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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile AKIS GYO A.S .arasindaki hak ve
yiikiimliilikleri belirleyen 02.12.2024 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, AKISGY-2411031
rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam Dilara SURMEN ve

sorumlu degerleme uzmani Onur Okten YILDIRIM beyan: asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve a¢ikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu,

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonug¢larin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini,

» Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar: disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararast
Degerleme Standartlart kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Akis GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.12.2024

DEGERLEME TARIHI 27.12.2024

RAPOR TARIHI 31.12.2024

RAPOR NO AKISG-2411031

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, N0:46
Uskiidar/Istanbul

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gore, Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu
Mahallesi, 1341 ada 64 parsel iizerinde yer alan 1 adet
bagimsiz boliimdiir. (Bkz. Raporumuz 4.2. boliimi)

IMAR DURUMU Uskiidar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmaz 18.03.1991 tasdik tarihli
1/1000 olgcekli  Altunizade Uygulama imar planinda,
07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 olgekli Plan tadilatinda,
15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli plan tadilatinda,
17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Camlica
Altgecidi D-100 Karayolu Aras1 Yol, Kavsak Uygulama Imar
Plani tadilatinda, “Rekreasyon Alani1” olarak belirlenen bolgede
kalmaktadir. (Bkz. Raporumuz 4.3. boliimii)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen sosyal tesisin Tiirk Lirasi

cinsinden aylik Pazar degerinin tespiti i¢in hazirlanmstir.

TL usb
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 163.590.000 4.629.072
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 196.308.000 5.554.885

. Degerleme tarihi itibariyle TCMB 30.12.2024 tarihli efektif doviz satis kuru kuru 1,-USD:35,3397TL kullanilmistir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanmilmigstir.

e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.

e Rapor kopyalarimn kullamimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki konulari, 6zel
arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler harig
haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul
edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir. Bilgiler
alman belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galigmasi yapmustir. Aksi
belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin
var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkis1 olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.
Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz Oniine alimmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine almmustir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine
neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez,
miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.
Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismas1 yapmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle goriildiigli kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalari, “Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayip
konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig:
varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmstir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2024 tarihinde AKISGY-2411031 rapor

numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, AKIS GYO A.S.’nin talebi iizerine, SPK mevzuat1 ve sdzlesme geregi Istanbul Ili,
Uskiidar lgesi, tapu kayitlarinda Bulgurlu Mahallesi, ilgili idaresinde Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak
tizerinde 46 kap1 numarali sosyal tesis alaninin Tiirk Lirasi cinsinden giincel rayi¢ degerinin tespiti igin
hazirlanmustir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili
kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz degerleme uzmanlar1 Dilara
SURMEN ve Onur Okten YILDIRIM tarafindan hazirlanmstir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
caligmalart sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2024 tarihinde hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Acibadem Mahallesi Cegen Sokak No:25 Akasya AVM
Uskiidar 34660 Istanbul adresindeki Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. icin hazirlannistir. Rapor,
sirketimiz ile Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
02.12.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Akis Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan
gayrimenkullerin Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
111-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda
Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1
ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayil

tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul ic¢in daha oOnce tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda rapor hazirlanmamustir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Mecidiyekdy Mahallesi Rasit Riza Sokak Ahmet
Esin Is Merkezi No:4 Kat:2 Sisli / Istanbul

: 0212573 96 96 (Tel)
0212 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

. Yiiriirliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, 6zel, gergek
ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarimi analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gormiis degerleme standartlar1 ve esaslari gergevesinde
degerleme raporlarint hazirlamak.

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII, No:
35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
lizere konunun goriisiildiigi Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012
tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasas1 Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar ile Sirketimize
“Bankalara ~ Degerleme  Hizmeti  Verecek  Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11.
Maddesi’'ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi
kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler
UNVANI

ADRESI
ILETiSIM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARiHi
GYO TESCIL TARIiHi

SERMAYESI

:AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Acibadem Mahallesi Cecen Sokak No: 25, 34660

Akasya AVM, Acibadem/Uskiidar, ISTANBUL

2902123930100

: 22.11.2005

. Sirket, SPK’nun Gayrimenkul Yatim Ortakliklarna Iliskin

Esaslar Teblig’inde belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal
haklar, ana faaliyet konularina iliskin gayrimenkul veya
gayrimenkul projelerine bagli olarak yiiriitiilen ve arizi nitelik
tagtyan altyapt yatinm ve hizmetleri, sermaye araglari,
Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, Tiirk Lirasi
cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para
cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya dzel cari ve katilma
hesaplar ile istirakler ve SPK’nca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla faaliyet gosteren
ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48. Maddesinde simirt gizilen
faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

- 09.01.2013
: 18.05.2012

: 2.415.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar o .
Is bu rapor, Akis Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin talebi iizerine [stanbul Ili, Uskiidar Ilgesi,

Acibadem Mabhallesi Cegen Sokak tizerinde yer konumlu sosyal tesis kapsamindaki tasinmazin giincel rayig

degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmisgtir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafinmza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir smirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye niifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu.

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gére 92 bin
824 kisi artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken,
kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadmlar olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuclarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus bir dnceki yila goére 253 bin 293 kisi
azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sim1 erkekler, %51,4'inii kadinlar
olusturdu. Yillik niifus artis hiz1 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

NUTus ve yillik nufus artig hial, 2007-2023

MNifus (Mdyon) Artg ha (Binde)
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1l ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram %93 oldu Tiirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il
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ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde
yasayanlarmn oran1 %6,6'dan %7'ye yiikseldi. istanbul'un niifusu 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu
Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gdre 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.
Tiirkiye niifusunun %18,34"iniin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4
milyon 479 bin 525 kisi ile Izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249
kisi ile Antalya izledi.

Niifusu en az olan il 86 bin 47 kisi ile Bayburt oldu Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa
sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539
kisi ile Glimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

En az nufusa sahip Ik 5 llin cinslyete gore da@iline, 2023

Toplam nifus igimdeki oram

(%)
iner Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadm
Bayburt 86 047 43503 42444 0,10 0,10 0,10
Tuncel 89317 47110 42 207 0,10 0,11 2,10
Ardahan 92019 48239 44530 0,11 0,11 0,10
Giamighane 148 530 74 581 71058 0,17 0,17 017
Kills 155 179 76193 76 931 0,18 0,18 0,13

! Demografik veriler TUIK nun yayimlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar1 raporundan alinmustir.

Sayfa |9



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

Niifus piramidindeki yapisal degisim devam etti Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet
yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007
ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve o6liimliilikk hizlarindaki azalmaya

bagl olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

NUOfus plramidi, 2007, 2023
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Tiirkiye niifusunun ortanca yas1 34'e yiikseldi Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya
kadar niifusu olusturan kisilerin yaglar1 kiiciikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin
yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli
gostergelerden biridir. Tiirkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den
34,7'ye yiikseldigi goriildii.

Ortanca yas1 en yiiksek olan il Sinop, en diisiik olan il Sanliurfa oldu Ortanca yasin illere
gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goriildi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diisiik
ortanca yasa sahip il oldu. Sanlrfa'yl, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agn takip etti. Kadinlarda ve
erkeklerde en yiiksek ortanca yasa sahip il Sinop oldu Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore
dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiiksek ortanca yasa sahip olan il olurken,
20,7 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
yiiksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en diisiik ortanca yas degerine

sahip olan il oldu.

En yUksek ve en dUslk ortanca yaga sahip IIk 5 llin cinslyete gore dagilimi, 2023
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Calisma ¢agindaki niifusun oran1 %68,3 oldu Calisma c¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas
grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3 oldu. Diger yandan ¢ocuk
yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %21,4'e gerilerken, 65
ve daha yukar1 yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.

Yag gruplanna gore nufus orani, 2007, 2023
2007 2023

(%) )
s I <~ I -
7.1. 5+ys [ 102

Toplam yas bagimlilik orani1 azald1 Calisma cagindaki birey basina diisen cocuk ve yaslh
birey sayisin1 gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022 yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e
diistii. Calisma c¢agindaki birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden g¢ocuk bagimlilik orani,
%32,3'ten, %31,4'e gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina diisen yasl birey sayisini Olgen
yasl bagimlilik orani ise %14,5'ten %15'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2023 yilinda,
caligma ¢agindaki her 100 kisi, 31,4 cocuga ve 15 yasliya bakmaktadir.

Yag bagimhlik oranlan, 2019-2023
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Tiirkiye'de kilometrekareye 111 kisi diiserken Istanbul'da 3 bin 13 kisi diistii Niifus
yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye genelinde 111 kisi
oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan
iller oldu. Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir Onceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile
Erzincan izledi. Yiiz 6l¢iimii biiytikliiglinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en

kiigtik yiiz 6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.
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3.2.  Genel Degerlendirme ve 2024 Yili I. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi 2

Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢eyreginde direngli seyrini siirdirmiistiir. Kiiresel 6lgekte
hizmet sektoriinde sinirli da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden
genisleme bolgesine gegmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’nin faiz patikalarina
yonelik beklentiler ayrigmaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baslayacagina yonelik
tahminler kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri agan enflasyon verileri
ve Fed yetkililerinin agiklamalari ile 6telenmektedir. Son donemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler
ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalar1 enerji basta olmak {izere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar
yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilar1 artirmaktadir. Yiiksek
seyreden faizler ve son donemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel biiyiime goriiniimii {izerindeki asagi
yonlii riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektoriine
yonelik belirsizlikler stirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdiirdiigii negatif faiz
politikasint sonlandirmigtir. Tiirkiye ekonomisi 2023 dordiincii ¢eyrekte beklentilerin {izerinde bir biiyiime
kaydetmistir. 2023 yil1 dordiincii ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayict
etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla biiylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
GSYH geyreklik bazda %1,0 artarken, yillik bazda GSYH biiyiimesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu
sonuglarla 2023 yil genelinde biiyiime %4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan
GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yiikselmistir. Yurti¢cinde 2024 ilk ¢eyrek oncii verileri
ekonomik aktivitenin direngli kaldigini gostermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten
arindirilmus verilere gore Ocak’ta %9,0 olan issizlik oran1 Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli
igsizlik gostergelerinde de genele yayilan bir diisiis gdzlenmistir. Imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma bolgesinden
¢ikmustir. Imalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin 49,3’e gerileyerek
daralma bolgesine gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son {i¢ ayda smirli da olsa
yiikselirken, sektorel giiven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve
harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir. 11k ceyrekte dis dengedeki
devam etmistir. Thracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis
ticaret ac1g1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki daralma cari
dengedeki iyilesmeyi simirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk ii¢ ayda ihracat 2023’{in aym1 dénemine
gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 diisiis ger¢eklesmistir. Bundan dolay1 2023 ilk ¢ceyreginde 34,8 milyar
dolar olan dis ticaret agig1 2024’iin ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te 45,5
milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir. Ucret artislari, bazi
vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ¢eyrekte enflasyonda sinirli da olsa artig
yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart
aymda %68,5’e ¢cikmistir. Ayn1 dénemde genel yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu

2 GYODER Gésterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2024 1.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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%44,2’den %51,5’e yiikselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da
enflasyon tizerindeki yukari yonlii riskleri beslemektedir. Ocak aymda %42,50 olan politika faizini
%45,00’a ¢ikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine
500 baz puan artisla politika faizini %50,00’a yiikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika
faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmigtir. TCMB ayrica ig talepteki
dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite tedbirleri almustir. Ikinci
ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal istikrar1 koruyacak sekilde
makro ihtiyati politikalar1 sadelestirmeye devam etmistir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fivatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila;

GSYH 2024 yil1 birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni

ceyregine gore %5,7 artt1.

2me A.758.773 46.167 197024 9.792 3,00 472

2019 4.317.787 52.316 760,355 0213 0,90 568
2020 5.048.567 . o0.541 n7r.oez B.59% 1,90 7,04
200 7.256.142 B5.759 807924 9.54% 1140 898
2022 15.0711.776 176.654 905.814 10.65% 4,50 16,57
2023 26.276.307 307.952 1.118.593 13.110 4,50 2349
2024* 8822248 285.572 570 3089

GSYH 2024 yih birinci geyrek flk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gnceki yihn ayni geyregine gére

%57 arth,

Yillik Enflasyon;
TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Mart ayinda bir dnceki aya gore %3,16, bir énceki yilin

Aralik ayma gore %15,06, bir dnceki yilin aynm1 ayma gore %68,50 ve on iki aylik ortalamalara gore

%57,50 olarak gerceklesti.
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Doviz Kuru;

2023 yilinin 4. geyregini 29,49 ile kapatan dolar 2024 Mart ayinda 32,34'e yiikseldi. 2023 yih
4.¢eyregini 32,63 ile kapatan Avro ise 2024 Mart ayinda 34,86'ya yiikseldi.
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Uluslararasi Dogrudan Yatirim Girisi;

2023 yili genelinde toplam 10.628 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim
girisi (fiili giris/net) gergeklesti. 2024 yil1 ilk ¢eyreginde 1.150 milyon ABD Dolar olan bu giris, gecen
yilin aym ¢eyregi ile kiyaslandiginda yaklasik %56,01 lik bir diisiis kaydedilmistir. 2024 yili ilk ¢eyreginde
yabancilarin gayrimenkul yatirim girisi ise 567 milyon ABD dolar diizeyinde gerceklesmistir. Bir 6nceki

yilin aym ¢eyregi ile kiyaslandiginda ise yabancilari gayrimenkul yatirim girisinde %58,61 "hi bir azalig

kaydedilmistir.
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Finansal Yatirim Araclarinin Reel Getiri Oranlari;
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Finansal yatirnm araglar1 3 aylik donemlerle degerlendirildiginde 2024 1.¢eyrekte Kiilge Altin

%15,92 ile yatirimcisina en yliksek reel getiri saglayan yatirim araci olmustur.
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15+ Yas Issizlik Orant:

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastaki kisilerde issiz sayis1 2024 yili Mart ayinda bir 6nceki
aya gore 19 bin kisi azalarak 3 milyon 57 bin kisi oldu. Issizlik orani ise 0,1 puan azalarak %8,6

seviyesinde gergeklesti. Issizlik oran1 erkeklerde %6,8 iken kadinlarda %12,0 olarak tahmin edildi.

Konutta 1.Ceyrek Degerlendirmesi:

2024 yilinm ilk ¢eyreginde konut satiglart bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,3 oraninda, bir
onceki ¢eyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024
yilt 1. geyrek konut satislar1 son on iki ¢eyrekteki en diisiik satis adedi olarak kayitlara gegmistir. Satig
durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam satiglar
igerisindeki orani dikkate alindiginda bir Onceki yilin ayni g¢eyregine gore daha iyi bir performans
gdstermistir. ik satiglarn toplam satislar igerisindeki pay1 bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyreginde %29,6 iken bu
yil da %31,6 olmustur. ikinci el satiglarm payr ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir. Boylece birinci
ceyrekte ilk satiglar 88.256 adet, ikinci el satislar 191.348 adet olmustur. Satis sekline gore yapilan
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degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. ¢eyregine gore ipotekli satislarda %63,8 oraninda artig goriilmiis
olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki pay1 tarihsel ortalamasinin altinda
seyretmeye devam etmistir. Ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki oranmin bir &nceki ceyrek
gergeklesmesi %5,2°den birinci ¢eyrekte %9,9’a yiikseldigi goriilmektedir. Birinci ¢eyrekte kismi bir
gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir dnceki ¢eyrek %41,9 iken
birinci geyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %53,0 oraninda gerileme
kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artig gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci ¢eyrekte, ipotekli
satiglar 27.622 adet, diger satiglar 251.982 adet olmustur. Yabancilara yapilan satiglar birinci ¢eyrekte
5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla yillik bazda %48,0 ile olduk¢a yiiksek bir oranda
azalma kaydettigi gozlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satiglar igerisindeki payi bir dnceki
ceyrek gerceklesmesi olan %2,1°den %2,0’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim Rusya
Federasyonu vatandaglar1 tarafindan gerceklestirilmis olup il bazinda birinci c¢eyrekte en yiiksek satis
Istanbul’da gerceklesmis olup boylece Istanbul 2022 yilinin ikinci ¢eyreginden sonra Antalya’dan birinci
siray1 tekrar almustir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya,
iiclincii sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlar1 artisi ise eyliil ayinda yillik bazda en
yiiksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan on yedi ay st iiste diisiis kaydederek subat ayi
itibartyla %58,31°e gerilemistir. Diger yandan, reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez
negatif gerceklesme goriilmiis ve subat ayi itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut
fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo goériilmekte olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal
olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir. Subat 2024 itibariyla Tiirkiye
genelinde konut birim fiyatlar1 31.365 TL/m?’ye yiikselirken ii¢ biiyiik ilden Istanbul’da konut birim
fiyatlar1 45.421 TL/m?, izmir’de 36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.
Konut Kredileri;

Aylik faiz oram1 2023 yilinin iigiincii ¢eyrek sonunda %3,01 seviyelerine ¢ikmig ve yilin son
ceyregini %2,96 seviyesinde tamamlamistir. 2024 yiliin ilk ¢eyregi sonunda aylik faiz oran1 %3,03 olarak
seyretmektedir. Ayni sekilde yillik faiz oran1 2023 yilinin Gglincii ¢eyreginde %42,79 seviyelerine ¢ikmis
ve yillik faiz oran1 2023 Aralik aymi %41,84 ile tamamlamistir. 2024 ilk ¢eyregi sonunda aylik faiz orani
%43,13 olarak seyretmektedir. 2024 yili Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 444,3 milyar TL
seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki pay1 2023
Mart ayinda %63,98 seviyesinden, 2024 yili Mart ayinda %56,66 seviyesine diismiistiir. Mart 2024°de bir
onceki yilin aym dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin pay1 %18,84’ten %23,07ye yiikselmistir. Yabanci
Mevduat bankalarinin pay1 ise %8,41’ten %10,55’¢ yiikselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut
kredilerine oran1 Ekim 2019 itibariyla diisiis trendi baslamis olup 2024 Mart ayi itibariyla %0,11 olarak
gerceklesmistir. Toplam tiiketici kredileri ise Mart ayinda 1,62 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2023
yil1 Mart aymda %30,8 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mart 2024 itibariyla 3,5
puan azalarak 9%27,3 olarak gergeklesmistir. Toplam krediler yaklasik 12,9 trilyon TL tutarinda
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seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢indeki pay1 %23,5 olmustur. Bu oran 2023 Mart ayinda
%21,7 seviyesindeydi.

Ofis ve Ticari Gayrimenkuller:

2024 yilinin ilk geyregi, Israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki gatismalara ek olarak
Kizildeniz krizinin de slirmesiyle birlikte kiiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam ettigi bir
dénem olmustur. Bu dénemde, bolgesel gatismalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler artarken, bunun
kiiresel piyasalara olumsuz yansimalari devam etmistir. Kiiresel ekonomideki olumsuz gelismelere ragmen,
tilkemizde yiiksek doviz kuru ve enflasyon nedeniyle politika faizlerinin yiliksek tutulmasi piyasada olumlu
bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart Genel Segimleri 6ncesinde yapilan politika faiz artirrmi karari,
Tiirkiye ekonomisinin istikrarli bir sekilde toparlanma siirecini siirdiireceginin isareti olmustur. Ekonomide
alman dogru adimlarin etkisiyle kredi derecelendirme kuruluslar1 Tiirkiye’nin kredi notunda ve kredi notu
gorlinlimiinde revizyonlar yapmustir. Fitch, 12 yil sonra Tiirkiye’nin kredi notunu B’den B+’ya yiikseltirken
Moody's ise kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulus da kredi notu goriiniimiinii duragandan
pozitife cevirmistir. Yiiksek enflasyon ve doviz kuru artisina ek olarak, arz kisithiligi nedeniyle talebin
kargilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda hem Tiirk Lirast (b) hem ABD Dolari (§) bazinda artiglarin
devam etmesine yol agmistir. Bununla beraber ekonomik durgunluga ragmen, gelecek beklentilerinin
olumlu olmasi, ofis piyasasina pozitif yansimistir ve islem hacminde 2023 yilinin ilk ¢eyregine kiyasla
onemli bir artis kaydedilmistir. Merkezi is alan1 (MIA) bolgelerindeki bosluk oran1 bu ¢eyrekte diisiisiinii
siirdiirmiigtiir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmustir. Birinci ¢eyrekte toplamda 94,471 m? islem gerceklesmistir. Bir Onceki yilin aym
donemine gore bakildiginda %173 oraninda ciddi bir yiikselis meydana gelmistir. Bununla birlikte, birinci
ceyrekte gerceklesen kiralama anlagsmalart metrekare bazinda %60, adet bazinda %61 oraninda yeni
kiralama anlasmalarindan olusmustur. Onceki yila gore yeni kiralama anlagmalarinda metrekare bazinda
%94 oraninda artis kaydedilmistir. Genisleme islemlerinde ise ciddi bir artis goriilmiistiir. Gegtigimiz yilin
aynt doneminde genisleme islemleri gergeklesen kiralama anlagmalarmin %13’{ini olustururken bu
ceyrekte %38’i genisleme islemlerinden olusmaktadir. Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin,
%37’si MIA’da gergeklesmis olup bir 6nceki yilin ayni donemine kiyasla %205 oraninda artis
kaydedilmistir. Islemlerin %34’{i Anadolu yakasinda ger¢eklesip gecen yila kiyasla hem metrekare hem de
islem say1s1 bazinda artarken, %28 ile MiA disinda Avrupa yakasinda 2023 yilimn ilk ¢eyregine gore islem
bazinda azalma yasanmasina ragmen metrekare bazinda iki katindan fazla yiikselmistir. Baslica yeni
kiralama iglemleri arasinda; Koton (18.000 m?, Ferko Line), ACN Turk (4.000 m?, Quasar), Zeren Holding
(3.750 m?, Levent 199) ve Regus (2.021 m?, Premier Campus) bulunmaktadir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde
bliylik capli bir ofis yatirimi gerceklesmemistir. Orta ve uzun vadede yatirnm islemlerinin hizlanmasi
beklenmektedir. Uretim maliyetlerindeki artis nedeniyle yeni ofis yatirimlarmin gergeklesmemesi

sonucunda ofis arzi sinirl kalmigtir. Bu durum, hazir ve ikinci el dekorasyonlu ofislere olan talebin devam
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etmesine ve sonu¢ olarak MIA (Merkezi Is Alani1) bolgesindeki bosluk oranlarinin azalmaya devam
etmesine neden olmustur. Ozellikle Levent bolgesinde bosluk oran1 2024 yilinin ilk ceyreginde %6,23'e
gerilerken, MIA bolgesinde bosluk orani %9,23'e diismiistiir. Dolayisiyla, baz1 sirketlerin yeni ofis
arayislarini siirdliirmesine karsin birgok firmanin mevcut mekanlari daha verimli bir sekilde kullanma
egilimi siirmistiir. Bu egilim, gelecekte ofis kiralamalarinda daha rekabet¢i bir ortamin olusmasia ve
isletmelerin maliyetleri optimize etmek i¢in alternatif ¢oziimler aramalarina yol agmaktadir.

AVM:

2023 yilinda iilke genelinde toplam 137 bin m? kiralanabilir alana sahip 5 aligveris merkezi agilarak
perakende pazarina girig yapmustir. Mevcutta 361 bin m? kiralanabilir alana sahip 10 adet aligveris merkezi
insaat halindedir. 2025 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye genelinde
toplam arzin 14,4 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu iilke
genelinde 1.000 kisi basima yaklasik 164 m? kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, Istanbul 328 m?
ile lilke ortalamasinin iki kat1 iizerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 286 m?
perakende yogunlugu ile one cikan sehirler arasindadir. 2025 yili sonu itibaryla Tiirkiye genelinde
perakende yogunlugunun 168 m? seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.

Turizm ve Otel:

2021 yilinda Tiirkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon turistin yapmis oldugu harcamalar kisi bast
ortalama 1.028 Dolar olarak belirtilmektedir. 2020 yilinda kisi bas1 ortalama harcamanin 936 Dolar oldugu
g6z oniinde bulunduruldugunda, 2020 yilina kiyasla 2021 yilinda kisi bag1 harcamalarin artmis oldugu
goriilmektedir. 2023 yilinda ise Tirkiye'ye giris yapan yaklasik 57 milyon turistin kisi basi 952 Dolar
harcama yaptig1 goriilmektedir. Gelen turist sayilar bir dnceki yil ile karsilastirildiginda hem gelen turist
sayisinda hem de kisi basi harcama miktarinda artis oldugu goriilmektedir. 2023 yilinin dordiincii
ceyreginde Tirkiye’yi 12,4 milyon turist ziyaret etmistir. Bir 6nceki yilin ayn1 dénemi ile kiyaslandiginda
gelen turist sayisinda %4,12’lik bir artig yasandigi gézlemlenmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan
elde edilen verilere gore 2022 yilinda Tiirkiye'ye gelen toplam yabanc1 ziyaret¢i sayisi yaklasik olarak 44.6
milyon olurken, 2023 yilinda bu saymin 49.2 milyon oldugu gozlemlenmektedir. 2024 yilimin birinci
ceyreginde ise Tiirkiye'ye 4.3 milyon yabanci ziyaretgi gelmistir. Gelen turist sayilari bir 6nceki yilin ayni
donemi ile karsilastinldiginda gelen yabanci turist sayisinda %13'lik bir artis gézlemlenmistir. Mart 2020
itibariyle diinya ile paralel olarak Tiirkiye’yi de dnemli bir 6l¢ekte etkileyen COVID-19 salgini Tiirkiye'nin
turizm performansini da 6nemli 6lgekte etkilemistir. Yabanci turist sayilar1 goz 6niinde bulunduruldugunda
2019 yili, COVID-19 salgimindan 6nceki en yiiksek performans gosteren yildir. 2022 y1l1 itibariyle ziyaretci
sayilarinin pandemi 6ncesi doneminin (2019) ziyaret¢i sayilarimin yakalandig1 gézlenmektedir. 2024 yilinin
birinci ¢eyreginde ise Tiirkiye'ye gelen 4.3 milyon yabanci turistin %55,8' Istanbul'a, %9,3'ii Antalya'ya,
%1,9'u Ankara'ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,8'lik ve %0,3'liik paylar ile Izmir ve Mugla izlemistir. Isletme
Belgeli ve Yatinnm Belgeli tesis sayilar incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 870 bin oda kapasitesi ile

20.451 isletme belgeli, 73 bin oda kapasitesi ile 711 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goriilmektedir.
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Isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarima bakildiginda ilk siray1 2.976 tesis ve 123 bin oda kapasitesi ile
Istanbul ¢ekmekte, onu takiben 2.652 tesis ve 106 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise
2.501 isletme belgeli tesise ve 288 bin oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler goz Oniinde
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 711 tesis iginde en biiyiik pay1 107
tesis ve yaklasik 10 bin oda kapasitesi ile Istanbul almakta, onu takiben 79 tesis ve 14 bin oda kapasitesi ile
Antalya, 76 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Pandemi dncesi son tam performans yil
olan 2019 yilinda Tirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orami 9%58,9 olarak
belirlenmistir. 2023 y1l1 itibariyle ise Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %50,08'dir. Yatak dolulugu
en yiiksek olan sehir %65,16 ile Antalya, onu takiben %52,99 ile Mugla ve %52,75 ile Istanbul
gelmektedir. Ankara ve Izmir'in yatak doluluk oranlari sirastyla yaklasik %42,82 ve %41,74 olmustur.
2024 yil1 Subat ay1 itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oram %31,79'dur.
2023 yil1 doluluk oranlar1 bir 6nceki yila (2022) gore azalis (%0,3) gdstermis olup, Tiirkiye genelinde
%66.6'd1ir. Oda fiyatlar1 ise yine 2022 yilana kiyasla azalis (%0,2) gostererek, 2023 yilinda Tiirkiye
genelinde 117.34 Euro'dur. 2020 yili performans gostergeleri géz oniinde bulundurularak, ortalama
gerceklesen oda fiyatlariin 2020 yili seviyesinden itibaren yiikseldigi ve otel doluluk oranlarinin ise
toparlanma siirecinin yavasladigi goézlemlenmistir. 2024 yili birinci ¢eyreginde otel doluluk oranlar
Tiirkiye geneli i¢in %52,7 olarak hesaplanmistir. Ayn1 donem i¢in Tiirkiye'de gerceklesen oda fiyati geneli
icin 98,79 Euro olmustur. 2023 yilinin ayn1 donemine kiyasla, otel doluluk oranlar1 %2,9 artarken, ortalama
gergeklesen oda fiyat1 %5,8 azalmugtir.
3.4.  Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi
3.4.1 istanbul ili ®

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i ¢evreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simrlar igerisinde ise biiyiiksehir

belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 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

olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu,

% [l hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki
Istanbul Bogaz1 ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki, 15 Temmuz Sehitler, Fatih Sultan Mehmet ve Yavuz
Sultan Selim Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatt1, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda faym hareket
etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca c¢ok siddetli depremler meydana
gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir iklimdir,
dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlar1 sicak ve nemli; kislar1 soguk, yagish ve bazen
karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik
yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel
goriliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn, giirgen,
akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismi1 bu yoreye
endemiktir

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Sisli Ilgesi’ndeki Mesrutiyet Mahallesi dikkat ¢eker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya Ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiylik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin
sinirlari igindeki niifus) niifusu Istanbul niifusu 2023 yilina gore 15.655.924'dir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiylk sanayi merkezidir.
Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlahg1 ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde turizm
merkezlerinden biridir.

3.4.2. Uskiidar llcesi®

Uskiidar, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. Uskiidar ilgesi, kuzeyden Beykoz,

kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan Istanbul Bogaziyla

cevrilidir.
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33 mahalleden olusan Uskiidar ilcesinin niifusu, 2023 ADNKS verilerine gére 517.348 kisi olarak
tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar aym yil yapilan yasal diizenlemeyle ilce
statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin
Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalar1, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine
baglanmasiyla bugiinkii sinirlarina ulagmigtir.

Ilge topraklari Istanbul Bogazi kiyilarmin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda
uzanir. Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasimin i¢ boliimlerine, giliney
kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta kesimde
kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt giiney kesimdeki Biiyiik
Camlica Tepesi'nde 268 m yiikseklige erisir. Biiyilk Camlica Tepesi, Uskiidar Ilgesi'nin en yiiksek
noktasidir. Obiir onemli yiikselti 227 m.'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir. Uskiidar Ilgesi'nde baslica
akarsu, Kiigiiksu Deresi'nin baslangi¢ kollaridir. Beylerbeyi’nden denize dokiilen Istavroz Deresi Kisikli
eteklerinden ¢ikarak akar ancak son yillarda bu derenin iistii bir¢ok yerde kapatilmistir. Istanbul Ili'nde
korularin azimsanmayacak kadar yer kapladig: ilgelerden biri de Uskiidar'dir. Istanbul Bogazina olan sahil
uzunlugu 12 km'dir.

Istanbul'daki en 6nemli Tiirk yerlesmelerinden biri olan Uskiidar, Osmanli dénemi boyunca biiyiik
bir imar faaliyetine sahne oldu. O dénemin Uskiidar kasabas1 ve gevresi bir¢ok kiilliye, cami, hamam ve
¢esme gibi yapilarla, ilgenin Bogazigi sahilleri ise saraylar, sahil saraylari, yalilar ve kosklerle siislendi. Kiz
Kulesi en 6nemli yapilardan biridir.

flgenin ulasim agisindan tasidigi 6nem giiniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar
ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazi¢i Kopriisii'niin agilmasindan bir
siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giiniimiizde Harem Iskelesi ile Sirkeci arasinda
yapilmaktadir.

Bu iskele ¢evresinde bulunan Anadolu Yakasi1 Otobiis Terminali olan Harem Otogar1, Anadolu'daki
cesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala 6nemli bir yer
tutmaktadir. 15 Temmuz Sehitler Kopriisii'niin Anadolu yakasindaki ayagi ilge simirlart igindedir.
Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir
mevkiindeki kopriilic kavsakla ayrilan cevre yolu 15 Temmuz Sehitler Kopriisi'ne ulasir. Bu gevre
yolundan Kii¢iik Camlica eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet Kopriisii cevre yoluyla
baglanti saglar.

flge, karayollarinin 6nem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi,
Cengelkdy, Kandilli) kars1 kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlar1 vapurlariyla
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tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor”
seferleri de halkin ulagim gereksinmesini karsilamasi agisindan 6nem tagir.

2013 yilinda tamamlanan Marmaray Projesiyle Istanbul'un énemli ulasim ve ticaret merkezi
Uskiidar oldu. Marmaray Projesi tamamlandig1 zaman Uskiidar'da yeni bir yeralt: istasyonu hizmete acildi.

Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiciik captaki ziraat alanlar1 dahi yerlesim
alanina doniistigii icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su firlinleri alaninda da bir adet su
tiriinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayis1 fazla olmayan kiigiik
imalathaneler niifusa gore kayda deger sayilmaz. Ancak Tiirkiye'nin énde gelen ¢ok sayida sinai ve ticari
tesebbiisiin yonetim merkezi ilge sinirlari icindedir. Ilgede daha ziyade kiiciik esnaf ve sanatkar ile emekli
niifus bulunmaktadir, faal niifusun bir béliimii ilge disinda ¢alismaktadir. Haydarpasa Limam Uskiidar ile
Kadikoy ilge sinirmin ortasindadir.

Altunizade semti bir¢ok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskiidar ilgesindeki tek aligveris merkezi, ayni zamanda Istanbul'un da en eski alisveris
merkezlerinden olan Capitol Alisveris Merkezi Uskiidar sinirlari  iginde, Altunizade semtinde
bulunmaktadir. Daha sonradan Akasya AVM de agilmistir. Nakkastepe bolgesinde Kog Holding Yo6netim

Binasi bulunmaktadir.

33 mahalleden olusan Uskiidar Ilgesinin niifusu, Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis
oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi1 Sonuglaria gore 524.452
kisi olarak tespit edilmistir.. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar aym1 yil yapilan yasal
diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de
Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin
Atagehir ilgesine baglanmasiyla bugiinkii sinirlarina ulagmistir.

flge topraklar Istanbul Bogazi kiyilarmin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda
uzanir. Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ bdliimlerine, giiney kesimde
Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta kesimde kabaca
kuzeydogu-giineybat1 dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt giiney kesimdeki Biiyiik Camlica
Tepesi'nde 268 m yiikseklige erisir. Biiyiik Camlica Tepesi, Uskiidar ilgesi'nin en yiiksek noktasidir. Obiir
onemli yiikselti 227 m'lik Kii¢iik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar Ilgesi'nde baslica akarsu, Kiigiiksu Deresi'nin baslangig kollaridir. Beylerbeyinden denize
dokiilen Istavroz Deresi Kisikl1 eteklerinden gikarak akar ancak son yillarda bu derenin {istii birgok yerde
kapatilmustir. Istanbul ili'nde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladig1 ilgelerden biri de Uskiidar'dir.
Istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

flgenin ulasim agisindan tasidigi 6nem giiniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar ile Kabatas ve
Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazi¢i Kopriisii'niin agilmasindan bir siire sonra son

verilmistir. Araba vapuru seferleri giiniimiizde Harem Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele
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cevresinde bulunan Anadolu Yakast Otobiis Terminali olan Harem Otogari, Anadolu'daki c¢esitli
merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulastminda eskisi kadar olmasa da hala 6nemli bir yer
tutmaktadir.

15 Temmuz Sehitler Kopriisii'niin Anadolu yakasindaki ayag il¢e sinirlar igindedir. Eskiden E-5
olarak taniman D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki kopriilii
kavsakla ayrilan gevre yolu 15 Temmuz Sehitler Kopriisi'ne ulasir. Bu ¢evre yolundan Kiigiik Camlica
eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ¢cevre yoluyla baglanti saglar.

llge, karayollarrin &nem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi,
Cengelkdy, Kandilli) kars1 kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlar1 vapurlariyla
tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor”
seferleri de halkin ulagim gereksinmesini karsilamasi agisindan 6nem tagir. 2013 yilinda tamamlanan
Marmaray Projesiyle Istanbul'un onemli ulasim ve ticaret merkezi Uskiidar oldu. Marmaray Projesi
tamamlandig zaman Uskiidar'da yeni bir yeralt1 istasyonu hizmete agild1.

Uskiidar ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiciik captaki ziraat alanlar1 dahi yerlesim
alanina doniistigii icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su firlinleri alaninda da bir adet su
iiriinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayis1 fazla olmayan kiigiik
imalathaneler niifusa gore kayda deger sayilmaz. Ancak Tiirkiye'nin 6nde gelen ¢ok sayida sinai ve ticari
tesebbiisiin yonetim merkezi ilge sinirlari icindedir. Ilgede daha ziyade kiiciik esnaf ve sanatkar ile emekli
niifus bulunmaktadir, faal niifusun bir béliimii ilce disinda ¢alismaktadir. Haydarpasa Limani1 Uskiidar ile
Kadikoy ilge siirmin ortasindadir. Altunizade semti bir¢ok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskiidar ilgesindeki tek alisveris merkezi, aym1 zamanda Istanbul'un da en eski aligveris
merkezlerinden olan Capitol Aligveris Merkezi Uskiidar sinirlar1 i¢inde, Altunizade semtinde
bulunmaktadir. Daha sonradan Akasya AVM de agilmistir. Nakkastepe bolgesinde Ko¢ Holding Yonetim
Binas1 bulunmaktadir.

Uncular Caddesi de Uskiidar'n 6nemli ticaret merkezlerinden biridir. (Bu cadde elektrik¢i ve

nalbur gibi diikkanlar1 barindirarak ticaret caddesi olarak bilinir.)
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

41. Cevre ve Konum

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul Ili, Uskiidar Ilgesi, Acibadem Mahallesi, 1341 ada 64
nolu parselde yer alan toplam 4.637,08 m? alanli arsa tizerinde tanimlanmis olan sosyal tesis nitelikli ana
tasinmazdir.

Tasinmazin yer aldigi bina, Uskiidar Ilgesi Acibadem Mahallesi Cegen Sokak iizerinde
bulunmaktadir ve D-100 ile O-1 karayollarina yakin bir lokasyondadir. Taginmazin ¢evresinde Almondhill
projesi, Ozel Acibadem Okullari, Marmara Acibadem Yerleskesi ve Fikirtepe bolgesi gibi énemli yapilar
yer almaktadir. Ayrica Unalan metro duragi alisveris merkezinin hemen yaninda konumlanmustir.
Tasinmaza ulagim, D-100 karayolu tizerindeki Uzuncayir kopriilii kavsagindan saglanmaktadir. Cevredeki
yapilar genellikle konut iglevine yonelik olarak gelismis olup, tasinmazin yer aldigi proje ve ¢evresindeki
konut ve ofis alanlar1 st gelir grubuna hitap etmektedir.

Akasya Aligveris Merkezi’ne Kadikoy yoniinden D-100 karayolu iizerinden ilerleyerek, Uzungayir
kavsagina gelindiginde ulagilmaktadir. Aligveris merkezi bu kavsakta, yolun sol tarafinda yer almaktadir.
Bolgeye hem 6zel araclarla hem de toplu tasima araclariyla kolaylikla erisim saglanabilmektedir. Unalan
metro istasyonundan aligveris merkezinin birinci bodrum katina dogrudan baglanti imkén1 bulunmaktadir.
Tasinmaz, Avrasya Tineli’ne 4 kilometre, 15 Temmuz Sehitler Kopriisii’ne yaklasik 5 kilometre ve Fatih

Sultan Mehmet Kopriisii’ne yaklagik 20 kilometre mesafededir.

Saray,

:'Kapakh

Sanyer.

Luatnsaznistanbul

2

“&

Marmara
Denizi

Sayfa | 24



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

XS o

r ¥yn
JAKOSUYOLU

WACIBADEM\GT )
- -./". e :" ,.7"‘;

7 AKASYAAVM [Ee sl i

€

SUHASANPA
a éf/ g i

Ny g
. ars &
- .

4
u I '*é'
0w L

) S
R

P
AKASYAAVM ||| |
g

Sayfa | 25




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

TKGM'niin Webtapu sistemi iizerinden alinarak miisterimiz tarafindan tarafimiza sunulan

belgeye gore, tasinmazin tapu sicil bilgileri asagidaki gibidir. ilgili tapu kayit belgesi rapor ekinde yer

almaktadir.
ILi : ISTANBUL
ILCESI : USKUDAR
MAHALLESI : BULGURLU
ADA 11341
PARSEL 1 64
YUZOLCUM : 4.637,08 m?
. :1 BODRUM KAT, ZEMIN KAT 1 BAGIMSIZ BOLUMLU
ANA GAYRIMENKUL VASFI

MALIKI - HISSESI

SOSYAL TESIS VE ARSASI
: ZIRAAT KATILIM BANKASI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU TARIHI : 30.03.2023
YEVMIYE NO : 11762
CILT NO 1169
SAYFA NO 116666

. : ANA TASINMAZ
ZEMIN TiPi

Aciklama: Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda 30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye

nolu Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirket lehine "Finansal Kiralama Serhi: Akis
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Ziraat Katilim Bankasi A.S. nin 22/03/2023 tarih
2023/06817-01 sayili Sézlesme ile (30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu)" bulunmaktadur.

22.03.2023 onay tarihli, 2023-06817-0/ numarali Finansal Kiralama Sézlesmesinde;
Kiralayan: Ziraat Katilim Bankast A.S. Kiraci: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.,
sozlesmede kira baslangic tarihi: 30.03.2023 ve kira bitis tarihi:15.02.2027 olarak

belirtilmektedir. Sozlesmenin 4. Maddesinde, “Kiralama stiresi sona erdiginde Kiralanan in

Sozlesme hiikiimlerine uygun olarak Kiraciya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara gerek

kalmadan kendiliginden sona erer. Taraflar Kiralayan in diizenleyecegi faturamn tanzimi ve

gonderilmesi ile satimin tamamlandigini, miilkivetin kiraciva intikal ettigini kabul etmislerdir.”

ibaresi bulunmaktadir.

Is bu sozlesme kapsaminda tasinmazilarin miilkiveti Ziraat Katilim Bankasi A.S. tizerindedir.
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4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

Tasimmmazin miisteri tarafindan tarafimiza iletilen TKGM sisteminden temin edilen Tapu Kayit
Belgesine gore tapu kaydi iizerinde asagidaki serh ve notlar bulunmaktadir.

Serhler Hanesi:

e Finansal Kiralama Serhi: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ile Ziraat Katilim
Bankas1 A.S. nin 22/03/2023 tarih 2023 /06817-01 sayili Soézlesme ile. (30.03.2023
Tarih ve 11762 yevmiye nolu)

e Otopark bedeline iliskin taahhiitname belirtmesi. (Otopark Bedeline iliskin
Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) (21.10.2011 Tarih ve 17025 yevmiye nolu)

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda 30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu Akis
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirket lehine "Finansal Kiralama Serhi: Akis Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. ile Ziraat Katilim Bankasi A.S. nin 22/03/2023 tarih 2023/06817-01 sayili
Sozlesme ile (30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu)" bulunmaktadir.

22.03.2023 onay tarihli, 2023-06817-01 numarali Finansal Kiralama Sozlesmesinde; Kiralayan:
Ziraat Katilim Bankasi A.S. Kiract: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S., sézlesmede kira
baglangi¢ tarihi: 30.03.2023 ve kira bitis tarihi:15.02.2027 olarak belirtilmektedir. S6zlesmenin 4.
Maddesinde, “Kiralama siiresi sona erdiginde Kiralanan’in Soézlesme hiikiimlerine uygun olarak
Kiraciya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara gerek kalmadan kendiliginden sona erer. Taraflar
Kiralayan’in diizenleyecegi faturanin tanzimi ve gonderilmesi ile satimin tamamlandigini, miilkiyetin
kiractya intikal ettigini kabul etmislerdir.” ibaresi bulunmaktadir. Is bu sdzlesme kapsaminda

taginmazlari miilkiyeti Ziraat Katilim Bankas1 A.S. lizerindedir.

Ayrica bagimsiz bolim tizerinde yer alan otopark bedeline iliskin taahhiitname belirtmesi
Kanun kapsaminda rutin uygulamadir.

Bagimsiz boliim iizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir.

Rapora konu tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir simirlama mevcut
degildir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
c ve j bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde; rapora konu taginmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklifi portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.
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4.3. Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Uskiidar Belediyesi yetkililerinden alinan bilgiye gére degerlemeye konu tasinmaz; 18.03.1991
tasdik tarihli 1/1000 ol¢ekli Altunizade Uygulama imar planinda, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000
Olcekli Plan tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 Slgekli plan tadilatinda, 17.01.2014 tasdik
tarihli 1/1000 dlgekli Uskiidar Camlica Altgegidi D-100 Karayolu Arasi Yol, Kavsak Uygulama Imar
Plani Tadilati’nda “Rekreasyon Alan1” olarak belirlenen boélgede kalmaktadir.

Plan notlarina gore rekreasyon alanlarinda reaktif dinlenme amacli alanlar, agik-kapali spor
alani, park, cocuk oyun alani, yesil alan vb fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlarda uygulama avan proje

gore yapilacaktir.

.10§3 .

METROPOL HIZMET AGRLLIFOKSIVEN ALSNI

Akasys
——
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18.03.1991 T.T°Li 1/1000 OLCEKLI ALTUNIZADE BOLGESI UYGULAMA iMAR PLANI

. ::': ':' ':.:':.... :'::

13.12.2013 t.t’li Plan Notu Degisikligi ile iptal

3- Agik ve kapal gikmalar KA K.5."a dahil degldir.
4- Biitiin parsellerde meveut agaglar korunacaktir. Agac revizyonu yapilmadan uygulama yvapilamaz.

5- Tasmmaz Kiiltiir ve Tabiat varliklan Koruma Kurulunca tescilli eski eserler korunacaktir. Yeni
insaatlarda T.K.ve T.V. Yiiksck Kurulu'nun karar alinacaktir.

6- Cevre yolundan cephe alan parsellerde, istimlak smin igindeki parsellerde Karayollan Bélge
Miidiirliigii'niin goriisii alnmadan uygulama yapilamaz .

7- Bila bedel terkinlerde insaat hesabi briit parsel iizerinden yapalir.
8- Resmi- umumi binalarda bodrum katta parsel tamaminda otopark yapilabilir.

9- Aynk nizama uygun olmayan parsellerde (T.AKS. ve KAKS) uygun olmak kosulu ile
belediyesinee blok etiidii yvapilarak avan projeye gire uygulama yapilacaktr,

10- Kentsel hizmet alanlaninda, idari ve kiiltiirel tesis alanlarinda, toplu konut alanlarmda avan projeye
gire uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir.

11- Imar uygulama plamnda belirlenmeyen husularda Istanbul Imar Yénetmeligi kosullan gegerlidir,

12-Planlama alanindaki Yénctici Merkez Fonksiyonlarindan Etkilenme Bélgesi'nde T.AK.S.=035 |
KAKS. =075, H=950m.

On Bahge cn az : 5.00 m.
Yan bahge cn ax 24,00 m.
Arka bahge cn az 0 5.00 m.
ifraz kosulu : Parsel biiyiikliigii en az 1000 m2

Parsel cephesi enaz  18.00 m.
13-KONUT ALANLARINDA
ifraz kosulu : Parsel biiyiikliigii en az 2000 m2
Parsel cephesi enaz  18.00 m.
14-imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir.

15-Planda agiklanmayan konularda dneelikle 1/5000 élgekli plan notu ve plan kosullan gegerlidir.

16-Aktas clekirik talepleninde TEK gériisii alinacak.

Sayfa | 29



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

rl.[:lzcﬁndc meveut bina bulunan parscllerde binalann yvikihp yemiden yapilmas: halinde cfimden dolay: |

agiFa gikan 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir, KAKS'a dahl de@ildir, iskan edilen bodrum
| katlarda TAKS degen asilamaz, {izeninde bina bulunmayan parscllerin bina bulunan parscllerle tevhidi
* halinde sadece bina bulunan parselde bu hikiim gecerli olacaktuir. Bog parsellerde ifraz, teviud simr
| tashihi vb. highir durumda bu hiikiim uygulanmaz.
|

2.Catr arast kullammlarda yiirfirliiktcki Imar Yénetmeligi hitkiimleri gegerlidir. |

3.Planda h=2 kat verilen alanlarda maksimum bina yiiksekligi 7.50 m, h=3 kat venlen yerlerde 11.00 m, |
h=4 kat venlen yerlerde 14.50 m, h=5 kat venilen verlerde 18.00 m uygulanacaktir. .

—— . EE s EEES D I S O S D IS S S B S s s s s sl

13.12 2013 t.e.°li 1/1000 Oleekli Plan Notu Tadilati

t 17-Meri planda belirtilen fonksiyon ve yvapilasma kosullanm degistirmemek sartiyla; planlama alaninda |
olusan yapilasma kararlanimin uygulanmas: asamasinda, meri Istanbul Imar Yénetmeliginee belirlenen

+ yapilasmava 1liskin minimum parsel cephe gemisligi ve derinligi ile gekme mesafelennin saglanamadig

net imar parsellerinde tevhit edilecek parsellen belirlemeye [lge Belediyesi yetkilidir, .

— L . EEE O EEE D S S NS D IS S S P S S s s e s sl

16.03.2023 t.t.°1i 1/ 1000 (I:‘]l;l.’kli Plan Motu Tadilati

Ir“{‘i_’uﬂﬁ sayill Kentsel Déniisiim yasasi kapsaminda, Riskli Yapr Tespiti vapilmis velveya 1999 |
depreminde hasar almms veya yikilmis yapilann bulundugu parsellerde .
| 1-Meri 1/1000 élgekli Uygulama Imar Planlan’ndan énee, yapildign dénemdeki imar plamna, ilgil vasa
+ ve yinetmelik hiikiimlerine gére ruhsat veya yapr kullanma izin belgesi almis olan; men imar planma |
gire tamami donati veyva yol alanmda kalmayan va da bir kism donati veya yol alaninda kalip mmarh *
, dlanmna pire yapilasabilecek parsellerde; yikihp veniden yapilmas: halinde; talep edilmesi durumunda
meri imar planmndaki fonksiyonunu korumak sartiyla; yvapr ruhsatinda veyva yapr kullanma izin .
| belgesinde ver alan toplam insaat alamna ve yol kotunun iizenndeki kat adedine gire uygulama yapilir.
* Yeni yapilacak binalarda ruhsatindaki toplam ingaat alanm gegmemek kosuluyla yamilacak olan blok
ctiidiine gore uygulama tzni venlir. :
l-a) Binann kot aldif noktamn altindaki bodrum katlarda yapilacak olan otoparklar, sigmak v.b ortak |
alanlar toplam insaat alamna dahil degildir.
1-b) Aynk nizam parsellerde yapilacak, “Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkindaki Yénetmehk”
gerefl; yvangin merdiveni vapilmas: zorunlu olmayan yeni yapilarda, kagis merdivemn mitehifin tasiyan
sghanhikl ana merdivenin max. 14 m2’si TAKS a dahil edilmez.
1-¢) 3194 Sayili Imar Kanunun Gegicl 16, Maddesine gore uygulama yapmug binalar i¢in bu plan notu
gegerll degildir.
1-d) Zemin ve Temel Etiidii Uygulama Esaslan ve Rapor Formati esaslarma gére yapilacak Zemin Etiit
Raporlan dogrultusunda, uygulama vapilacaktir. Bina yiikiine gire zemin iyilestimmes: gercktiren
alanlarda, zemin i1yilestirmes1 yapilmadan uygulama yapilamaz.
+ 1-¢) Uygulama asamasinda ilgili kurum goriislent alinmadan uygulama yapilamaz.
1-f) Agiklanmayan hususlarda men yonetmelik hiikiimleri ile men plan notlan gegerlidir.” seklindedir.

15.10.2021 t.t'li Riskli Yapilara j]i;;lr.in Plan Notu ilavesine Yinelik Plan Degisikligi

I2U.03.19‘JT t.t. 1/5000 dlgekli Altunizade Nazim Imar Planinda L simgesi ile belirlenen Konut alanlan |
*komsulugunda yer alan ve tamami kentsel donaty alamnda kalan parseller igin ilgili belediyesine bedelsiz
devredilmesi sartiyla imar hakk: transferi yapilabiliv. Imar transferi hesabi, L simgesi ile belirlenen |
.Konut alanlanndaki TAKS:0.10, KAKS:0.20 yapilasma degenne gire belirlenceck olup, gevre irtifa

Ikowllarl olan Yencok:14.50m (4 kat) viikscklik degeri asilamaz. fmar hakkimun bir kismimm
kullamlmadig durumlarda kullamlamayan imar haklan aym usule gire L simges: ile belirlenen baska |
parscllerde kullamlabilir. .

15.04.2023 t.t°1i Altunizade “L™ Simgeli Alanlara i]i:,'lr.in Plan Notu ilavesi
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4.4. Tasmmazlarm Son Uc¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
4.4.1 Tapu Midiirliigii Incelemesi

30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye no ile 6361 S.Y.Gore Devir ve Finansal Kiralama
isleminden Ziraat Katilim Bankas1 A.S. miilkiyetine gegmistir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin konumlandigi 1341 ada 64 nolu parselin son
3 yillik donemde imar planinda bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

Parselin mevcutta 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Altunizade Uygulama imar planinda,
07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Plan tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli plan
tadilatinda, 17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Uskiidar Camlica Altgecidi D-100 Karayolu Arasi
Yol, Kavsak Uygulama Imar Plam Tadilatinda “Rekreasyon Alani” olarak belirlenen bélgede
kalmaktadir. Plan notlaria gore rekreasyon alanlarinda reaktif dinlenme amacli alanlar, agik-kapali spor
alani, park, cocuk oyun alani, yesil alan vb fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlarda uygulama avan proje
gore yapilacaktir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi parsele iligskin kadastral durumunda
degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.

45. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Uskiidar Belediyesi imar arsivinde yapilan inceleneler neticesinde tasinmazin taranmis dijital
verilerine istinaden asagida yer alan bilgi ve belgelere ulasilmistir.

Tasimmmazin bulundugu yapi igin;

Yap1 Ruhsat
- Yeni Yapt Ruhsan: 15.03.2011 Tarih ve 3 cilt ve 11 sayfa numarali 3.991 m? insaat alani igin

diizenlenmigtir.

Yapt Kullanim Izin Belgesi

- Yapt Kullanma Izin Belgesi: 12.06.2014 tarih 1374 sayfa numaral 3.991 m? insaat alani icin

diizenlenmigtir.

Ayrica 11.11.2010 tarih ve 2010/7946 sayili onayli mimari projesi bulunmaktadir.
Parsel uygulama Oncesinde 1341 ada 61 parsel oldugu bilgisi edinilmistir. 18.05.2011 tarihli ifraz
isleminden 1341 ada 61 parselin 63 ve 64 parsel olarak tescil edildigi gorilmiistiir. Enerji kimlik

sertifikasi bulunmamaktadir.
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4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alman yap1 kullanma izin belgesi incelendiginde tasinmazin yer aldig1 bina ile ilgili Orhantepe
Mahallesi Bankalar Caddesi No:4/2 Kartal/Istanbul adresinde konumlu olan Hali¢ Yap1 Denetim LTD.
STI. yap: denetim islemlerinde yetkili oldugu goriilmektedir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanim seklinin, ruhsat ve eklerine uygun
sekilde olmasi gerektigi kanaatine varilmistir.
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul olup miisterek/bolinmiis kisim
bulunmamaktadir.
4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullanilmamistir. Bu degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakk: vs. gibi 6zel

haklar1 icermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

4.10. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar Ile Ilgili A¢iklamalar

Degerleme konusu bagimsiz boliim Uskiidar ilgesinde Acibadem Mahallesi'nde 1341 ada 64
parsel 4.637,08 m? yiizolgtimlii, amorf yapida olan egimli arazi iizerinde konumludur. Parsel tizerinde

degerlemeye konu sosyal tesis yer almaktadir.

Sosyal Tesis Genel Ozellikler

Kullanim Amaci : Sosyal Tesis
Baslangi¢c Yih 12011

Bitis Yih 12014

Insaat Tarz : Betonarme Karkas
ingaat Nizanm > Ayrik

Dis Cephe : D1s Cephe Boyasi
Giivenlik - Mevcut

Otopark : Mevcut

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul Ili, Uskiidar ilgesi, Acibadem Mahallesi’'nde, No:46
adresinde, 1341 ada 64 parsel iizerinde bulunan bir Sosyal Tesistir. Incelenen belge ve projelere gore
tasinmaz, makine dairesi kati, bodrum kat, zemin kat ve ¢at1 kati olmak {izere toplam dort kattan

olugsmaktadir. Taginmaz, su anda Spor Kompleksi olarak kullanilmaktadir.
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Bina, toplamda briit 3.990 m? kullanim alanina sahiptir. Makine dairesi katinda 1.479 m? alanli
acik havuz ile acik ve kapali havuzlarin makine daireleri yer almaktadir. Bodrum kat, briit 1.453 m?
kullanim alanina sahip olup kapal1 yiizme havuzu, bay ve bayan soyunma odalari, lobi, mutfak, personel
soyunma alanlari, kafe ve depo gibi boliimler icermektedir. Zemin kat, briit 998 m? kullanim alanina
sahiptir ve burada giris, lobi, idari ofisler, fitness ve kondisyon salonlari, spor egitmenlerine ait odalar
ve depo alanlar1 bulunmaktadir. Cat1 kat1 ise briit 60 m? kullanim alanli teknik hacimler ve depo

alanlarindan olugmaktadir.

Tasinmazin zeminleri, bolime gore laminat parke, seramik veya kaucuk zemin kaplama
malzemeleri ile dosenmistir. Tavani, spot aydinlatmali asma tavan seklinde tasarlanmistir. Binaya
girisler, zemin kat seviyesinden, binanin bat1 tarafindaki ana giristen saglanmaktadir. D1s cephe, kismen
dogal tas kaplama, kismen ise akrilik boya ile tamamlanmistir. Binanin ¢atisi, "yesil cat1" olarak

adlandirilan bir sistemle insa edilmistir.

4.11. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu — Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler
e Herkesce bilindik bir lokasyonda olmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,
e Prestijli yapida yer almasi,
e Marka degerinin yiiksek olmasi,

Olumsuz Ozellikler
e Ekonomik dalgalanma donemlerinde belirsizlik ortami dolayisiyla tiiketici gliveninin diigmesi,

gayrimenkul talebinde azalmaya yol agmasi,

e Tasinmazin niteligi itibariyle belirli alic1 kitlesine hitap etmesi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yéntemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlart Konseyi’nin Yaymnlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére; Asagida bahsi gegen iic yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklasimu, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasin

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, Pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Onemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin
s0z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda Pazar yaklagimmin uygulanmas: ve bu yaklagima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, Pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve Pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6l¢lide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna onemli Olgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler
gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

®2017 Uluslararas: Degerleme Standartlar’ndan almmustir.
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(e) varligin degerini etkileyen Onemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklagimimin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olciitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok o6nemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili Pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasit ve bu yaklagima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri etkileyen
bir¢ok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin dnemli
belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (Srnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere
ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmast.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“Pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.
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5.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢cimlerde gergeklesen tiim yipranma paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge
niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayni faydaya sahip bir varlig1 yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varlig1 bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya Pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirhik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasim ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya anlamli bir
zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagmminin diger yaklasimlara bir c¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin
tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmas1), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske

gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkuliin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi”

“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasim” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin ozelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya

ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 esas alinarak diizenlenmistir.

6.1.  Pazar Yaklasin ile Tasinmazin Pazar ve Kira Deger Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul Pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla
sentez olusturularak degerleme yapilmistir. Rapor konusu tasinmazin deger tespitine altlik
teskil etmesi bakimindan Uskiidar Ilgesi sinirlarindaki satisa sunulmus nitelikli bina emsalleri

incelenmis ve elde edilen veriler asagida tabloda 6zetlenmistir.

Satilik Bina Emsalleri
. Toplam Satisa
Emsal Blna_ Briit Satisa Sunulan Sur_1u_|an igilisi
No Agciklama Yasy/ I¢ Kat Alam Degeri Birim (iletisim)
Tefrisat1 (m?) (TL) Degeri
(TL/m?)
Unalan Mahalesi’nde
konumlu 2 5-10 10+ Coldwell Banker
1 Bodrum+Zemin+11 Bakimls Kath 6.628 430,000,000.00 64.876 Theta
Normal Kattan olusan 532 456 38 34
komple bina
Kiigiik Camlica
Mahallesi’nde konumlu 23 7 Nermin Kaya
2 Bodrum+Zemin+Asma+ 1.750 67,500,000.00 38.571
Bakimli kath 532 507 96 69
4 Normal Kattan olusan
komple bina
Altunizade Mahallesinde
konumlu 3 Acce Luxury
3 Bodrum+Zemin+2 16-20 7 4.050 104.938 Homes
Normal ve Cat1 Arasi Bakiml Katli ' 425.000,000.00 ’
533 666 56 56
katindan olusan komple
bina
K1s1k11kl;/[nauhrzllluesi’nde Realty World
4 Bodrum+Zemin-+2 11157 4 800 42.500,000.00 | 53.125 | (6325619726
Bakiml Katli
Normal Kattan olusan
komple bina
Ornek Mahallesi’nde Realty World
: B f;nur'nIEA " 304/ 5 3800 94736 Ornek
?\Iégr?al If;‘t':n Olir;jn Bakimli | Katli 360,000,000.00 : Gayrimenkul
. 542 486 55 55
komple bina
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Bilgi amach olarak tasinmazin kira deger takdirinde, yakin donemde pazara sunulmus

gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini

etkileyebilecek tiim unsurlar goz 6niinde bulundurulmus ve bu unsurlarin senteziyle 6ngoriide

bulunulmustur.

Kiralik Emsaller

Emsal
No

Aciklamalar

Bina Yagy/ i¢
Tefrisati

Kat

Toplam Briit
Alan1 (m?)

Kiraya Sunulan
Degeri (TL)

Kiraya Sunulan
Birim Degeri
(TL/m?)

ilgilisi (iletigim)

Cumhuriyet
Mahallesi'nde
konumlu
komple kiralik
bina

15/ Bakiml

1.100

280.000

255

Kaya Emlak 532 773 29
92

Cumhuriyet
Mahallesi'nde
konumlu
komple kiralik
bina

30/ Bakiml

3.150

575.000

183

Altunizade Turyap 533
71195 46

Kiigiikgamlica
Mabhallesi'nde
Konumlu
komple kiralik
bina

24/ Bakiml

1.260

370.000

294

Anka Real Estate 532
454 63 03

Kisikli
Mahallesi'nde
Konumlu
komple kiralik
bina

21/ Bakiml

1.160

400.000

345

A Plus Real Estate 532
520 33 22

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip

emsale ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, gevre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden /

emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut

data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Satilik emsallerin konumlarini gosterir emsal haritasi agagida verilmistir.
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Rapora konu taginmazin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki
satisa sunulmus komple bina emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari,
bliytikliikleri, fiziksel ozellikleri ve benzer oOzelikleri cergevesinde rapor konusu taginmazla ile
kiyaslanmig ve degerine ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu tasinmazlarin birim degerine ulagsmak igin emsal
taginmazlarin satisa sunulan birim degerlerine emsal taginmazlarin konu tasinmaza oranla olumlu

Ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz o6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlar

uygulanmistir.
. Satisa . PR
o | A | B | Sy | S | paan| S| o | o | e | SR | g
(m?) ?II;;] Degteri (TL) Degeri Pay: (]T)ig/:e:l'zl) Diizeltmesi | Diizeltmesi | Tefrisat Kabiliyeti (]’;;g/f;zl)

(TL/m*)

1 6628,00 | 5634,00 | 430.000.000 64.876 0,10 58.389 -0,15 -0,15 0,00 0,00 40.872
2 1750,00 | 1487,00 | 67.500.000 38.571 0,10 34.714 0,10 0,00 0,10 0,00 41.657
3 4050,00 | 3442,00 | 425.000.000 | 104.938 0,10 94.444 0,00 -0,25 -0,15 -0,15 42.500
4 800,00 | 680,00 42.500.000 53.125 0,10 47.813 0,20 -0,10 -0,10 -0,15 40.641
5 3800,00 | 3230,00 | 360.000.000 94.737 0,10 85.263 0,00 -0,20 -0,20 -0,15 38.368
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~41.000

Giiniimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu tasinmazin m? birim degeri olarak 41.000,-TL/m?

deger takdir olunmustur. Taginmazin KDV hari¢ toplam degeri agagida tabloda sunulmustur.
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Eklenti Dahil . .
Briit KDV Harig KDV Harig KDV Dahil
e . . L Ekspertiz Ekspertiz
Niteligi Kullanim | Birim Degeri o . <
Alam (TL/m?) Degeri Degeri
e (TL) (TL)
SOSYAL TESIS 3.990 41.000,00 163.590.000 196.308.000

Rapora konu tasinmaza, bilgi amaclt kira degeri takdir edilmistir. Sayfa 38'de yer alan kira
pazar arastirmasi sonucu bulunan emsal taginmazlarla yapilan kiyaslamalar dogrultusunda, giiniimiiz
ekonomik kosullar1 goz 6niinde bulundurularak, rapora konu sosyal tesis vasifli tasinmaz igin m? birim
degeri olarak 140,-TL/Ay deger takdir olunmustur. Buna gére KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri 558.600,-

TL olarak dngoriilmiistiir.

6.2.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler

Sermaye Piyasast Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS
105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Rapor konusu tasinmazin degerine bolgede yeterli sayida emsal olmasi sebebiyle “Pazar
Yaklagimi Yontemi” kullanilarak ulagilmaya caligilmistir. Taginmaza KDV hari¢ toplam degerleri

“Pazar Yaklagimi Yontemi” ile 163.590.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igeriginde; “4.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler” ve “4.6. Yapi
Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler” basliklari altinda belirtildigi rapora konu
tasinmazin tiim yasal gereklilikleri yerine getirilmistir.
6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine liskin Goriis
Raporumuz igeriginde ; “4.2. Gayrimenkullerin Tapu Bilgisi” basligr altinda belirtildigi tizere
taginmazlarm tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; ilizerinde degerini dogrudan ve onemli
Ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasmmmazin devredilebilmesi
konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.
6.2.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 1341/64 No.lu

Ada/Parsel tizerinde konumlu, sosyal tesistir.
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Tebligin 22-1-b maddesinde "Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur."
denilmektedir. Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alimmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goriilmiistiir. Taginmazlarin ingaati
tamamlanmis yap1 kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu'
nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 portfoyiinde “Bina” baslig1 altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine
varilmustir,

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda 30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu Akis
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirket lehine "Finansal Kiralama Serhi: Akis Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S. ile Ziraat Katilim Bankasi A.S. nin 22/03/2023 tarih 2023/06817-01 sayili
So6zlesme ile (30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye nolu)" bulunmaktadir.

22.03.2023 onay tarihli, 2023-06817-01 numarali Finansal Kiralama Sozlesmesinde; Kiralayan:
Ziraat Katilim Bankasi A.S. Kiraci: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., sozlesmede kira
baslangic¢ tarihi: 30.03.2023 ve kira bitis tarihi:15.02.2027 olarak belirtilmektedir. S6zlesmenin 4.
Maddesinde, “Kiralama siiresi sona erdiginde Kiralanan’in Sézlesme hiikiimlerine uygun olarak
Kiraciya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara gerek kalmadan kendiliginden sona erer. Taraflar
Kiralayan’in diizenleyecegi faturanin tanzimi ve gonderilmesi ile satimin tamamlandigini, miilkiyetin
kiractya intikal ettigini kabul etmislerdir.” ibaresi bulunmaktadir. Is bu sézlesme kapsaminda
taginmazlarin miilkiyeti Ziraat Katilim Bankas1 A.S. iizerindedir.

Teblig'in 26.maddesinde "Ortaklik lehine sozlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim
haklariin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri gibi ortaklik lehine
haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin
kiract konumunda oldugu kira sozlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu
yiikiimliligiin ~ yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca
yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas tiye sorumludur.

Bu maddede sayilan sézlesmelerin kars: tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanligs, iller Bankas:
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir."
denilmektedir. Tasinmaz lizerinde ilgili s6zlesmeye dair "Finansal Kiralama Serhi" bulunmaktadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiikkiimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin

alinmasi sart1 bu hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez." hiikiimleri yer almaktadir.
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Tasimmmaz iizerinde yer alan s6z konusu serh ve beyanlar gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli dlgiide etkileyecek nitelikte degildir.

Miilkiyeti Ziraat Katilm Bankasi Anonim Sirketi’ne ait olan Istanbul Ili, Uskiidar Ilcesi,
Bulgurlu Mabhallesi, 1341/64 No.lu Ada/Parsel iizerinde konumlu, sosyal tesisin Sermaye Piyasasi
Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde ‘Bina’ baghigi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkul; Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1341/68 No.lu Ada/Parsel

tizerinde konumlu, sosyal tesistir.

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, cephesi,
is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmig ve bolgede
detayli piyasa arastirmasi yapilmustir. Buna gore rapor konusu gayrimenkuller i¢in piyasa sartlarina

gore hesaplanan ve takdir olunan pazar ve kira toplam deger asagida sunulmustur.

TL USD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 163.590.000 4.629.072
Tagimnmazin KDV Dabhil Pazar Degeri 196.308.000 5.554.885

Degerleme tarihi itibariyle TCMB 30.12.2024 tarihli efektif doviz satis kuru 1,-USD: 35,3397 TL kullaniimustir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigstir.

Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanilamaz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara SURMEN Onur Oktem YILDIRIM
(SPK Lisans N0:401437) (SPK Lisans No: 404901)

EKLER
e Tapu Kayit Belgesi
Imar Durum Ornegi
Yapr Ruhsati
Yapt Kullanma Izin Belgesi
Fotograflar
Raporu Hazirlayanlarin Ozge¢mis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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