde ve
sokaklarda sanayi ve depolama yapilari yer almaktadir.
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin ingaat Tarzi | Betonarme Yapinin Sinifive Grubu | 4/A

Yapim Yih 2008 Yapi Nizami Ayrik

Yapinin Toplam Kat Fabrika: 5 (3BK+ZK+1 NK + | Ana Taginmazdaki

Adedi CK) : Toplam Bagimsiz )
Guvenlik: 1 (Zemin) Boliim Sayisi

Otopark Var Asansor Var

Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var

Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Durumu | Yok

Aciklama: Ulkemizde yaganan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurirlikte olan, guinimuizde Uzerinde glncellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Tirkiye Deprem ve Bina Yénetmelidi olarak diizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli ydonetmelik sonrasinda yapilimistir.

Degerleme konusu tasinmaz, 267 (10714) ada 5 parsel 7.027,42 m? yiz 6lgimli arsa Uzerine insa edilmis
fabrika binasi ve 2 adet bekgi kullibesidir. Parsel yamuk bir geometriye sahip olup egimli arazi yapisindadir.
Parselin gevresi beton Uzeri tel it ile gevrili haldedir. Parsele ana giris bati cephesinden kontrolli giris ve
kayar demir dograma kapi ile saglanmaktadir. Parselin agik sahalarinda giglendiriimis beton zemini
kullaniimigtir.

Givenlik personeller ve kamera sistemi ile saglanmaktadir. Arsa Gizerinde; mahallinde yapilan incelemede 1
adet fabrika binasi, 2 adet gtvenlik kullbesi ve peyzaj dizenlemesi bulunmaktadir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-026
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 20
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

<

srmartkuramsal

Fabrika Binasi: Prefabrik betonarme yapi tarzinda 3 bodrum, 3. Bodrum asma kat, 2. Bodrum kat, 1. Bodrum
kat, zemin kat, zemin asma kat, 1. Normal kat ve c¢ati kat seklinde insa edilmistir. Onayl mimari projeye gore;
16.119 m? alanlidir.

Tasinmaz projesine gore; 3. bodrum kati; yaklasik briit 1.651 m? alanli, otopark hacminden, 3. bodrum asma
kati; yaklasik brit 769 m? alanli, doktor odasi, miidahale, doktor midahale odasi, WC’ler, toplanti odasi,
mescit, spor salonu ve okuma salonu hacimlerinden, 2. bodrum kati; yaklasik brit 3.171 m? alanli, siginak,
soyunma odalari, WC’ler, mutfak, Uretim alani, yonetime ait ofisler, teknik hacimler ve kart Uretim
hacimlerinden, 1. bodrum kati: yaklasik brit 3.180 m? alanli, depolar midur(, sevkiyat alani, teknik hacimler,
teknik servis, dus alanlari, WC’ler, otopark, depo hacimlerinden, zemin kati; brit 3.233 m? alanli, Uretim
alanlari, ydénetime ait ofisler, WC’ler, soyunma odalari, mescit hacimlerinden, 1. normal kat: 3.365 m? alanli,
depo, WC’ler, soyunma odalari ve idari ofis hacimlerinden, c¢ati kati; yaklasik brit 750 m? alanli, yemekhane
hacminden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde 2. bodrum katta yaklasik brit 55 m? lik blytime
yapilmig, zemin katta 45 m? lik asma kat olusturulmus, ¢ati katinda ise yaklasik 1.500 m?lik biytume yapilarak
depo hacmi olusturulmustur. Ek olarak tagsinmazin bahge igerisinde 20 m? ve 60 m? lik iki adet glvenlik
kuliibesi bulunmaktadir. Yapilan degisiklikler ile ilgili herhangi bir yapi kayit belgesi, tadilat ruhsati vb. yasal
evrak bulunmamasi nedeni ile degerleme isleminde dikkate alinmamistir.

Bina igerisinde attlye/imalathane kisimlarinda zeminler epoksi kaplama, duvarlar plastik boyali, kapilar demir
kapi, pencereler isi camli pvc dogramadir. 3. bodrum kat ve 3. bodrum asma katinda depo olarak kullanilan
kisimda zeminler ise sikistirilmis saha betonu kaplamadir. idari kisim olarak kullanilan katlarda zeminler
mermer (Ofis odalari laminant), duvarlar algi siva Gzeri saten boya, pencereler isi camli pvc dogramadir. Ofis
bdlmeler aliminyum dograma ve tavan algipan panel, tagylini panel, i¢ kapilar mobilya kapidir.

Giivenlik Kuliibesi: Parselin kuzey batisi ve gliney batisinda yer almakta olup tek kat yigma kargir olarak,
dis cephesi kompozit kaplama olan 20 m? ve 60 m? kullanim alanl iki adet kuliibe insa edilmistir.

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI
Hadimkéy Caddesine yakin konumda yer Yatirimin buyukligu sebebiyle belirli bir alici
almasi kitlesine sahip olmasi
Anadolu Otoyoluna yakin konumlu olmasi Kismen egimli arazi yapisina sahip olmalari
Net imar parseli olmasi Proje harici imalatlar olmasi
Alt ve Uistyapl imkanlarindan yararlaniyor Bdlgede ayni dzelliklere sahip ¢ok sayida satilik parsel
olmasi ve yapi olmasi

Sanayi ve ticari faaliyetlerin gelismekte oldugu
bolgede olmasi

Cins degisikliginin yapilmis olmasi

Yapi Kullanma izin Belgesinin bulunmasi
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4.5. SWOT ANALIZI

GUGLU
YANLAR

FIRSATLAR

OLUMLU YONLER

Altyapi imkanlarinin

OLUMSUZ YONLER

* Yatirimin buyukligi sebebiyle

tamamlanmig olmasi o O
Cins degisikliginin belrl bir alict m
i gjlme?sn ZAYIF kitlesine sahip olmasi =~
yapiimis ‘L YANLAR * Kismen eg@imli arazi yapisina g
Yapi Kullanma Izin . =
- sahip olmalari m
Belgesinin bulunmasi . L o)
. . * Proje harici imalatlar olmasi
Net imar parseli olmasi
Anadolu Otoyoluna yakin o
konumda olmasi “I_I’_I’
San.ayl ve. tlcarl' TEHDITLER + Ulke ekonomisinde yasanan ?—<|
faaliyetlerin gelismekte dalgalanmalar g
oldugu bolgede olmasi E
Hadimkoy Caddesine )

yakin konumda olmasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIiZi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Turu é/ég?o Olgekli Uygulama Imar Lejant Sanayi Alani
insaat Nizami - Yencok 3 Kat
TAKS 0,60 KAKS (Emsal) 1,50
Cokmo i On: 10 m Yan: 5m Arka: 5 m
Mesafeleri

Arnavutkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliginden alinan belge ve gérevli
memurdan alinan sifahi bilgiye goére s6z konu parsel, 08/05/2011 Tarihinde onaylanan
Diger Hadimkéy Sanayi Bélgesi Il. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani 1/1000 élgekli
uygulama imar planina gére “Sanayi Alani” icerisinde kalmakta olup, Ayrik dizen,
E:1.50, Taks:0,60, Yengok: 3 Kat yapilagsma kosullarina sahiptir.

5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Arnavutkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nden alinan sifahi bilgilere gére tasinmazin bulundugu
bolge 22.09.2023 tarih, 369724 sayili kararla 3194 sayili imar Kanunu'nun 18 maddesine istinaden geri
dénlisim ve yeniden imar uygulamasina alinmistir. 08.05.2011 tarihinde onaylanmis 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plani kapsaminda “Sanayi Alani” lejantinda, ayrik nizam, E: 1,50, TAKS: 0,60, 3 kat, yapilasma
kosullarina sahiptir. Konu tasinmaz 10714 ada 5 parselden, 267 ada 5 parsele dénustirilmustar.

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

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

Arnavutkdy Belediyesi, imar Arsivinde yapilan arastirmalara gore parsel (izerinde;
-19.02.2013 onay tarihli tadilat mimari proje 3. Bodrum kat Asma kat ilavesi igin dizenlenmistir.

- 09.01.2008 tarih ve 205 sayili yeni Yapi Ruhsati, 08.12.2010 tarih ve 80 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
yol alti 3 kat, yol Ustl 2 kat toplam 5 kath 14.204,58 m? alan igin diizenlenmisgtir.

-19.02.2013 tarih ve 74 sayili Tadilat Ruhsati yol alti 3 kat, yol Gstl 2 kat toplam 5 katli 15.349,74 m? alan i¢in
dizenlenmistir.

-20.09.2013 tarih ve 422 sayil Tadilat Ruhsati, 18.03.2014 tarih ve 74 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, yol
alti 3 kat, yol Ustl 2 kat toplam 5 katli 16.119,29 m? alan igin dizenlenmistir.

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda yeni yapi ruhsati alinmadan énce 3.155 m? lik bodrum
katin ingaa edildigine dair 05.12.2007 tarih ve 4/13 cilt/sayfa sayili yapi tatil tutanagi ve bu tutanaga istinaden
12.12.2007 tarih ve 243 sayili enciimen karari ile para cezasina rastlanmig ancak bu tarihten sonra alinmig
ruhsat ve iskan olmasi sebebi ile degerlemede dikkate alinmamistir.
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5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde 2. bodrum katta yaklasik brit 55 m?lik buytime
yapilmis, zemin katta 45 m?lik asma kat olusturulmus, ¢ati katinda ise yaklasik 1.500 m?lik biiyime yapilarak
depo hacmi olusturulmus oldugu gézlemlenmistir. Ek olarak tasinmazin bahce igerisinde 20 m? ve 60 m?lik
iki adet givenlik kullbesi bulunmaktadir. Yapilan degisiklikler ile ilgili herhangi bir yapi kayit belgesi, tadilat
ruhsati vb. yasal evrak bulunmamasi nedeni ile degerleme isleminde dikkate alinmamistir

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

3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda 2. bodrum kat, zemin kat ve c¢ati katinda yapilan
degisiklikler ve biyime nedeni ile yeniden ruhsat alinmasini gerekmektedir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in yapi kullanma izin belgesi dizenlenmistir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesinin arka sayfasinda; yapi denetim Saygin Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. (Vergi Kimlik No:
2900101583) oldugu gozlemlenistir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

5.3.5 Pro_ieve iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve_ Farkhi Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme g¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Deéer_leme Konusu Tasinmaz icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz i¢in kurumumuz tarafindan ilk defa rapor hazirlanmaktadir.
5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu taginmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5.3.8 Dec]g_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir_Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz “B.A.K. FABRIKA BINASI VE ARSASI” niteligindedir.

5.3.9 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklarin _Dogrudan Soézlesmelere Ozel Kanun
Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin 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 EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide o6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
guncelligini korumustur. Enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis Glke merkez bankalari olmak
Uzere birgcok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmiglerdir. Bu slire¢ bir yandan kiiresel kaynak
maliyetlerinin artmasina yol agarken bir yandan da global biiyiime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢gdzme ugragi igine girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan uUlkelerde blylime 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
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! 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 dordincli geyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaglama gorilirken, Euro Bolgesi'nde aktivite verileri son geyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin’de son ¢eyrekte biylime hedeflere uygun gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve
emlak sektérindeki durgunluga yonelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma
gbrulse de genel anlamda kiresel aktiviteyi yukari ¢gekmigtir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen
gerilemelerle belli bagh merkez bankalarinin 2024 yili icinde gerceklestirecedi faiz indirimlerine ydnelik
beklentiler artmis ve kiresel tahvil faizlerinde dusls gortlmuastir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan Ulkelere sermaye akigi artmistir. Son geyrekte yasanan jeopolitik gerilimler eneriji fiyatlari
tzerindeki belirsizlikleri artirirken, kiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk
haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi
fiyatlamasi 6ne gikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden yikselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiiresel
piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladigi Kuresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda buiyimeye devam edecedi yodninde. Gelismis
ekonomisinin hafif bir hizlanma; burada blyumenin 2023'teki ylizde 1,6'dan 2024'te yuzde 1,7'ye g¢ikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te ylizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bdylime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagl éngoériliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yuzde 6,8'den 2024'te yuzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e istikrarli bir sekilde disecegi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disus gostermesi 6ngoriltyor.
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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 World 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 piots the median of a sampie 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 developing economies; SAAR = seasonally
adjusted annual rate.
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Source: IMF staff calculations.

Note: Core inflation excludes volatile food and energy prices. AEs = advanced
economies; EMDEs = emerging market and developing economigs; LAC = Latin
America and the Caribbean; MEACA = Middle East and Central Asia; SSA = sub-

Saharan Africa; WEQ = Wavid Economic Outiook.

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu

Enflasyon Grafikleri
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WEQ Update' 2023 WEO!
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
World Output 32 32 32 0.1 0.0 03 0.0
Advanced Economies 16 1.7 18 0.2 0.0 03 0.0
United States 25 27 19 0.6 02 12 0.1
Euro Area 0.4 0.8 15 ~-0.1 -02 ~0.4 ~0.3
Genmany -0.3 02 1.3 ~0.3 -03 -0.7 ~0.7
France 09 0.7 14 ~0.3 -03 -0.6 ~0.4
Htaly 09 0.7 0.7 0.0 ~0.4 0.0 -0.3
Spain 25 19 21 0.4 0.0 02 0.0
Japan 1.9 09 1.0 0.0 0.2 0.1 04
United Kingdom 01 0.5 15 -0.1 ~0.1 0.1 -0.5
Canada 1.1 1.2 2.3 -0.2 0.0 -0.4 0.1
Other Advanced Economies® 18 20 24 -0.1 -0.1 0.2 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 42 42 0.1 0.0 02 0.1
Emerging and Developing Asla 58 52 49 0.0 0.1 04 0.0
China 52 46 41 0.0 0.0 04 0.0
India® 78 6.8 65 03 0.0 0.5 0.2
Emerging and Developing Europe 32 31 2.8 03 0.3 0.9 0.3
Russia 36 32 18 06 07 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 20 25 0.1 0.0 -0.3 0.1
Braal 29 22 21 0.5 02 0.7 02
Mexico 32 24 1.4 -0.3 ~0.1 03 ~0.1
Middle East and Central Asia 20 28 42 -0.1 00 -0.6 0.3
Saudi Arabia 0.8 26 6.0 =-0.1 0.5 ~-14 18
Sub-Saharan Africa 34 38 4.0 0.0 -0.1 -0.2 0.1
Nigeria 29 33 3.0 03 ~0.1 0.2 =0.1
South Africa 06 09 1.2 ~0.1 ~0.1 -0.9 ~0.4
Memerandum
World Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 03 0.0
European Union 06 1.1 1.8 -0.1 ~-0.1 -0.4 -0.3
ASEAN-5* 4.1 45 46 -0.2 0.2 0.0 0.1
Middle East and North Africa 19 237 42 -0.2 0.0 -0.7 03
Emerging Market and Middle-Income Economies® 44 4.1 4.1 0.0 0.0 0.2 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 47 52 -0.2 -0.1 -0.3 ~0.1
World Trade Volume (goods and services) 03 30 33 -0.3 ~0.3 -0.5 ~0.4
Imports
Advanced Economies -1.0 20 28 ~0.7 -04 -1.0 -0.4
Emerging Market and Developing Economies 20 49 4.1 0.0 -03 0.5 ~0.6
Advanced Economies 09 25 29 -0.1 -03 0.6 ~0.4
Emerging Market and Developing Economies -0.1 37 39 -0.4 0.4 -0.5 -0.3
Commodity Prices (US dollars)
Qi -16.4 ~25 -6.3 -0.2 -1.5 -1.8 ~1.4
Nonfuel {average based on world commodity import -5.7 01 -0.4 1.0 0.0 28 -0.3
weights)
World Consumer Prices’ 6.8 59 45 041 0.1 0.1 -0.1
Advanced Economies® 46 26 20 0.0 0.0 ~0.4 -0.2
Emerging Market and Developing Economigs’ 83 83 6.2 0.2 0.2 0.5 0.0
Source: IMF staff estimates.
Note: Real effective exchange rates are assumed 10 remdin constant at the Javels prevaiing during January 30, 2024-—February 27, 2024. Economies are
listed on the basis of economic size. The agaregated quarterly data are seasonally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutinok.
*Difference based on rounded figures for the current, January 2024 WEQ Undate, and October 2023 WED forecasts
?Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germany, Italy, Japan, United Kingdom, United States} and ewro area countries.
*For India, data and forecasts are presented on a fiscal year basis, and GDP from 2011 onward Is based on GDP at market pnces with fiscal year 201112
as a base year.
*Indonesia, Malaysia, the Philippnes, Singapoee, and Thastand
SViegnam s removed from the Low-Income Developing Countries group and added i the Emerging Market and Middie-Income Economies group. The
reported diferences from January 2024 and October 2023 are for Low-Income Developing Countries excluding Vietnam and Emerging Market and Middle-
ncome Economies including Vietnam,

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

GSYH 2023 yilinin dérdiincu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 bir 6nceki yila gore %4,5 arttl.

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

Dérdiincl ceyrekte dis dengede 1limli bir iyilesme gérilmistiir. ihracatta sinirl yiikselis gériiliirken, enerji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dig ticaret acigi gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik hem de
turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirflamaktadir. ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eyliil itibariyla 51,8 milyar
dolara ve en giincel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemigstir. Ticaret Bakanhgi verilerine
gore, 2023 yili genelinde ihracat 2022’ye goére %0,6 artarken, ithalatta %0,5 disls gergeklesmistir. Bundan
dolayr 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 106,0 milyar dolara inmigtir. Bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi blyUk dl¢lide geride kalsa
da beklentilerdeki katillik ve gida fiyatlarindaki artis ile doérdincli ceyrekte enflasyonda sinirh bir artis
yasanmistir. 2023 {iglincli geyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtigi (retici 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 gore A10{1) diizeyinde bliylime hizlari, 2023
(%)
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(1) A-Tanm, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-in§aat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigoria faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetler,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetien.,

GSYH sonuglari, IV. Geyrek: Ekim-Aralik, 2023

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yillik 15011 776 905 814 210,9 55
| 2519789 181 490 186,9 78
I 3424670 219 665 2016 76
i 4273138 242416 2238 41
v 4794179 262243 231, 33
2023 Yillik 26 276 307 1118 593 2204 45
" 4642146 246013 1943 40
I 5506 173 271 669 209,5 39
" 7 696 613 296 508 2374 6,1
IV 8 431 375 304 402 240.4 40

(n ilgili ceyreklerde revizyon yapilmighir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2023 yili dordincu geyrek konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére 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 disik seviyesine gerilemistir. 2023 yili itibariyla ipotekli satiglarin toplam
icerisindeki orani veri setindeki en dislk seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satiglarda da 379.542 ile
adet bazinda en dislk satis sayisi gozlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina
erisimin zorlagsmasi ve konut fiyatlarindaki artisin etkili oldugu gérilmustdr.

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

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninin en
disuk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da veri tarihinin en disuk ipotekli satiginin gergeklestigi
gorulmektedir. 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 gergeklesmis ve
bu oran 2002 yilindan bu yana en yuksek faiz orani olmustur. Diger satislarda ipotekli satiglara kiyasla daha
dUsuk bir oranda, yillik bazda %13,0 gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satislar dérdlincu geyrekte
16.864 adet, yil genelinde 177.748 adet; diger satiglar dérdinci geyrekte 308.988 adet, yil genelinde
1.048.178 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglarda ise 2023 yilinda son alti yilin en dislk satis adedine ulasildidi ve toplam
satiglar igerisindeki payinin gerileme kaydettigi gortlmektedir. Yabancilara satiglar, 2023 yilinda 35.005 olarak
gerceklesmis olup toplam satiglar igerisindeki payr %2,9 olarak gergeklesmistir. Bununla birlikte dérdinci
ceyrekte, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %61,1 oraninda gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina
gore gegen yilla benzer sekilde en yiksek alim, yabancilara yapilan satiglar igerisinde %29,9 oraninda paya
sahip olan Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. il bazinda ise, dérdiincii ceyrekte
en yuksek satis bir dnceki geyrekle benzer sekilde Antalya’da gergeklesmistir. Yil genelinde de Antalya %36,3
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %32,1 pay ile istanbul, glincii sirada ise %8,6 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari, Eylil 2022°de yillik bazda en yuksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan on doért
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
go6rulmekte olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda artis gerceklesmistir.
Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim gictinde azalma meydana gelmis ve bu durum konut
fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin énemli etkenlerinden birisi olmustur. Kasim 2023 itibariyla Turkiye
genelinde konut birim fiyatlari 30.319 TL/m?ye ylkselirken (i¢ biyik 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
Sektori 2023)
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Aylik faiz orani 2023 yilinin ilk ¢eyreginde %1,33 seviyelerinde seyrederken 6zellikle yilin Gglinci ¢eyrek
sonunda %3,01 seviyelerine ¢cikmis ve yilin son geyreginde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Ayni sekilde
2023 yilinin ilk ¢ceyreginde %17,23 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani yilin Ggtnci ¢eyreginde %42,79

seviyelerine ¢ikmis ve yillik faiz orani 2023 Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 Ocak ayi 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 icindeki payi 2022 Aralik ayinda %65,90 seviyesinden, 2023 yili Aralik
ayinda %59,81 seviyesine dismiistir. Aralik 2023'de bir énceki yilin ayni dénemine gore, Yerli Ozel
bankalarin payl %17,26'dan %?20,70’e yUkselmistir. 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 gergeklesmistir.

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

Merkez Bankasi'nin 2024 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore yuzde 2,2 oraninda artan KFE, bir énceki yilin
ayni ayina gore nominal olarak yizde 58,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 5,1 oraninda azalmigtir.
istanbul, Ankara ve izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Subat ayinda
bir dnceki aya gore, sirasiyla yizde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki

yilin ayni ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarinda artis
gOstermistir.
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W EnyUuksekyilik degisim gosteren duzeyler

TRAZ2 (Agri, Ardahan,
TRA1 (Erzurum, Kars, Idir)
Erzincan, Bayburt)

TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari, Mus)

Yeni Olmayan

Konut Yeni Konutlar Konutlar Fiyat Birim Fiyat
2y ki
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m*)
| T 1216,0 1321,2 1200,4
;“_ﬂ‘."‘k (%58,3) (%57,0) (%58,8) 21 9p4a Y
TORKIVE
1005,4 1142,6 991,1
ISTANBUL (%45,6) (%43,6) (%44,6) 45420,7 ©
1274,2 1458,6 1261,3
(%72,9) (%57,9) (%74,1) 24918,8%
1 1259,9 1434,5 1249,9
(%57,4) (%53,6) (%58,7) 360654 %
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6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

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

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin dederlemesinde 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 v Klima Sistemi v
Kapali Otopark x Yangin Merdiveni v
Jeneratér v Kapali gie;\gilli(amera v
Kapalil Yizme Havuzu | % Sosyal Tesis x

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazin teknik ézelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazin teknik donaniminin yapinin miatemmim cizu
oldugu kabulu ile teknik dzellikler, yapisal dzellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan (¢ farkl degerleme yoéntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigi / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yéntemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuldn turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastinilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ydntemle bir gayrimenkullin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuld elde etmek igin, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilagtirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gésterdigi kabul edilir.
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Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazin bulundugu bolgede var olan emsallerin bolgedeki arsa birim fiyatlar hakkinda yeterli fikri vermesi
nedeniyle degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklagimi”, tasinmazin sézlesme
geregi kira getirisinin olmasi sebebiyle “Nakit Akisi Analizi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi”
yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkun, finansal olarak karl, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz “Sanayi” amagli kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PiYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu taginmaza yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimigtir.

Emsaller:

Emsal 1: Tasinmaza yakin konumda Omerli sanayi sitesi iginde yer alan, 276 ada 5 parselde kayith 2.700 m?
yuz élgimine sahip Emsal: 1,00 sanayi imarli arsa igin 75.000.000 TL istendigi bilgisi alinmigtir. (Tasinmaza
g6re daha iyi konumda olup imar kosullari agisindan dezavantajlidir.)

Emsal 2: Taginmaza yakin konumda Omerli sanayi sitesi iginde yer alan, 10742 ada 3 parselde kayitli 2.600
m? yilz Olgimine sahip Emsal: 1,50 sanayi imarli arsa igin 72.000.000 TL istendigi bilgisi alinmistir.
(Tasinmaza gore daha k6t konumda olup imar kosullari agisindan aynidir.)

Emsal 3: Taginmaza yakin konumda Omerli sanayi sitesi iginde yer alan, 10735 ada 5 parselde kayitli 3.167
m? yilz Olgimine sahip Emsal: 1,50 sanayi imarli arsa igin 90.000.000 TL istendigi bilgisi alinmistir.
(Tasinmaza gore daha k6t konumda olup imar kosullari agisindan aynidir)

Emsal 4: Tasinmaza yakin konumda Omerli sanayi sitesi iginde yer alan, 2.900 m? y(iz élgimiine sahip Emsal:
1,50 sanayi imarl arsa icin 69.000.000 TL istendidi bilgisi ainmistir. (Tasinmaza gére daha kéti konumda
olup imar kosullari agisindan aynidir)

Beyan: Tasinmazin bulundugu bdlgeye hakim emlak ofisi yetkilileriyle yapilan gérismede, dederleme konusu
tagsinmazin yer aldigi Omerli sanayi sitesi icerisinde yer alan arsalarin arsa birim degerinin 24.000 — 26.500
TL/m? araliginda olabilecegdi beyan edilmistir.
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Emsallerin Degerlendirilmesi ve Sonug:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis ve satilmis / kiralanmis benzer taginmazlar dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlk paylari da géz énune alinarak konu gayrimenkul i¢in arsa satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, buyukluk, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, gevredeki
emlak pazarinin guincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérusulmus; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Emsaller tasinmaz ile ayni bélgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tasinmazin tum olumlu ve olumsuz 6zellikleri degerlemede dikkate alinmistir.
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PiYASA DEGERI ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Tasinmaz
Mahalle / Konum Omerli OSB | Omerli OSB | Omerli OSB | Omerli OSB Omerli OSB
Parsel 276/5 10742/3 10735/5 - 267/5
Alan (m?) 2.694 2.640 3.167 2.900 7.027,42
Satis Fiyati-SF (TL) 75.000.000 | 72.000.000 | 90.000.000 69.000.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 71.250.000 | 68.400.000 | 85.500.000 65.550.000
; Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
Imar Durumu E:l,O)(/) E:1,5¥) E:1,5)(l) E:1,5)(l) E:1,5¥)
Birim Deger (TL/m?2) 26.448 25.909 26.997 22.603
Konum $erefiyesi 10% -15% -15% -25%
Fiziki Ozellik Serefiyesi -5% -5% -5% -5%
Buylkluk Serefiyesi 10% 10% 7% 7%
imar Durumu Serefiyesi -20% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deg@er (TL/m?) 26.992,48 28.156,70 30.317,13 27.590,33
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 28.264,16 28.264,16
Arsa Degeri (TL) | 198.624.150,70
Arsa Yuvarlanmis Degeri (TL) 198.625.000

* Dederleme konusu parsel kot farki sebebiyle bodrum kat yapimina uygun olup diger emsallere fiziki 6zellik

serefiyesi uygqulanmistir.

Pivasa Degeri (Arsa Degeri)

Tasinmaz Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
267 Ada 5 Parsel 7.027,42 28.264,28 ~198.625.000.-
Arsa Degeri (TL) 198.625.000.-
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (IKAME) MALIYETi ANALIiZi YONTEMI

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal taginmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa tzerinde bulunan
yapilar maliyet yaklasimi ile tagsinmazin degerine ulasiimistir. Yapilara birim deger takdir edilirken i¢ 6zellikleri,
tasiyici sistemleri, yipranma paylari ve bina ylkseklikleri dikkate alinmistir. Yapilardan hari¢ olarak cevre
dizenlemesi (bahge duvari, ferforje korkuluklar, peyzaj alanlari, kilitli parke tasi vb.) harici ve muiteferrik isler
kapsaminda dikkate alinmistir.

MALIYET YONTEMIi (YASAL DURUM)

Tasinmaz Bilgileri Arsa Alani (m?) ‘ m? birim degeri Arsa Degeri
267 Ada 5 Parsel 28.264,28 198.625.000 TL
Yapi Degerleri Kapali Alan ‘ m? birim degeri Amortisman
Ana Bina 16.119 22.000 7% 329.794.740,00
Yapi Degeri Toplam 329.794.740,00
Cevre Diizenlemesi, Serefiye 30.180.000,00
Arsa Degeri 198.625.000,00
Yapi Degeri 329.794.740,00
Harici ve Miiteferrik isler 30.180.000,00

Toplam Deger 558.599.740,00

Yaklasik Toplam Deger 558.600.000,00

AKFEN KARAKOY GAYRIMENKUL YATIRIMLARI VE INSAAT ANONIM SIRKETi HISSE DEGERI
PiYASA DEGERI (TL) HiISSE ORANI HiISSE DEGERI (TL) HiSSE DEGERI (TL)
558.600.000 546721/ 702742 434.581.042 434.580.000
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6.10 NAKIT AKISLARI ANALIZi

Degerleme galismasi 267 ada 5 parsel numarali, “B.A.K Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli tasinmaz ile ilgili
yapilan “Sufa Hakki Devri ve Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi’nden dogan haklarin dederinin tespitine
yonelik yapilmigtir.

Nakit Akisi Analizde Kullanilan Varsayimlar:

Kira s6zlegsmesine gore, sdzlesme suresi, sdzlesme tarihi itibariyle 5 yildir. 5 yillik projeksiyon kurulmustur.

Degerleme tarihinin 28.06.2024 olmasi sebebiyle ilk yil projeksiyonlari kalan alti ay baz alinarak
hesaplanmistir.

2024 yih kira bedeli sézlesmede belirlendigi tzere 314.063.-Eur alinmig olup alti aylik dénem igin bu tutarin
yarisi projeksiyona yansitiimistir. Kira bedelinde ilk iki yil %5, sonraki yillar %3 oraninda artis olacagi
ongorulmustar.

Projeksiyon sonunda satis bedeli sézlesmede belirlendigi Gzere 3.140.630,92 Euro olarak alinmistir.

Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri baz alinmis olup yillik bazda %2 artis
orani uygulanmistir.

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
uzun vadeli en likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki diizensizlikten kaynakl 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.

indirgenmis nakit akisi hesabi yapilirken, sézlesmede belirlenen dénem sonlari esas alinmig olup 2024 yili
son alti aylik nakit akisi hesabi yapiimistir.

NAKIT AKISI

Proje Nakit Akisi (EUR)

Net Nakit Akiglari

148.319

E TABLOSU

311.993

328.126

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) 3.420.148 3.301.478 3.188.377
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 3.420.000 3.300.000 3.190.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 120.144.311 115.975.630 112.002.588
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 120.140.000 115.980.000 112.000.000

28.06.2024 Tarihli D6viz Kuru

Eur Alig Kuru

35,1284

Yillar 28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Briit Kira Geliri (EUR) 157.032 329.766 346.254 356.642 367.341
Satis Geliri (EUR) 0,00 0,00 0,00 0,00  3.140.631,92
Bina Sigortasi (EUR) (%2) 7.220 14.728 15.023 15323 15.630
Emlak Vergisi (EUR) (%2) 1.492 3.045 3.105 3.168 3.231
Net Gelir (EUR) 148.319 311.993 328.126 338.151 3.489.112

338.151
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Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme ¢alismasi yapilmamistir.

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 Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina gére istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 7.027,42
m? yiiz 6lglimlii, 267 ada 5 parsel Gizerinde yer alan “B.A.K. FABRIKA BINASI VE ARSASI” nitelikli taginmaz
“AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” Sirketine aittir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

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

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iligkin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goriimuistir. Tasinmazin onayl mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal sirecini tamamlamig
durumdadir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degderleme konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatirimlari ve insaat Anonim Sirketi’nin Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoyline “istirak” olarak, ya da “sufa hakki devri ve gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi’nden
dogan hakkin GYO portfdyinde “gayrimenkule dayali hak” olarak bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine
variimistir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

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

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

!: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 igin "Nakit Akisi Analizi" ve “Yeniden inga Etme Maliyet Analizi” ydntemi kullaniimistir.
Tasinmazin arsa degeri igin “Piyasa Analizi” ydontemi uygulanmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bulyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil®) (TL)
115.980.000.- 139.180.000.-
lasinmazibogori|ls Yiizonbesmilyondokuzyiizseksenbin Yiizotuzdokuzmilyonylizseksenbin
Tiirk Lirasi Tiirk Lirasi

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri
(KDV Dahil*) (EUR)

Tasinmaz Pazar Degeri (EUR)

3.300.000.- 3.960.000.-

Tasinmaz Degeri (EUR)

Ugmilyoniigyiizbin Euro Ugmilyondokuzyiizaltmigbin Euro

*Dederleme 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 yapilmigtir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Berkan YENIGUN Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 410636 Lisans N0:409249 Lisans N0:401187

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

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

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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9. EKLER

9.1 FOTOGRAFLAR
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9.2 RUHSATLAR VE PROJELER
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06/06/2024 Tarihli Imar Durumu Bilgileri
Makalle Pafta Ada Parsel Alan *
OMERLL 18714 s 7,116.62 n?
1dari Mahalle Cadde / Sokak Kapa No
Plan Ada | HADIMKOY SANAYT BOLGEST I1. ETAP 1/1609 OLCEXLI UYGULAMA IMAR PLANT
Plan Olcegi 1/ 1000 | Tasdik Tarihi | 88/05/2011
Fonksiyon Adx | SANAYI ALANI . 7,116.51 =o'
Kat Adedi 3 tnsaat Nizam A
Taks 9.6 Kaks (Emsal) 1,56
On Bahce Mesafess 16.00 Yan Bahce Mesafesi 5.00
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Q NUFUS ve
VITHOARS U

Q ISTANBUL / ARNAVUTKOY | OMERLI MAHALLESI | HATIRA (Sokak) / 4 - Isyeri - Bina Ana Giris - Bilinmeyen / i Kapi No : 1 - Kullanim Amac: : Ofis ve Isyeri-

Numaratay Biglert Bagmsa Soum Bigler
KmikNo Ads Parsel Fafa  PostaKed  NumamtaTipl St Ad Agartman/Glok Adi DisKap  KimikNo  lcKap KulwmAmac Tp  Duum  Tmuko

557s5408 180 3 . . Bina Ane Girly - ERAYSAN GROUP IMALAT 4 105236172 1 Ofis ve gyeri Ceel  Bifinmeyen

A Bagimsiz Balam Kimik No : 1103296172

Q ISTANBUL / ARNAVUTKOY / OMERLI MAHALLESI | HATIRA (Sokak) / 4A - Isyeri - Bagimsiz Ana Girig - Biinmeyen / i Kapi No : 1 - Kullanim Amaci : Ofis ve lg|

KmikNo  Ada  Parsel  PaMa  Posta Kod Numarataj Tigd She At AparmaniBlok Ad D Kapu Kimik No k“ﬂ KufammAmac:  Tip  Durum  Tagu No
wiske Mo 3 s | Bogmsu Aca Gis - ERAYSANGROUPIMALAT 44 113967185 1 Ofvelyyet Ol ngamt . I

A Bagimsiz Balum Kimik No : 1783967795
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9.3 TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS BELGESI)

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

repunun Aiaoyoryd

Tarih: 24-6-2024-11:26

¢

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Kaydi Olusturan: SELIM AKIN ( AKFEN KARAKGOY GAYRIMENKUL YATIRIMLARI VE INSAAT ANONIM SIRKETI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 267/5
Taginmaz Kimlik No: 98845253 AT Yuzolglim(m2): 7027.42
IW/lige: ISTANBUL/ARNAVUTKOY Bagimsiz BSlim Nitelik:
Kurum Ads: Arnavutkdy Bagimsiz BolGm Brit
Mahalle/Kdy Adi: OMERLI Mah. YizOlgimix:
= R Bagimsiz BBlim Net
::iletvlg:yfa No: 26/2551 JRuzOic
e At Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: B.A_K FABRIKA BINASI VE ARSASI

S/B/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarh- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 3194 sy Imar Kanununun 18 inci maddesine istinaden (SN:2859541) Amavutkoy -
geri déniigim ve yeniden imar uygulamasing alinmigtir. ) Tarih: ARNAVUTKOY 25-09-2023 14:34 -
22/09/2023 Sayi: 369724( Sablon: Diger) BELEDIYESI 42132
VKN:0800013797
Beyan ... Derecede Korunmasi Gerekli Taginmaz KiltUr Varh@dir.{ Sablon: Amavutkoy -
1/3
Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiltlr Varhigidir) 18-04-2023 13:43 -
16626
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
417138707 (SN:23115) T.C. DEVLET = 156021/70 | 1560.21 7027.42 Imar (TSM)
DEMIRYOLLARI (TCDD) V 2742 26-02-2018
5386
758727321 (SN:8470868) AKFEN KARAKOY = 546721/70 | 5467.21 7027.42 Satig
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI VE 2742 26-07-2023
INSAAT ANONIM SIRKETI V 31567
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 YTL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi AKFEN (SN:4758287) BOGAZIGI ELEKTRIK Catalca -
vardir. (-) KARAKOY | DAGITIM A S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 27-11-2008 11:16 -
GAYRIMENKU| 12700
L
YATIRIMLARI
VE INSAAT
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh 1000000 TL bedel kargiiginda kira AKFEN (SN:8168209) FARKLI YATIRIM INSAAT Arnavutkoy -
sozlegsmesi vardir. ( FARKLI YATIRIM KARAKOY A.$ VKN:3850749553 14-11-2018 16:49 -
INSAAT A S. LEHINE YILLIK 100.000 TL, |GAYRIMENKU 27675
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10 YILLIGI 1.000.00 TL BEDEL KOSULUYLA L
10 YIL SURELI KIRA SERHL. ) YATIRIMLARI
VE INSAAT
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WE2fhOW2LD kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-026
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 61
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

o

srmartkuramsal

9.4 DEGERLEME UZMANLARI LISANSLARI

DPL @oPL <

3 09 X Dozenlenme Tarhi: 26,11.2021 Belge No: 400249
Torth - 11092018 No 1 4106%

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun VIl-128.7 sayk Sermays Piasasinda Faallyette Bulunaniar
Igin Uisanslama ve Sicd Tutmaya Ifigkin Esasisr Haklonda Teblkg)'| uyarnca

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piysas Kurbiiin Seemaye Myasasnds Faskyetse Bulunantar lon
Lisansfama ve Sicsl Tusmava Uighin Bsaslar Flakbanda Tebl™! (VI 1285 wyarince MERVE GUNES

Berkan Y [\IDU\J Gayrimenkul Dederieme Lisans: almaya hak kazanmigls,

Gayrimenkul Degerleme Lisansimg almaya hak kazanmagtir

e sk fLpL

verr MANLIOCLL 1 Pp——
, .‘..X.r v. U ".l iR Tuba ERTUGAY YILDIZ Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MODOR! GENKL MOUTR LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MODORD GENEL MODDR VE YONETIM KURULU OYESI

TSPRAKB RRAC RO sl Rm SRid

Tonl : 06,11.2009 No: 401187

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Pivasass Kurulu nun Seriy VI, No:34 sayih “Sermaye Pryasasinda Faaliyette
Butunantar [gin Lisansiama ve Skcll Tutmaya ligkin Esaslar Haklonda Teblig"i uyannca

Mehmet OZTURK

Gayrnmenkul Degerleme Uzmanh@i Lisansint aimaya hak kazanmagtr.
’

Adbies

Hkay ARIKAN NVt OLTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN
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Mehmet Ozturk

on

29 June 2020

WAS ELECTED A PROFESSIONAL MEMBER OF
THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORE

6869236
MEMBERSHIP NUMBER

PRESIDENT OF RKCS

(3 RICS

2 % bl 15 e S0 e CUSRCT 1D B witeores O 19e Dy rws of Thy frstitng
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9.5 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

S belon A0 sasal Diskiood bz Xanuou cacaveaiads adon s ds Susalanmusiy
ST UTAy e Tyt Tevroe ROTUTH BT AT TRV SSemorr it

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.12.2020 Belge No: 2019-01.3771

Sayin Berkan YENIGUN
(T.C. Kimiik No: 30749363364 - Lisans No: 410636 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

seran | SR KARSI Encan AYDOGDU
Genel-Sekreter Baskan

{pTous

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.01.2023 Belge No: 2023-01.11097

Sayin Merve GUNES
(T.C. Kimlik No: 22117928978 - Lisans No: 409249)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladigimiz tespit edilmistir.

A “&'n)wi

Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-026
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 64

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



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

<

srmartkuramsal
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:15.05.2020 Belge No: 2019-01.3222
Sayin Mehmet OZTURK
(T.C. Kimlik No: 12298179368 - Lisans No: 401187 )
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmigtir.
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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9.6 RAPORU HAZIRLAYAN KiSILERIN OZGECMISLERI

ADI-

SOYADI

: Berkan YENIGUN

T.C. KIMLIK NUMARASI

: 30749363364

Planlama Boliimii (2013)

IKAMETGAH ADRESI : Piri Reis Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, No: 64, Daire: 34,
Esenyurt/ISTANBUL
OGRENIM DURUMU : Dokuz Eyliil Universitesi— Mimarlik Fakiiltesi— Sehir ve Bolge

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Sehir Plancisi- Degerleme Uzmani

VERGI KIMLIK NUMARASI: 7720681407

ORTAKLIK PAYI:

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
1- | Ulusal Gayrimenkul Degerleme A.S. 08.12.2015-04.05.2021 Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
2- | Akkus Insaat(Alya Trio Santiyesi) 15.01.2015-30.11.2015 Santiye Sefi
3- | Akkus Gayrimenkul 22.05.2014-14.01.2015 Uzman Yardimecisi
4- | Ulusal Gayrimenkul Degerleme A.S. 19.11.2013-30.04.2014 Uzman Yardimecisi

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HiZMETI VERILEN
ISLETMENIN UNVANI

DEGERLEME KONUSU

GOREV UNVANI

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Ve
Danigsmanlik A.S.

Her tiirlii taginmaz

Degerleme Uzmani

Ulusal Gayrimenkul Degerleme A.S.

Her tiirlii taginmaz

Degerleme Uzmani

DEGERLEME ILE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI | EGITIMIN ADI SERTIFIKA

11.09.2018 Gayrimenkul Degerleme
Lisans1/ 410636

30.12.2020 Mesleki Tecriibe Belgesi /
2019- 01.3771
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ADI-SOYADI : Merve GUNES

T.C. KIMLIK NUMARASI  : 22117928978

IKAMETGAH ADRESI : Goksu Mah. 5350. Cad. Oyak Goksupark Sitesi B4 Blok Daire:10
Etimesgut/ ANKARA

OGRENIM DURUMU : Selguk Universitesi — Miithendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2014)
Selguk Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (-) (Yiiksek Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani - Denetmen

VERGI KIMLIK NUMARASI: --

ORTAKLIK PAYI: -

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
1- | Akaray Grup Insaat Ocak 2015 — Temmuz 2015 | Harita Miihendisi
2- | Giinka Harita Mayis 2016 — May1s 2017 Harita Miihendisi
3- | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Temmuz 2017 — Kasim 2021 | Kidemli Degerleme
Uzmani

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HiZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Her tiirlii taginmaz Kidemli Degerleme
Uzman

DEGERLEME iLE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi
(03.04.2018- 409249)

(03.04.2018- 409249)
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ADI-SOYADI : Mehmet OZTURK

T.C. KIMLIK NUMARASI : 12298179368

IKAMETGAH ADRESI : Alacaatli Mah. 4827. Sok. No: 6/C Cankaya/ANKARA

OGRENIM DURUMU

Gazi Universitesi - Mimarlik Miihendislik Fakiiltesi - Sehir Ve Bolge Planlama Béliimii (2003) (Lisans)
Ankara Univ. — Fen Bilimleri Enstitiisii - Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dal1 (2014-
2019) (Y.Lisans)

HALEN CALISTIGI ISYERININ UNVANI VE ADRESI:

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

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Sehir Plancisi - Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani

VERGI KIMLIK NUMARASI: 7720681407

ORTAKLIK PAYI: %100

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI

2- | Cmar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Aralik 2011 - Agustos 2012 | Degerleme Uzmani

3- | Fortis Bank A.S. / Tiirk Ekonomi Bankasi | Mayis 2005 - Eyliil 2011 Ekspertiz Birimi- Ege
A.S. Ege Bolge Md. Bolge Sorumlusu

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HiZMETi VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

Cinar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Her tiirlii taginmaz Degerleme Uzmani -
Denetmen

Fortis Bank A.S. / Tirk Ekonomi Bankas1 A.S. | Her tiirlii tasinmaz Degerleme Uzmani -

Ege Bolge Md. Denetmen

DEGERLEME ILE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig Lisans1
(06.11.2009 - 401187)

(06.11.2009 - 401187)
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