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1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebine istinaden,
Hasanpasa Mahallesi’nde 23.448,54 m? yuz &lgumli, 3478 ada 1 parsel uzerinde yer alan, “Eski Ve Yeni
istasyon Binalari, Gar Lojmanlari, Altinda Bes Dikkanli Kargir is Hani Ve Arsas!” nitelikli, Ziihtipasa
Mahallesi’'nde 12.610,83 m? yiiz Olgiimld, 3479 ada 1 parsel lizerinde yer alan “Kargir Ev Ve Arsasi” nitelikli,
4.628,84 m?, ylz Olcimll, 3479 ada 2 parsel Uzerinde yer alan “Arsa”’ nitelikli tasinmazlar (zerinde
tamamlanmis terminal alaninin Yapim igeren Alanlar icin Kira Sézlesmesinden Dogan Hakkin (insaatin
tamamlanmasinin ardindan 28 yil sire ile olmak Uzere) pazar degerini iceren Degerleme Raporu’nun
hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

e Degerleme hizmetinin karsihidinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola cikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagl olmadigini,

o Degerleme hizmetinin dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

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

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme g¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve IlI-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve tebli§ ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar’i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimli deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yakimlGlugin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
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katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varlhigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

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

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

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gerceklestiriimektedir.

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

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

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

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

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle goésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

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

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

(b) ilgili karsilastinlabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme o&l¢itlerinin
hesaplanmasi,

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

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) icin gerekli dizeltmelerin yapilmasi,
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(e) duzeltilmis degerleme 6l¢itinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve

(f) cesitli degerleme olcutinun kullanilmasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastirilmasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

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

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

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

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

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

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

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

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bi¢cimlerde gerceklesen
tum yipranma paylarinin dusllmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli basl t¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

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

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

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

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETiSiM BILGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

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

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

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

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

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

Web: info@akfengyo.com.tr

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

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taginmazin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti

- Pazar kira degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

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

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZLAR

Sahibi

DEMIRYOLLARI
(11)

DEMIRYOLLARI
(11)

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

Ana Tasinmazin Niteligi ,I&?"IJ':\IQIAE\)'\LLQIFE{IS @iﬁ;g AES\I/ ARSA

DUKKANLI

KARGIR IS HANI

VE ARSASI
Blok No. -
Kat No. -
Bagimsiz Bolim No. -
Bagimsiz Bolumiin Niteligi -
Arsa Pay -
Cilt No. 26 60 60
Sayfa No. 2513 5802 5803
Tarih / Yevmiye No. 16.03.2020 / 12982

T.C. DEVLET T.C. DEVLET

MALIYE HAZINESI
(1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliga Sistemi tzerinden 25.03.2025 tarihinde, saat 09:09 — 09:11’de alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kaydina gore tasinmaz (zerinde asagidaki takyidat
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
- ISTIMLAK $ERHi:26/O2/1 974 YEV:1538 (26.02.1974 - 1538) (3479 ada 2 parsel nolu tasinmaz Gzerinde)

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

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

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

- Il decede korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varhgidir. (07.12.2010 - 23051 yevmiye) ( 3478 ada 1 parsel ve
3479 ada1 parsel nolu tagsinmazlar tGzerinde)

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

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

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

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

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

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

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

- 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581 (28.06.1988 - 2581) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1
parsel no.lu tasinmazlar tizerinde)

- ESKi ESER:25/03/1988 YEV:1222 (25.03.1988 - 1222) ( 3478 ada 1 parsel 3479 ada 1 parsel no.lu
tasinmazlar tizerinde)

- BIR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGINA DAIRE SERH:29/02/1988
YEV:833 (29.02.1988 - 833) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel no.lu tasinmazlar tGzerinde)

- IKi ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGCLA KULLANILAMAYACAGI SERHI:28/01/1985 YEV:337
(28.01.1985 - 337) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel no.lu taginmazlar tUzerinde)

- 1 ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGI SERHI:11/01/1985 YEV:117
(11.01.1985 -117) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel no.lu tasinmazlar tzerinde)

- MUVAKKAT INSAAT SERHI:12/06/1981 YEV:2269 (12.06.1981 - 2269) ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada 1
parsel no.lu taginmazlar izerinde)

- AMIRLIGIN VE TANZIM EDILMIS BULUNAN 04/04/1962 TARIH 961/171 SAYILI YASAYA GORE BU
GAYRIMENKULUN ERENKOY TREN iSTASYONU KARSISINA ISABET 8677 M2 KISMI iFRAZ VE
ERENKOY MAHALLESININ 375 ADASINDA 82PARSEL NUMARASI VERILMEK VE CINSIDE ARSA
OLARAK TASHIH SURETILE ERENKOY TAPU KUTUGUNUN 27/2573 SAHIFESINE TESCIL EDILDI.
08/02/1963 T 1416 Y SOGUTLUCESME TREN ISTASYONU SAHASININ SOMENDUFER GUZERGAHI
SINIRLARI ICERISINDE OLDUGUNDAN BU SAHAYA YUzOLCUMU ILAVE EDILDI. 28/06/1965 Y:6008
2457M2 MIKTARLI KISIM IFRAZEN IBRAHIM AGA 3/473 KUTUK SAHIFESINDE TCDD YOLLARI
ISLETMESI ADINA TESCIL EDILDI. 01/09/1967 4487 Y (01.09.1967 - 4487) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada
1 parsel no.lu taginmazlar Uzerinde)

- 2942 SAYILI YASANIN 7/B MADDE SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B INS.INSAAT EMLAK VE
ENFRAKTRUKTUR BOLGE BASKAN.04/05/2004 GUN 6112-1475 SAY.YAZ. (04.05.2004 - 4566) ( 3478 ada
1 parsel, 3479 ada 1 parsel no.lu taginmazlar Uzerinde)

*Degerleme konusu_parsellerin_miilkiyetinin_devlet kurumu olmasi ve tarafimizca yetkilendirme olmamasi
sebebiyle tasinmaz lzerinde yer alan beyan bilgileri ile ilgili, tapu sicil middrliginden bilgi alinamamigtir.
Ancak tasinmazlarin miilkiyetinin deviet kurumu olmasi sebebiyle bir cok beyanin eski oldugu, tapu kaydindan
kaldinimadigi ve olumsuz bir etkisinin olmadigi dederlendiriimektedir.

Serhler Hanesinde:

- ZEMINi SULTAN SELIMi KADIM VAKFI (3479 ada 2 parsel no.lu taginmaz tizerinde)*
- ISTIMLAK SERHI:26/02/1974 YEV:1538 (26.02.1974 —1538) (3479 ada 2 parsel no.lu tasinmaz lizerinde)*
- HACIZ:02/04/1978 YEV:2412 574.96 TL. (02.04.1978 -1538) (3479 ada 2 parsel no.lu taginmaz tizerinde)*

*Degerleme konusu 3479 ada 2 no.lu parselin _milkiyetinin _Maliye Hazinesi olmasi _ve tarafimizca
yetkilendirme olmamasi sebebiyle tasinmaz lizerinde yer alan serh bilgileri ile ilgili, tapu sicil miidiirligiinden
bilgi_alinamamistir. Ancak tasinmazin miilkiyetinin _devlet kurumu olmasi_sebebiyle istimlak ve haciz
serhlerinin _eski_oldugu, tapu kaydindan kaldiriimadigi ve degerlemede olumsuz bir_etkisinin _olmadigi
degerlendiriimektedir.
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Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- AM.KROKIDE BOZULDUGU SEKILDE 25 M2 LiK KISIM UZERINDE BU PARSEL ALEYHINE TEK GENEL
MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK HAKKI (19.10.1983 -5652) (3479 ada 2 parsel no.lu taginmaz iizerinde)**

** Dedgerleme konusu tasinmaz lzerinde TEK Genel Midiirliigii lehine bulunan irtifak hakki elektrik dadgitim
tesisi amacli bulunmakta olup tasinmazin devrine ve dederine iliskin olumsuz bir durum olusturmamaktadir.

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Midurliginden 25.03.2025 tarihinde alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kayit belgesine goére son Ug¢ yil igerisinde satis islemi
bulunmamaktadir.

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGIiLi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZLARIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina gére istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa Mahallesi'nde,
23.448,54 m? yiiz dlgiimlii, 3478 ada 1 parsel iizerinde yer alan “Eski Ve Yeni istasyon Binalari, Gar
Lojmanlari, Altinda Bes Diikkanl Kargir is Hani Ve Arsasi” nitelikli, Ziihtipasa Mahallesinde, 12.610,83 m?
yuz 6lgimll, 3479 ada 1 parsel Uzerinde yer alan “Kargir Ev ve Arsasi” nitelikli, 4.628,84 m? ytz dlgimla, 3479
ada 2 parsel tGzerinde yer alan “Arsa” nitelikli, tasinmazlardir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 istanbul il

Konum:

istanbul’'un yiiz 6lglimii 5.313 km? olup 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olugsmaktadir. istanbul, Tiirkiye'nin en bilylk kenti olup, 16 milyon kisiyi agan niifusu ile diinyanin
da sayil metropollerinden biri haline gelmisgtir.

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

Tarihi istanbul sehri Gi¢ tarafini Marmara Denizi, Bogazigi ve Halic'in sardidi bir yarimada (izerinde yer alir.
Burasi 3 dinya imparatorlujuna, Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine bagkent olmus,1600 yili agan bir sure
boyunca 120’den fazla imparator ve sultan burada hikim strmustir. Dinyada bu 6zellige sahip tek sehirdir.

Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarimada, ideal iklim, zengin
ve cOmert tabiat, stratejik Bogazigi'nin kontroll gibi 6zellikler ve cografi konumunun dinyanin merkezinde
bulunmasi, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve okyanuslara agilan bir kapi olmasi, tarihi
ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca cok énemli bir stratejik Sneme
sahip olmustur.

Sehir, iktisadi blyikllik agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da, Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelir.

idari Sinirlar:

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

Kocaeli

Ulasim:

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve
uluslararasi tasimaciligin yapildigi blyik merkezlere sahiptir.
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Karayolu: Karayoluyla ulagim, istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir. Tiirkiye'nin
her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (lkelere Istanbul'dan dogrudan seferler
vardir.

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

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

8 LGARI|ISTAN 1 BRA IST -
BULGAR ‘ . 1.Bolge ISTANBUL

-

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

Ayrica, Elektrikli banliy6 trenleri, sehir i¢i ulagsiminda ¢ok dnemli bir yer isgal etmekte ve Anadolu yakasinda
Adapazar’'na kadar uzanmaktadir. 140 km’lik Haydarpasa-Adapazari ve 30 km’lik Sirkeci-Halkali banliy6
hatlarinda senede 100 milyona yakin yolcu tagsinmaktadir.

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

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

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-042
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 14
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrcistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul

Bu belge 5070 sayili ik | cercevesinde e-i ile im TInmistir. _—
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. e
’&? b

smartkurumsal

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

Samandira Hava Ussii, Sancaktepe ilgesi icinde kalan, yénetimi ve denetimi Turk Silahli Kuvvetleri'nde olan
1988 yilinda inga edilen askeri havalimanidir.

Denizyolu: Her tarafi denizlerle gevrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadeniz'i birbirine baglayan istanbul
Bogazinin etrafinda yer alan istanbul, binlerce senedir diinyanin sayili liman sehri olmustur.

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

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

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

Jeomorfolojik ve Jeolojik Yapi:

istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalari (izerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. istanbul ve gevresi, jeolojik zamanlar iginde Ill. Zamanin Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin
bir korfezi iken, Pliosen devrinde deniz ¢ekilmis, karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve rizgar
asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikh kuvarsit
tepelerin kaldigi, genis bir peneplen ortaya ¢gikmistir. Bogazigi'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra
peneplenin Bogdazigi Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (yukselmesi) batisinda ise giiney kismin
kabarmasi ile su bélimu hatlar degismis, akarsu vadilerinde egim artigi nedeniyle su asindirmasi da artmis,
dogu yakasinda buyuk akarsular Karadeniz’'e, batl yakasinda ise Marmara Denizi’ne dokulmdislerdir.

Séz konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul Metropoliteni'nin yer aldigi alan, genellikle agsinmaya
ugramis silik yerylzi sekilleri iceren bir plato (peneplen) gérinimua kazanmigtir.

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

Bati yakasinda (Catalca veya Trakya Penepleni’nde), Bodazici'nden Buyikcekmece - Karacakdy hattina yer
yer 200 m.yi bulan ve asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen
s6z konusudur. Ancak bu yarimadada “su bélumu hatti” bu kez Karadeniz'e daha yakindir. Akarsular daha
¢ok Halig’e, Buyuk ve Kiigcikgekmece gollerine ve Marmara Denizi’'ne su verirler. Terkos goll ise esas suyunu
kuzey batida yer alan Istranca Daglar’'ndan alir. Yer yer 350 m.’nin zerinde yuksekliklere sahip olan
Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica Kestanelik - Belgrad Kdyleri hattinin batisinda, yukseklikleri
200-350 m. arasinda degisen tepeler ve sirtlar gdéze ¢arpmaktadir

Su Kaynaklari:

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-042
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 15
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece_G%C3%B6l%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Genel_havac%C4%B1l%C4%B1k
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Silahl%C4%B1_Kuvvetleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ETT
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E.
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E.
http://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD

Bu belge 5070 sayili ik | cercevesinde e-i ile im TInmistir. _—
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. e
’&? b

smartkurumsal

istanbul'da su kaynaklarinin, kente uzakh@ biyik sorun olusturmustur. Bu nedenle kente igilebilir su
saglamak igin gesitli yollara basvurulmus ve gliinimuzde gelisen teknolojinin yardimiyla il genelinde blyuk
baraj gélleri olusturulmustur. istanbul'da hizmet veren 9 adet baraj bulunmaktadir. Bunlar iginde en biiytikleri,
Omerli, Terkos, Bilyiikgekmece, Darlik ve Sazlidere barajlaridir.

istanbul'da akarsu bazinda kayda deger bir su kaynag bulunmamaktadir. istanbul'un akarsular icinde
baslcalar Riva, Kagithane, Alibey, Goksu, Kurbagali ve Ayamama dereleridir. istanbul derelerinin biyiik
cogunlugu sularini Kiigiikcekmece ve Biiyiikgekmece golleriyle Hali¢'e bosaltirlar. istanbul derelerinin biiyiik
bir bolumu islah edilerek yer altina alinmis olup, kimileri kanalizasyon aktariminda kullaniimaktadirlar.
Besiktas, Ortakdy, Sariyer, Bayrampasa ve Mecidiyekdy (Biiyiikdere) dereleri yeraltina alinan istanbul
derelerindendir. Duzensiz ve kayit disi yapilagsmanin yani sira, dere yataklarinin gereginden fazla kigultilerek
islah edilmesi nedeniyle istanbul ilinde sik sik su tagkinlar olmakta, can ve mal kaybi yaganmaktadir.

Ekonomik Durum:

Tirkiye’nin diinyaya acilan penceresi konumundaki istanbul, tarihi, turistik ve kiiltiirel agidan oldugu kadar
ekonomik faaliyetler ve istihdam acgisindan da tlke ekonomisine en buyuk katkiyi sadlayan bolgemizdir.

Sanayinin Ugcte biri, ithalatin icte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmakta ve Tirkiye'nin en biylk
sanayi, ticaret, ulagim, reklam ve iktisadi kuruluslari istanbul’da bulunmaktadir. istanbul’da gayri safi hasilanin
%401 sanayi, %30’u ticaret ve geri kalani diger sektorlerden saglanir. Tarimin payi sadece %1°dir.

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

istanbul ilinde niifusa nazaran ekilen arazi az olmasina ragmen verimi yiiksektir. il dahilinde modern tarim
yapilmakta olup modern tarim araglari oldukga fazladir. Bugday, arpa, yulaf, misir, bakla, aycicedi ve sogan
en ¢ok ekilen bitkilerdir.

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

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

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

istanbul, ayni zamanda bir sanayi sehri olup sanayi ve ticaret hacmi ¢ok blyiktiir. Tiirkiye’nin en biiyiik 100
sanayi kurulugunun 42’si ve en biiyiik 500 kurulusun 250’si istanbul’dadir. 1952’de kurulan istanbul Sanayi
Odasi (iSO) Tirkiye’nin en biiylik sanayi odasidir. istanbul ilinde sanayinin gelisimi, giyim esyasi imalat ve
tekstil UrGnleri sektért gekim merkezli dogdal bir kimelenme yapisi icerinde oldugu goérilmektedir.

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

istanbul niifusu bir énceki yila gére 45.678 artmistir. istanbul niifusu 2024 yilina goére 15.701.602'dir. Bu niifus,
7.820.462 erkek ve 7.881.140 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %49,81 erkek, %50,19 kadindir. Yiiz
dlgimii 5.313 km? olan istanbul ilinde kilometrekareye 2955 insan diismektedir.

istanbul niifus yogunlugu 2955/km?dir. TUIK verilerine gére 39 belediye, bu belediyelerde toplam 964 mahalle

bulunmaktadir.
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Erkek Niifusu
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2024 15.701.602 7.820.462 7.881.140
2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392

(Kaynak: TUIK, Istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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4.2.2 Kadikoy llcesi

Kadikdy, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin giineybati
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atagehir
ve doguda Maltepe ilgeleriyle cevrilidir. Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek
kuzeybati-gineydogu dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de
kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim guizergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan
D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur. Kadikdy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel
gekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. iigeye adini veren
yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve
Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak disuindlebilir.
Bugun bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da igceren Rasimpasa,
Osmanaga, Caferaga ve ibrahimaga mahallerinden olusmaktadir. Kadikdy, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan
sahasi haline gelip istanbul kentiyle biitiinlestiginden, istanbul'un diger tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi
icinde oldukca geng bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim
birimlerinden olan Kadikdy, bugin de yakanin en islek noktasi durumundadir. Kadikéy'de Osmanli
déneminden kalma yapilara da rastlanir. Kadikdy ilgesi kent ulagsimi agisindan énemli bir konuma sabhiptir.
istanbul'un gesitli semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulasim yollari Kadikdy ilcesinden gegmektedir. 2015
yilinda gerceklestirilen "istanbul'da Yagam Kalitesi Arastirmasi”nda tiim ilgeler arasinda 2. sirayi almistir.

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

Ekili, dikili alani, orman ve dogal kaynaklari yoktur. iigenin yiizélgiimii ise 8.76 km? dir. iigede Marmara Bélgesi
iklimi hakimdir. iklimi genellikle sicak olarak kabul ediimektedir.
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Grafik. Kadikdy ilgesi Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi
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Kadikdy istanbul’'un Anadolu yakasindadir. istanbul Bodazi'nin Marmara Denizi'ne agilan giiney agzinin
dogusuna diser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda Istanbul Bogazi ve Marmara Denizi,
kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilgeleri, giineyinde Marmara Deniziile gevrilidir. Yiizélglimi, 25,20 km?dir.
iice simirlant  icinde Goztepe (235 m) gibi dénemli yikseltler olmasina karsin Kayig
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgali dizlikler ve tash egimler tim
araziye hakimdir. Bu oldukga diiz arazi Uzerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kigik Moda (Cevizlik) ve
Kosuyolu 6bur 6nemli tepe noktalarini olusturmaktadir.

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

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

Kadikdy'de yaz aylar sicak ve az ya@igh, kis aylari ilik ve yagmurlu geger. iklim, Marmara Denizi'nin etkisi
altindadir. Kiyilardan icerilere gidildikge denizin etkisi azalmaya baslar. Ortalama sicaklik en soduk aylarda
+3°, en sicak aylarda +23°'dir. Yillik yagis ortalamasi 800 milimetredir. En ylUksek sicaklik 41 derece, en disuk
sicaklik -9 derece 6lgllmustir. Yillik sicaklik ortalamasi 14 derecedir. istanbul’'un kiyida olan diger bitin
ilcelerinde oldugu gibi Kadikdy‘de de kiyiya yakinlik ve yer sekillerinin engel teskil etmeyecek sekilde acik
olmasi nedeniyle sicaklik ve nem farki hissedilmektedir.

Ulasim

Kadikdy ilgesi Ulke ve kent ulagimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki cesitli merkezleri
istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollari Kadikdy ilgesi'nden
gecer. Bunlardan en dnemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu
Fatih Sultan Mehmet Képrisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler Képriisi'ne giden
O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesigir. Anadolu'nun gesitli merkezlerini istanbul'a baglayan demiryolu hattinin
ilk istasyonu Haydarpasa Gari'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve 6teki demiryolu tesisleri Kadikoy ilgesi
sinirlari igindedir. Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar gergeklestirilen
banliyd ulasimi agisindan o6nem tasimistir. GuUnumuzde ilgcede banliyd tasimacihgi Marmaray ile
gerceklestirimekte olup Ayriik Cesmesi-Bostanci arasindaki istasyonlar (Ayrilik Cesmesi ve Bostanci
istasyonlari dahil) Kadikdy ilgesi sinirlari igindedir. Kadikdy ilgesinde yasayanlarin énemli bir bélimu sehir
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hatlari vapurlarini kullanirlar. ligedeki vapur iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy
ve Bostanci'daki deniz otobiisii iskelelerinden istanbul'un gesitli kiy1 semtlerine diizenli seferler yapilmaktadir.
Kalamis Koyu'nda da buyUk bir yat limani vardir. 1934-1966 yillari arasinda, Kadikdéy-Moda, Kadikoy-
Fenerbahge ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet vermistir. 2003 yilinda Kadikéy-Moda hatti nostaljik
tramvay adiyla yeniden hizmete girmistir. ilgenin kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadikdy - Sabiha
Gokgen Havalimani metrosu (M4 hatti) gegmektedir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadikéy" de ilge
merkezinde bulunmaktadir. Kadikdy'in en dogusundan da Bostanci-Parseller metrosu (M8 hatti) gegcmekte
olup Emin Ali Pasa ve Aysekadin istasyonlar ilge sinirlari i¢indedir. Hattin glineydeki ilk istasyonu olan
Bostanci istasyonu ise Kadikdy-Maltepe sinirinda yer almakta olup Maltepe ilgesi sinirlari dahilindedir.

Egitim ve Saghk

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

Kiiltirel Yapi

Kadikoy'deki sinema ve tiyatrolarin bir kismi, 1992 yilinda yaya yolu haline getirilen Bahariye Caddesi'ndedir.
Sireyya Operasli, Reks Sinemasi, Baris Mancgo Kiltlir Merkezi, Caddebostan Kiltiir Merkezi, Haldun Taner
Sahnesi, Halis Kurtca Kdiltir Merkezi, Mijdat Gezen Sanat Merkezi, Cagdas Sahne, Enver Demirkan
Tiyatrosu, Bostanci Gosteri Merkezi baslica gosteri ve performans alanlarindan bazilaridir. 1970Q'lere kadar
ayakta duran Opera Sinema ve tiyatro salonu, giiniimiizde pasaj halindedir. iigede 20'ye yakin sinema salonu
vardir. 2005'te Sunay Akin tarafindan kurulan istanbul Oyuncak Miizesi ise Goztepe'dedir. Kadikdy'in
sembollerinden biri sayilan Kadikdéy Boga Heykeli ilgeye 1969 yilinda tasinmig, su anda bulundugu Altiyol'a
ise 1990'larda nakledilmistir

Ekonomik Yapi

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

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

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

Tasinmazin bulundugu boélgede genellikle isyeri amagli yapilasma séz konusudur. Yapilasmanin yuksek
yogdunlukta oldugu bdlgede, sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saglik ocagi, okul, market vb. sosyal
ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolge, orta/yliksek gelir grubuna sahip insanlarin ikamet
etmeyi tercih ettikleri bir boélge 6zelligini tasimakta olup, toplu tagima araclan ile ulasim kolaylikla
saglanmaktadir. Bolgenin altyapisi tamamlanmistir.

DUGU BOLGE

i O

TASINMAZLARIN KONUMU .
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

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

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

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

PARSEL OZELLIKLERI

Ada / Parsel No 3478 /1 3479 /1 3479/ 2
Yiiz olgiimii (m?) 23.448,54 12.610,83 4.628,84
Arazinin geometrik sekli Amorf Yamuk Yamuk

Kadastro ya da imar yoluna cephesi Evet

var mi?

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

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

Yoldan derinligi (m) ~Degiskenlik gdstermektedir.

Egim — Topografik Yapi Diz
Arazi Yapisi Engebesiz
Altyapi hizmetleri var mi? Evet
Arazinin lizerinden ya da yakinindan

.. . . Evet
enerji nakil hatti gegiyor mu?
Arazinin lizerinde yapi1 var mi? Evet
Yakin gevrede yapilagsma var mi? Evet
imarli alanda mi? Evet
1/1000 Uygulama Imar Plani Yapilmig Evet
mi?
Tevhit ya da ifraz sarti var mi? Hayir
M||;|mum parsel biiyuklugi sarti var Hayir
mi?
Minimum cephe sarti var mi? Hayir
Tabela ve reklam kabiliyeti var mi? Evet
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ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI
Yapinin ingaat Tarzi | Celik Yapinin Sinifi ve Grubu 3/A
Yapim Yil 2025 Yapi Nizami Ayrik
A Blok: 2 (ZK + 1NK)
B Blok: 2 (ZK + 1NK)
C Blok: 2 (ZK + 1NK)
D Blok: 2 (ZK + 1NK))

E Blok: 2 (ZK + 1NK)

F Blok: 2 (ZK + 1NK) .
Yapinin Toplam Kat GH BLOK: 3 (BK+ZK + 1NK) Ana Tasinmazdaki Toplam |

Adedi K BLOK: 1 (ZK) Bagimsiz Boliim Sayisi

L Blok: 1 (ZK)
M Blok: 1 (ZK)
N Blok: 1 (ZK)
O Blok: 1 (ZK)
YHT Blok: 1 (ZK)

Otopark Var Asansor Yok

Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var

Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Durumu Yok

Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda kéklii degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurlrlikte olan, ginimizde Uzerinde glincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Tirkiye Deprem ve Bina Yonetmeligi olarak diizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli ydonetmelik sonrasinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Tasinmazlar Gzerinde yapimi tamamlanan projede yapi kullanma izin belgeleri ve tarafimiza CAD ortaminda
iletilen mimari proje A, A1,B,C,D,E,F, G, H, |, K, L, M1, M2, M3, M4, M5, M6, M7, M8, M9, N, O1, 02, O3,
04, P1, P2, P3 ve YHT Bloklari igin hazirlanmistir.

A,A1B,C,D,E,F, G, H,IK,L, M1, M2, M3, M4, M5, M6, M7, M8, M9, O1, 02, O3, 04, Bloklar 3478 ada
1 parsel Uzerinde, N, P1, P2, P3 ve YHT Blogu 3479 ada 1 parsel Gzerinde inga edilmigtir.

G, H blok tek bir blok olarak ruhsatlandirilmis olup G ve H arasi duvar ile ayrilmig farkli fonksiyonlarda
kullanimi planlanmistir.

A,B,C,D,E,F, H I J, K, L, M, O ve P Bloklar ticari Uniteler olup caddeye ve sokaga bakan kisimlar restoran
ve perakende alanlari, kdpru altinda c¢arsi icine bakan kisimlar bife, dogal yiyecek alanlari ve perakende
magazalar olarak tasarlanmigtir.

G Blok; konserler, sergiler, tiyatro vb. organizasyonlarin diuzenlenecegdi, sahne alanlari, fuaye alanlari ve
bodrum katinda sahneye hazirlanmak i¢in prova odalari, sanatgilarin kullanacagi alanlardan olusacaktir. S6z
konusu blok yiksek tavanlh olarak planlanmistir.

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

S0z konusu projede 3479 ada 1 parsel lizerinde agik otopark alani olusturulmus, acik otoparka giris Taskopru
Caddesi Uzerinden sadlanmaktir. Proje kapsaminda agik alanlarda peyzaj ¢alismasi yapiimistir.

Mevcut durumda taginmazlar igin Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmistir. Yapi kullanma izin belgesi alinan
proje i¢in tarafimiza CAD ortamindan kat planlari ve metrekare cetvelleri gonderilmigtir.
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Yapi Kullanma izin Belgesine esas, tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlarinda élgeklendirme farkliliklari
bulunmasi sebebi ile briit alan élgimleri net olarak yapilamamaktadir. Bu sebeple tarafimiza iletilen metrekare
cetvelindeki brut alanlar baz alinmistir.

PROJEYE AIT BLOK KONUMLARI VE VAZIYET PLANI

A Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeybati cephesinde yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat
planlari ve metrekare cetvellerine goére tasinmaz 1 bodrum kat + zemin kat +1 normal kat olmak Uzere
toplamda 3.844,81 m? kapal, 538,45 m? teras alanli olup toplamda yaklasik brut 4.383,26 m? kullanim
alanlidir. Tarafimiza iletilen bagimsiz bélim ve metrekare cetvellerine gdre blok igerisinde 14 adet ticari
amagcli bagimsiz bélim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik brit 2.671,87 m? kiralanabilir alan
yer almaktadir.
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A2 Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeybati cephesinde, A Blogun kuzeydogusunda yer almaktadir. Tarafimiza
CAD ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gore taginmaz 1 katli, igerisinde her biri 2,00 ‘ser
m? kiralanabilir alan bulunan, 4 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Toplamda 8,00 m? kiralanabilir alan
yer almaktadir. Tagsinmazin kiosk olarak tasarlandigi bilgisi alinmistir.

B Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeybati cephesinde, A Blogun dogusunda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz zemin kat +1 normal kat olmak Utzere
toplamda 1.479,69 m? kapali, 240,24 m? teras alanh olup toplamda yaklasik brit 1.719,93 m? kullanim
alanindan olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bolim ve metrekare cetvellerine gore blok icerisinde 10
adet ticari amagli bagimsiz bolim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik briit 1.581,25 m?
kiralanabilir alan yer almaktadir.

C Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzey cephesinde B Blogun dogusunda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gore gore tasinmaz zemin kat +1 normal kat olmak
Uzere toplamda 960,78 m? kapali, 258,46 m? teras alanh olup toplamda yaklasik brit 1.219,24 m? alandan
olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bolim ve metrekare cetvellerine gore blok igerisinde 9 adet ticari
amagcli bagimsiz bélim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik brit 1.121,92 m? kiralanabilir alan
yer almaktadir.

D Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzey cephesinde, C Blogun dodusunda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz zemin kat +1 normal kat olmak Uzere
toplamda 866,25 m? kapali, 244,99 m? teras alanli olup toplamda yaklasik 1.111,24 m? kullanim alanindan
olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bolim ve metrekare cetvellerine gore blok icerisinde 9 adet ticari
amagl bagimsiz bélim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik brit 1.008,19 m? kiralanabilir alan
yer almaktadir.

E Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzey cephesinde, D Blogun dogusunda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz zemin kat +1 normal kat olmak Uzere
toplamda 709,75 m? kapali, 142,87 m? teras alanh olup toplamda yaklasik brit 852,62 m? kullanim alanindan
olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bélim ve metrekare cetvellerine gore blok icerisinde 8 adet ticari
amagli bagimsiz bolim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklagik brit 798,81 m? kiralanabilir alan yer
almaktadir.

F Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydogu cephesinde, D Blogun dogusunda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gére tasinmaz tek zemin kat olmak tzere toplamda
612,98 m? kapali, 74,37 m? teras alanli olup toplamda yaklasik brit 687,35 m? kullanim alanindan
olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bolim ve metrekare cetvellerine gore blok igerisinde 8 adet ticari
amagli bagimsiz bolim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik brit 507,89 m? kiralanabilir alan yer
almaktadir.

GH Blok: 3478 Ada 1 parselin glineydodu cephesinde yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat
planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 bodrum kat + zemin kat +1 normal kat olmak uzere
toplamda yaklasik brit 5.511,60 m? kullanim alanindan olugmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz boélim ve
metrekare cetvellerine goére blok icerisinde 14 adet ticari amacli ve 1 adet etkinlik alani niteliginde bagimsiz
bdlim bulunmakta olup 4.033,78 m 2 kiralanabilir alan yer almaktadir.

| Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydogu cephesinde, GH Blogun batisinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz tek zemin kat olmak tzere toplamda
765,36 m? kapali, 85,04 m? teras alanli olup toplamda yaklasik brit 850,40 m? kullanim alanindan
olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bélim ve metrekare cetvellerine gére blok icerisinde 8 adet ticari
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amagli bagimsiz bolim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik brit 784,55 m? kiralanabilir alan yer
almaktadir.

J Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydodu cephesinde, | Blogun batisinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gére tasinmaz tek zemin kat olmak tzere toplamda
669,43 m? kapali, 74,38 m? teras alanli olup toplamda yaklasik brit 743,81 m? kullanim alanindan
olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bélim ve metre kare cetvellerine gore blok igerisinde 8 adet ticari
amagli bagimsiz bolim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik briit 696,08 m? kiralanabilir alan yer
almaktadir.

K Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydogu cephesinde, | Blogun batisinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz tek zemin kat olmak Uzere toplamda
770,00 m? kapali, 85,55 m? teras alanli olup toplamda yaklasik brit 855,55 m? kullanim alanindan
olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bélim ve metrekare cetvellerine gore blok icerisinde 8 adet ticari
amagli bagimsiz bolim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik brit 583,20 m? kiralanabilir alan yer
almaktadir.

L Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydodu cephesinde, K Blogun batisinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD
ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gére tasinmaz tek zemin kat olmak tzere toplamda
758,09 m? kapali, 84,23 m? teras alanl olup toplamda yaklasik brit 842,32 m? kullanim alanindan
olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bélim ve metrekare cetvellerine gore blok igerisinde 12 adet ticari
amagli bagimsiz bolim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil yaklasik brit 818,59 m? kiralanabilir alan yer
almaktadir.

M1 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, yaklasik brit 35,52 m? kullanim alani igerisinde her biri 5,00 ‘ser
m? kiralanabilir alan bulunan, 4 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Toplamda 20,00 m? kiralanabilir alan
yer almaktadir.

M2 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, icerisinde 10,00 m? kiralanabilir alan bulunan, 1 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir.

M3 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, yaklagik brit 36,37 m? kullanim alani icerisinde her biri 5,00 ‘ser
m? kiralanabilir alan bulunan, 4 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir. Toplamda 20,00 m? kiralanabilir alan
yer almaktadir.

M4 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, icerisinde 10,00 m? kiralanabilir alan bulunan, 1 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir.

M5 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlar ve
metrekare cetvellerine gbre tasinmaz 1 katl, yaklasik brut 84,57 m? kullanim alani igerisinde her biri 12,00
‘ser m? kiralanabilir alan bulunan, 4 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Toplamda 48,00 m? kiralanabilir
alan yer almaktadir.

M6 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlar ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, icerisinde 11,00 m? kiralanabilir alan bulunan, 1 adet bagimsiz
bolimden olugsmaktadir.
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M7 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore taginmaz 1 katl, yaklasik briit 43,82 m? kullanim alani igerisinde her biri 12,00
‘ser m? kiralanabilir alan bulunan, 2 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Toplamda 24,00 m? kiralanabilir
alan yer almaktadir.

M8 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gére taginmaz 1 katli, igerisinde 11,00 m? kiralanabilir alan bulunan, 1 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

M9 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore taginmaz 1 katl, yaklasik briit 86,63 m? kullanim alani igerisinde her biri 12,00
‘ser m? kiralanabilir alan bulunan, 4 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir. Toplamda 48,00 m? kiralanabilir
alan yer almaktadir.

N Blok: 3479 Ada 1 parselin kuzey cephesinde, mevcut YHT binasinin bitisiginde yer almaktadir. Tarafimiza
CAD ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz tek zemin kat olmak Ulzere
toplamda 177,24 m? kullanim alanindan olusmaktadir. Tarafimiza iletin bagimsiz bolim ve metre kare
cetvellerine gore blok igerisinde 3 adet ticari amach bagimsiz boélim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil
yaklasik brit 177,24 m? kiralanabilir alan yer almaktadir.

O1 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 kath, yaklasik brit 40,87 m? kullanim alani igerisinde her biri 5,00 ‘ser
m? kiralanabilir alan bulunan, 4 adet bagimsiz boélimden olugsmaktadir. Toplamda 20,00 m? kiralanabilir alan
yer almaktadir.

02 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, igerisinde her biri 5,00 ‘ser m? kiralanabilir alan bulunan, 2 adet
bagimsiz bélimden olugsmaktadir. Toplamda 10,00 m? kiralanabilir alan yer almaktadir.

O3 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, yaklasik brit 35,88 m? kullanim alani igerisinde her biri 5,00 ‘ser
m? kiralanabilir alan bulunan, 4 adet bagimsiz boélimden olugsmaktadir. Toplamda 20,00 m? kiralanabilir alan
yer almaktadir.

04 Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, igerisinde her biri 5,00 ‘ser m? kiralanabilir alan bulunan, 4 adet
bagimsiz bélimden olugsmaktadir. Toplamda 20,00 m? kiralanabilir alan yer almaktadir.

P1 Blok: 3479 Ada 1 parselin dojusunda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gore tasinmaz 1 katli, igerisinde her biri 2,50 ‘ser m? kiralanabilir alan bulunan, 3 adet
bagimsiz bélimden olugsmaktadir. Toplamda 7,50 m? kiralanabilir alan yer almaktadir.

P2 Blok: 3479 Ada 1 parselin dogusunda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine goére tasinmaz 1 katli, igerisinde 2,50 m? kiralanabilir alan bulunan, 1 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

P3 Blok: 3479 Ada 1 parselin dogusunda yer almaktadir. Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve
metrekare cetvellerine gére taginmaz 1 katli, igerisinde 10,00 m? kiralanabilir alan bulunan, 1 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

YHT Blok: 3479 Ada 1 parselin kuzeydodu cephesinde, mevcut YHT binasinin bitisiinde yer almaktadir.
Tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlari ve metrekare cetvellerine gére tasinmaz tek zemin kat olmak
Uzere yaklasik brit 4.332,75 m? kapali alandan olugsmaktadir. Tarafimiza iletilen bagimsiz bélim ve metrekare
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cetvellerine gore blok icerisinde 13 adet ticari amagli bagimsiz bélim bulunmakta olup toplamda teraslar dahil
yaklasik brit 1.255,62 m? kiralanabilir alan yer almaktadir.

Parseller lizerinde yer alan tasinmazlarin tarafimiza CAD ortaminda génderilen projeler, metrekare cetvelleri
ve badgimsiz bélim listelerine istinaden toplam briit insaat alani 23.750,97 m? kiralanabilir alan ise 16.338,99

mZ2dir.

TERAS DAHIL TOPLAM
KAT  KAPALI ALAN (m?) TERAS ALANI (m?) TOPLAM ALAN KIRALANABILIR ALAN
(m?) (m?)
BODRUM 1.349,62 -
ABLOK | ZEMIN 1.843,34 134,96 4.383,26 2.671,87
1. KAT 651,85 403,49
TOPLAM 3.844,81 538,45 4.383,26 2.671,87
A2 BLOK | ZEMIN 8,00 - 8,00 8,00
TOPLAM 8,00 0,00 8,00 8,00
ZEMIN 1.135,30 126,14
BBLOK — =7 34439 11410 1.719,93 1.581,25
TOPLAM 1.479,69 240,24 1.719,93 1.581,25
ZEMIN 801,65 89,10
CBLOK — =7 159.13 166,36 1.219,24 1.121,92
TOPLAM 960,78 258,46 1.219,24 1.121,92
ZEMIN 713,02 79,22
DBLOK [— AT 15323 16877 1.111,24 1.008,19
TOPLAM 866,25 244,99 1.111,24 1.008,19
ZEMIN 602,36 66,93
EBLOK — =T 107 39 75.94 852,62 798,81
TOPLAM 709,75 142,87 852,62 798,81
FBLOK | ZEMIN 612,98 74,37 687,35 507,89
TOPLAM 612,98 74,37 687,35 507,89
BODRUM 1.595,74 -
ZEMIN 3.396,49 -
GHBLOK — =3 12336 - 5.511,60 4.033,78
1. KAT 396,01 -
TOPLAM 5.511,60 0,00 5.511,60 4.033,78
IBLOK | ZEMIN 765,36 85,04 850,40 784,55
TOPLAM 765,36 85,04 850,40 784,55
JBLOK | ZEMIN 669,43 74,38 743,81 696,08
TOPLAM 669,43 74,38 743,81 696,08
KBLOK | ZEMIN 770,00 85,55 855,55 583,20
TOPLAM 770,00 85,55 855,55 583,20
L BLOK | ZEMIN 758,09 84,23 842,32 818,59
TOPLAM 758,09 84,23 842,32 818,59
M1 BLOK | ZEMIN 35,52 - 35,52 20,00
TOPLAM 35,52 0,00 35,52 20,00
M2 BLOK | ZEMIN 10,00 - 10,00 10,00
TOPLAM 10,00 0,00 10,00 10,00
M3 BLOK | ZEMIN 36,37 - 36,37 20,00
TOPLAM 36,37 0,00 36,37 20,00
M4 BLOK | ZEMIN 10,00 - 10,00 10,00
TOPLAM 10,00 0,00 10,00 10,00
M5 BLOK | ZEMIN 84,57 - 84,57 48,00
TOPLAM 84,57 0,00 84,57 48,00
M6 BLOK | ZEMIN 11,00 - 11,00 11,00
TOPLAM 11,00 0,00 11,00 11,00
M7 BLOK | ZEMIN 43,82 - 43,82 24,00
TOPLAM 43,82 0,00 43,82 24,00
M8 BLOK | ZEMIN 11,00 - 11,00 11,00
TOPLAM 11,00 0,00 11,00 11,00
M9 BLOK | ZEMIN 86,63 - 86,63 48,00
TOPLAM 86,63 0,00 86,63 48,00
NBLOK | ZEMIN 177,24 - 177,24 177,24
TOPLAM 177,24 0,00 177,24 177,24
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TERAS DAHIL TOPLAM
KAT  KAPALI ALAN (m?) TERAS ALANI (m?) TOPLAM ALAN KIRALANABILIR ALAN
(m?) (m?)
01BLOK | ZEMIN 40,87 - 40,87 20,00
TOPLAM 40,87 0,00 40,87 20,00
02 BLOK | ZEMIN 10,00 - 10,00 10,00
TOPLAM 10,00 0,00 10,00 10,00
O3 BLOK | ZEMIN 35,88 - 35,88 20,00
TOPLAM 35,88 0,00 35,88 20,00
04 BLOK | ZEMIN 20,00 - 20,00 20,00
TOPLAM 20,00 0,00 20,00 20,00
P1BLOK | ZEMIN 7,50 - 7,50 7,50
TOPLAM 7,50 0,00 7,50 7,50
P2 BLOK | ZEMIN 2,50 - 2,50 2,50
TOPLAM 2,50 0,00 2,50 2,50
P3BLOK | ZEMIN 10,00 - 10,00 10,00
TOPLAM 10,00 0,00 10,00 10,00
ZEMIN 4.147 50 -
YHT BLOK =y 18525 - 4.332,75 1.255,62
TOPLAM 4.332,75 0,00 4.332,75 1.255,62

GENEL TOPLAM 21.922,39 23.750,97 16.338,99

*Degerleme konusu terminal icerisindeki ticari (initeler, projede blok olarak isimlendirilmis olmasi sebebiyle
tabloda ve degerleme calismasinda blok olarak bahsedilmistir.

*Tasinmazlardan A2, P ve M Bloklar yapi olarak blok/betonarme tarzda olmayip kiosk alani olarak, O Bloklar
ise bar alani cevresinde kiosk tarzi tezgah alanlar seklinde planlanmistir.

*GH Blok icerisinde yer alan performans sanatlari_merkezinin kiralanabilir alani 3.111,46 m? kalan ticari
Unitelerin alani 13.227,563 m? olup terminal alaninin toplam kiralanabilir alani 16.338,99 mdir.

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Ulasabilirliginin iyi olmasi 3478 ada 1 parselin amorf formda olmasi

iice merkezine yakin konumda olmasi

Konu taginmazlarin Sogutlicesme YHT
Istasyonunda konumlu olmasi

Bilinirliginin ylksek olmasi

Tabela ve reklam kabiliyetinin ¢ok yiiksek olmasi

Yaya trafiginin cok yiuksek seviyede olmasi
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4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER

iice merkezine yakin konumda olmasi e}

o T e . m

Ticarl yogun bolgede konumlanmast | xye | . 3478 ada 1 parselinamort | 2

2 e YANLAR formda olmasi T

* Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi =

» Konu tasinmazlarin Ségutliicesme g

YHT Istasyonunda konumlu olmasi

» Bilinirliginin yiiksek olmasi o

» Tabela ve reklam kabiliyetinin ¢ok ‘r:

ksek ol A +  Ulke ek isind =

EIRSATIAR yu se" o .maS| TEHDITLER e ekonomisinde yasanan =

» Kent 6zelinde herkes tarafindan dalgalanmalar g

bilinirligi yiiksek bulusma noktasi r'|_1

olmasi P
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALiZi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Klsmen Park, Kismen Ana
Istasyon (Gar Alani), Kismen

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

ingaat Nizami ) H max 2122?)1)(2 Kat) (Ana Istasyon (Gar

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

Gk On: - Yan: - Arka: -

Mesafeleri

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

5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

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

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

ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Ayrica, projenin tamamlanarak asagida belirtilen
03.03.2025 tarihli yapi kullanma izin belgelerinin alindigi anlasiimistir.

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

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

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

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

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

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

- 10.02.2021 tarih, 2021/48 sayili, AO6 Blok, 4.444,39 m? insaat alani ve 1 kat i¢in diizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

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

- 24.05.2023 tarih, 2023/131 sayili, A Blok, 3.721,14 ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

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

- 24.05.2023 tarih, 2023/133 sayil, C Blok, 1.518,05 m? insaat alani ve 2 kat i¢cin dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.
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- 24.05.2023 tarih, 2023/134 sayil, D Blok, 1.107,52 m? insaat alani ve 2 kat i¢cin dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/135 sayili, E Blok, 866,53 m? insaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

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

- 24.05.2023 tarih, 2023/137 sayili, GH Blok, 5.132,99 m? insaat alani ve 3 kat igin dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/138 sayili, | Blok, 842,20 m? ingaat alani ve 1 kat icin dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/139 sayili, J Blok, 740,22 m? ingaat alani ve 1 kat icin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

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

- 24.05.2023 tarih, 2023/141 sayili, L Blok, 774,76 m? insaat alani ve 1 kat icin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

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

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

- 03.03.2025 tarih, 2025/30 sayil, A Blok, 4.383,26 m? ingaat alani ve 3 kat i¢in dizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/31 sayili, A2 Blok, 8 m? ingaat alani ve1 kat icin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/32 sayil, B Blok, 1.719,93 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/33 sayili, C Blok, 1.219,24 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/34 sayili, D Blok, 1.111,24 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/35 sayili, E Blok, 852,62 m? ingaat alani ve 2 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/36 sayili, F Blok, 687,35 m? ingaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/37 sayili, GH Blok, 5.511,6 m? ingsaat alani ve 3 kat i¢in diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/38 sayili, | Blok, 850,4 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.
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- 03.03.2025 tarih, 2025/39 sayili, J Blok, 743,81 m? ingaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/40 sayili, K Blok, 855,55 m? ingaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/41 sayili, L Blok, 842,32 m? ingaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/42 sayili, M1 Blok, 35,52 m? insaat alani ve 1 kat igin dizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/43 sayili, M2 Blok, 10,00 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/44 sayili, M3 Blok, 36,37 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/45 sayili, M4 Blok, 10,00 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/46 sayili, M5 Blok, 84,57 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/47 sayili, M6 Blok, 11,00 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/48 sayili, M7 Blok, 43,82 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/49 sayili, M8 Blok, 11,00 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/50 sayili, M9 Blok, 86,63 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/52 sayili, O1 Blok, 40,87 m? ingaat alani ve 1 kat i¢in diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/53 sayili, O2 Blok, 10,00 m? ingaat alani ve 1 kat icin dizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/54 sayili, O3 Blok, 35,88 m? ingaat alani ve 1 kat icin dizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/55 sayili, O4 Blok, 20,00 m? ingaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

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

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

- 24.05.2023 tarih, 2023/143 sayili, N Blok, 1.169,98 m? insaat alani ve 1 kat icin dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.
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- 24.05.2023 tarih, 2023/145 sayili, YHT Blok, 2.916,92 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/51 sayili, N Blok, 177,24 m? ingaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/56 sayili, P1 Blok, 7,50 m? ingaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/57 sayili, P2 Blok, 2,50 m? ingaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/58 sayili, P3 Blok, 10,00 m? ingaat alani ve 1 kat icin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- 03.03.2025 tarih, 2025/59 sayili, YHT Blok, 4.332,75 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Tasinmazlarin son tadilat projesi ve ruhsatina uygun olarak insa edildigi tespit edilmistir. Degerleme
calismasinda mimari proje ve yasal belgelerinde yer alan kiralanabilir alanlar baz alinmistir.
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5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayilh_imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilqi

Tasinmazlarin son tadilat projesi ve ruhsatina goére insa edildigi ve yapi kullanma izin belgesi almis olmasi
nedeniyle mevcut durum itibariyle yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

5.3.5 Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabileceqine lliskin Aciklama

Rapora konu taginmazlar (izerinde Ségitliicesme YHT istasyonu ve Terminal Alaninin tamamlanarak yapi
kullanma izin belgelerinin alindigi anlagiimistir. Degerleme ¢alismasi, taginmaz icin hazirlanan ve onaylanan
yasal evraklara goére yapilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin daha énce kurumumuz tarafindan hazirlanan dederleme raporlari tabloda
yer almaktadir.

Taginmazin Degeri ;
d d Raporu Imzalayan Uzmanlar

(TL)

Rapor No Tarih

Nurullah KIBAR

Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans N0:924076)
Merve GUNES

SM-24-SPK-023 | 03.07.2024 2.534.350.000.-TL Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:409249)

Mehmet OZTURK

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)
Nurullah KIBAR

Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans N0:924076)
Merve GUNES

SM-24-SPK-050 | 06.01.2025 3.726.290.000.-TL Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:409249)

Mehmet OZTURK

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)
Nurullah KIBAR

Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans No:924076)
Merve GUNES

SM-25-SPK-011 | 08.04.2025 4.303.490.000.-TL Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:409249)

Mehmet OZTURK

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaza ait enerji kimlik belgesine ulasilamamistir.
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5.3.8 Deét_a_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilqgi

Degerlemeye konu tasinmazlar, tapu kayitlarina gére istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Hasanpasa Mahallesi'nde,
23.448,54 m? ylz olgimli, 3478 ada 1 parsel Uzerinde yer alan “Eski Ve Yeni istasyon Binalari, Gar
Lojmanlari, Altinda Bes Diikkanh Kargir is Hani Ve Arsasi” nitelikli, Zihtipasa Mahallesinde, 12.610,83 m?
yuz 6lgimlu, 3479 ada 1 parsel Uzerinde yer alan “Kargir Ev Ve Arsasi” nitelikli, 4.628,84 m? yiz dlgumld,
3479 ada 2 parsel Uzerinde yer alan “Arsa” nitelikli, tasinmazlardir.

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

S6z konusu parseller izerinde 06.09.2022 tarihli s6zlesmeye gore Ségitliicesme YHT istasyonu ve Terminal
Projesi Akfen GYO A.S. %100 bagh ortakigi Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S. tarafindan yapiimistir.
Sézlesmeye gére Ségltliicesme YHT istasyonunun ve Terminal Projesinin 1 yil igerisinde tamamlanmasinin
ardindan, ingaat i¢in alinan 04.06.2024 tarihli stire uzatimi ile birlikte, projede yer alan ticari Gniteler 28 yil siire
ile yuklenici firma kullaniminda olacaktir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati cgercevesinde devrine, alim satimina ve gayrimenkul yatirnm ortakli§i portfoyiine
“gayrimenkule dayali hak” olarak dahil olmasina engel bir durum bulunmamaktadir. Detayli agiklama “7.
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME” baghg altinda
yapilmistir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

Kuresel bliylimenin 2025-26'da yluzde 2,7'de sabit kalmasi bekleniyor. Bununla birlikte, kiiresel ekonomi, artan
politika belirsizligi ve olumsuz ticaret politikasi degisimleri, jeopolitik gerilimler, kalici enflasyon ve iklimle ilgili
dogal afetlerden daha fazla ters riizgar olasihgi ile birlikte, strdirilebilir ekonomik kalkinmay! tesvik etmek
igin yetersiz kalacak dusik bir buylime oranina yerlesiyor gibi gériniyor. Bu gergevede, kiiresel blyimenin
yuzde 60'ini besleyen yukselen piyasa ve gelismekte olan ekonomiler (EMDE!'ler), yirmi birinci yazyilin ikinci
ceyregine, kisi basina dusen gelirlerin, gelismis ekonomi yasam standartlarina daha ©6nce
deneyimlediklerinden dnemli dlgiide daha yavas bir sekilde yetisme anlamina gelen bir yoriingede girmeye
hazirlaniyor. Rota duzeltmeleri olmadan, dusuk gelirli Glkelerin ¢ogunun yuzyilin ortasina kadar orta gelir
statiisine gegmesi pek olasi degildir. Daha elverisli bir dis ortami tesvik etmek, makroekonomik istikrari
artirmak, yapisal kisitlamalari azaltmak, iklim degisikliginin etkilerini ele almak ve bdylece uzun vadeli bliyime
ve kalkinmayi hizlandirmak i¢in hem klresel hem de ulusal dlizeyde politika eylemine ihtiyag vardir.

Kiresel Gorinim. Enflasyonun hedeflere daha yakin hale gelmesi ve parasal gevsemenin hem gelismis
ekonomilerde hem de yikselen piyasa ve gelismekte olan ulkelerde (EMDE'ler) faaliyeti desteklemesiyle
kiresel biyume istikrar kazanmaktadir. Bu, 2025-26 yillari arasinda ticaret ve yatirnm firmasi olarak yilda
ylzde 2,7 oraninda genis tabanli, imh bir kiresel genislemeye yol agmalidir. Bununla birlikte, bliyime
beklentileri, birkac yil boyunca art arda gelen olumsuz soklarin kiresel ekonomiye verdigi zarari telafi etmek
icin yetersiz goérinmektedir ve 6zellikle en savunmasiz ulkelerde zararli sonuglar dogurmaktadir. Daha uzun
vadeli bir perspektiften bakildiginda, yirmi birinci yizyilin ilk ¢eyreginde EMDE'lerde gelismis ekonomi gelir
seviyelerine dogru yakalama istikrarli bir sekilde zayiflamigtir. Artan politika belirsizligi ve olumsuz ticaret
politikasi degisimleri, gériinim Gzerindeki temel asagi yonlu riskleri temsil ediyor. Diger riskler arasinda artan
catismalar ve jeopolitik gerilimler, yuksek enflasyon, iklim degisikligine bagh daha asiri hava olaylari ve blylk
ekonomilerde daha zayif bluyume yer aliyor. Yukari yénde, enflasyonla micadelede daha hizli ilerleme ve kilit
ekonomilerde daha gugclu talep, kiresel faaliyetin beklenenden daha fazla gerceklesmesine neden olabilir.
Zayif buylme goérinimu ve coklu ters rizgarlar, kararli politika eylemine duyulan ihtiyacin altini giziyor.
Ticareti korumak, borg¢ kirilganhklarini ele almak ve iklim degisikligiyle micadele etmek icin kiresel politika
cabalari gerekmektedir. Ulusal politika yapicilar, mali surdurilebilirligi saglamak ve ihtiyag duyulan yatirimlar
finanse etmek icin fiyat istikrarini kararlihkla sirdirmeli, vergi gelirlerini artirmali ve harcamalari
rasyonellestirmelidir. Ayrica, daha uzun vadeli bliyimeyi artirmak ve kalkinma hedeflerini rayina oturtmak igin,
catismalarin etkisini azaltan, beseri sermayeyi artiran, isgicine katihmi destekleyen ve gida guvensizligiyle
mucadele eden mudahaleler kritik Sneme sahip olacaktir. Bélgesel beklentiler. Artan ticaret kisitlayici tedbirler
ve yavaslayan kiresel biyume ortaminda, EMDE bdlgeleri bu yil farkli blyime beklentileriyle karsi karsiya.
Cin'deki zayif i¢ talebin yani sira gegen yilki gugli biyimenin ardindan bazi blylk ekonomilerdeki
yavaglamalar nedeniyle Avrupa ve Orta Asya'da buyumenin ilimli olmasi bekleniyor. Buna karsilik, Latin
Amerika ve Karayipler, Orta Dogu ve Kuzey Afrika, Gliney Asya ve Sahra Alti Afrika'da, kismen glglu i¢ talebin
destegiyle bir toparlanma bekleniyor. 2026 yilinda gcogu bdlgede blylimenin gliclenmesi bekleniyor. 2025 yili,
yirmi birinci ylzyilin ilk geyreginin sonunu isaret edecek — 2000 yilindan bu yana yukselen ve gelismekte olan
ekonomilerin performansini gdézden gegirmek ve beklentilerini degerlendirmek igin iyi bir zaman. Kuresel
Ekonomik Beklentiler raporunun bu baskisi, geyrek asirlik bir rapor karti sunan iki analitik b6limden olusuyor.
Bir bolum, orta gelirli, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerin beklentileri ve zorluklari hakkinda fikir
vermektedir; digeri ise en fakir Ulkelerin performansini kapsiyor. xvii Arka Rizgarlardan Karsi Ruzgarlara:
Yirmi Birinci Ylzyilda YUkselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler. Yirmi birinci yazyilin ilk gceyregi EMDE'ler igin
dénustiriict olmustur. Bu ekonomiler, 2000 yilinda yiizde 25 olan kiiresel GSYiH'nin su anda yaklasik yiizde
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45'ini olusturuyor ve bu egilim, en buyik ¢ EMDE'deki (Cin, Hindistan ve Brezilya'daki (EM3) glclu kolektif
blylUmenin yonlendirdigi bir edilim. Toplu olarak, EMDE'ler 2000 yilindan bu yana yillik kiiresel blyimenin
yaklasik ylzde 60'ina katkida bulundu ve ortalama olarak 1990'lardaki payin iki katina g¢iktl. Yikseligleri,
ozellikle yizyihn ilk on yilinda, hizli kiresel ticaret ve finansal entegrasyonla desteklendi. Bu ekonomiler
arasindaki karsilikh bagimlihk da belirgin bir sekilde artmistir. Bugin, EMDE'lerden yapilan mal ihracatinin
yaklasik yarisi, 2000 yilindaki dortte bire kiyasla diger EMDE'lere gidiyor. Sinir 6tesi baglantilar giclendikge,
EMDE'ler arasindaki ve EMDE'ler ile gelismis ekonomiler arasindaki is dénguleri daha senkronize hale geldi
ve belirgin bir EMDE is dongusu ortaya ¢ikti. EM3'ten diger EMDE'lere sinir 6tesi is ¢evrimi yayilmalari, en
buyuk gelismis ekonomilerden (Amerika Birlesik Devletleri, euro bdlgesi ve Japonya) gelen yayilmalarin
buyukligunin yaklasik yarisi kadar oldukg¢a buyuktir. Yine de EMDE!'ler, yGzyilin ikinci geyreginin baginda bir
dizi ters riizgarla karsi karsiyadir. Bu ekonomilerin gogunda yapisal reformlarin uygulanmasinda kaydedilen
ilerleme durmustur. Klresel olarak, korumaci dnlemler ve jeopolitik kirilganliklar keskin bir sekilde artti.
Yiksek borg yikleri, demografik degisimler ve iklim degisikliginin artan maliyetleri ekonomik beklentiler
Uzerinde baski olusturuyor. Bliylime ve kalkinmay!i hizlandirmaya yénelik basaril bir politika yaklagimi, yatirrm
ve verimliligi artirmaya, zorlu bir dis ortamda gezinmeye ve makroekonomik istikrari glg¢lendirmeye
odaklanmalidir. Diisen Mezuniyet Beklentileri: Yirmi Birinci Yiizyilda Disiik Gelirli Ulkeler. XVIII i¢ reformlar
ve iyi huylu bir kiiresel ortamla desteklenen hizli bliylime, birgok dasuk gelirli Glkenin (LIC) yirmi birinci yizyilin
ilk on yilinda orta gelir statiisiine ulagsmasina izin verdi. O zamandan beri, LIC'lerin orta gelir statlisine gegme
orani 6nemli él¢ctde yavasladi. Bugunun LIC'leri igin beklentiler gok daha zorlu gérunuyor. Son yillarda, kisi
basina disen blylime, artan gatisma ve kirilganlik seviyeleri ve olumsuz kiiresel gelismeler arasinda anemik
olmustur. Cok cesitli kalkinma metriklerinde, bugiiniin LIC'leri, o zamandan beri orta gelirli hale gelen LIC'lerin
2000 yilinda durdug@u yerin gerisindedir. Ayrica daha suUphecidirler.

Enflasyonun hedeflere daha yakin hale gelmesi ve parasal gevsemenin hem gelismis ekonomilerde hem de
yukselen piyasa ve gelismekte olan llkelerde (EMDE'ler) faaliyeti desteklemesiyle klresel biiyiime istikrar
kazanmaktadir. Bu, 2025-26 yillari arasinda ticaret ve yatinm firmasi olarak yilda ylzde 2,7 oraninda genis
tabanl, ihmh bir kiresel geniglemeye yol agmalidir. Bununla birlikte, buyime beklentileri, birka¢ yil boyunca
art arda gelen olumsuz soklarin kiresel ekonomiye verdigi zarari telafi etmek icin yetersiz gérinmektedir ve
Ozellikle en savunmasiz Ulkelerde zararli sonuglar dogurmaktadir. Daha uzun vadeli bir perspektiften
bakildiginda, yirmi birinci yuzyihn ilk ¢eyreginde EMDE'lerde gelismis ekonomi gelir seviyelerine dogru
yakalama istikrarli bir sekilde zayiflamistir. Artan politika belirsizligi ve olumsuz ticaret politikasi degisimleri,
géranim Uzerindeki temel asagi yonlu riskleri temsil ediyor. Diger riskler arasinda artan gatismalar ve
jeopolitik gerilimler, ylksek enflasyon, iklim degisikligine badh daha asiri hava olaylari ve buyik ekonomilerde
daha zayif bayime yer aliyor. Yukari yonde, enflasyonla micadelede daha hizli ilerleme ve kilit ekonomilerde
daha gugclu talep, kuresel faaliyetin beklenenden daha fazla gergceklesmesine neden olabilir. Zayif bliylime
gbérinumu ve ¢oklu ters rlzgarlar, kararli politika eylemine duyulan ihtiyacin altini giziyor. Ticareti korumak,
bor¢c kirilganhklarini ele almak ve iklim degisikligiyle mucadele etmek icin kuresel politika c¢abalari
gerekmektedir. Ulusal politika yapicilar, mali surdurilebilirligi saglamak ve ihtiya¢ duyulan yatirimlari finanse
etmek icin fiyat istikrarini kararllikla sirdirmeli, vergi gelirlerini artirmali ve harcamalari rasyonellestirmelidir.
Ayrica, daha uzun vadeli biytimeyi artirmak ve kalkinma hedeflerini rayina oturtmak igin, catismalarin etkisini
azaltan, insan sermayesini artiran, isgliciine katilimi destekleyen ve gida glivensizligiyle micadele eden
mudahaleler kritik 6Gneme sahip olacaktir.
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TABLE 1.1 Real GDP' Percantage-point differances
(Percent change from previous year unless indicated otherwise) trom Juna 2024 projactions
World 3.2 7 27 2T 27 0.1 0.0 0.0
Advanced economies. 28 1.7 1.7 1.7 1.8 0.2 0.0 0.0
United Siates 25 248 2B 23 2.0 0.3 0.5 0.2
Euro area 35 0.4 0.7 1.0 1.2 0.0 04 -0
Japan 0.4 1.5 0.0 1.2 0.8 0.7 0.2 0.0
Emerging market and developing economies ar 4.2 4.1 a1 4.0 0.1 0.1 01
East Asia and Pacific 3.4 5.1 4.8 4.8 4.1 01 0.4 0.0
China 3.0 5.2 4.8 A5 4.0 1 A 0.0
Indonesia 5.1 5.0 5.0 51 51 0.0 0.0 0.0
Thailand 25 1.4 26 249 27 0.2 0.1 0.2
Europe and Central Asia 1.6 3.4 3.2 25 27 0.2 -0.4 -0.1
Russian Federation -1.2 36 a4 1.8 1.1 0-5 02 00
Tirkiye 5.5 5.1 32 26 38 02 -1.0 -5
Poland 5.3 01 a0 34 32 0.0 0.0 0.0
Latin America and the Carbbaan a0 23 22 25 28 0.4 -0.2 0.0
Brazil 3.0 2.8 3.2 2.2 23 1.2 0.0 0.3
Maxico 3.7 a3 1.7 1.5 1.8 0.8 -0.6 0.4
Argenting 5.3 -1.6 -2.a 50 4.7 0.7 0.0 0.2
Middle East and Morth Africa 5.4 1.7 1.8 34 4.1 -1.0 -0.8 L N-]
Saudi Arabia 75 .8 11 34 54 -1.4 25 2z
fram, |slamic Rep. ? 3.4 5.0 a.0 27T 22 0.2 0.0 0.2
Egyet, Arab Rep.® 6.6 3.8 2.4 a5 4.2 -0 07 0.4
South Asia 5.8 6.6 6.0 6.2 6.2 €2 0. 0.0
India* 7.0 B2 6.5 6.7 6.7 -0:1 (K] =0.1
Bangladesh® 71 5.8 5.0 i1 5.4 -0.6 -1.6 0.5
Pakistan * 5.2 0.2 2.5 28 3.2 0.7 0.5 0.5
Bub-Saharan Africa 3.4 248 3.2 4.1 4.3 0.3 02 0.3
Migeria 3.3 28 A3 as ax 0.0 0.0 0.0
South Africa 1.4 0.7 0.8 18 1.9 0.4 0.5 0.4
Angola 3.0 1.0 3.2 29 249 0.3 0.3 0.5
Memorandum fems:
Real GDP*
Hegh-income countries 2.8 1.7 1.7 1.8 1.9 0.0 -0.1 0.0
Middle-income countries 3.7 LR 4.3 4.3 4.1 0.1 0.2 0.0
Low-tncome couniries 5.1 3.0 3.6 L 548 -1.4 A 0.4
EMDEs excluding China a2 35 a8 38 39 0.0 -0.2 0.0
Commodity-exporting EMDEs 3.3 2.6 28 32 34 0.0 -0.2 0z
Commaodity-importing EMDE=s a8 5.0 A7 4.5 4.2 ol 02 -0.1
Commaodity-imgporting EMDEs excluding Ching 5.3 a6 4.3 4.4 4.8 -0.1 -0.2 -0
EMT 33 51 .6 4.2 39 01 o2 -0
Word (PPP weights) = 3.4 a2 32 a2 3.2 01 0.0 0.0
World trade volume 4 5.8 0.8 a7 31 3.2 0.2 0.3 0.2
Level differences from
Commodity prices * June 2024 projections
'WBG commodity price index 1425 108.0 104.5 fa.s 867 -1.5 36 -1.8
Energy index 1528 106.9 100.8 836 a1.7 e -£.4 -T2
0l {USE per barrel) 4o 826 80.0 a0 7.0 -4.0 B =71
Mon-enengy index 1221 110.2 112 108.5 107.0 2.0 21 0.4
Source: ‘World Bank.
oto: o = nstrmalo; [ = forocast. EMT = Brazil China, indi, Indonesia, Moxco, the Aussian Federation, and Tirkye. WG = Workd Bank Group. Word Bank farecasts are frequently updaiod
basad an new imlarmatian, Consaquendy, projecSons presented here may differ from those contamod in other Wereld Bank documents, even if basic assessments al countries’ praspocts da
not diar at any gven date. For the delin@ion of EMDEs, developing couniries, commadity axpartans, and commedity importers, pleass refer 1o fable 1.2 The Warld Bark is curenty nol
publishing economic cufput, income, or grawth dala for Tukmenstan and Ropdblica Bolariana de Venazuela owing fo lack of refiable data of adequate qualiy. Tukmenistan and Republica
Bolrariana oe Venezuola are exciudod from: cross-couniny macrocconomio aggragates.
1. Hoading aggregate growth rates are cakulated using GOF weighls at average 2010-19 prices and marks? axchange rates.
2. GDE growth rales are oo a fscal year {FY) basis. Aggregates that nclude these coungries ane calculalnd using data compiled on a calendar year bass. For india and e slamic Rapublic
of irar., #ho column for 2022 reders to FY 2022023, For Bangladesh, the Arah Repunte of Egypt, and Pakdstan, the column for 2022 roders 1o FY2021/22. Pakistan's growsh rates ane based on
GOP a2 faciar cost.
3, Workd growth rates ame calouladod using average 2010-18 purchasing power parily | FPP) weights, which alinbate a greater share of global GO $0 emerging market and devolaping
econcmies (EMDES) than marke? axchange raolos,
4. World trade volume of goods and nonéacior services.
5. Indoxas are expressed in mommal U.S. dolars {20490 = 100). Oil refers io the Brent crude ol benchmarks. For weights and compesition ol indexes. soe hlosyworldbank ceg/commadfes.

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Beklentiler Raporu (Ocak 2025)

2025 Yill Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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Kiresel iktisadi faaliyete iliskin 6ncu gostergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin surdigune ve hizmet
sektoérinin ekonomik blylimenin ana kaynagi olmaya devam ettigine isaret etmektedir. Kiresel imalat sanayi
PMI endeksi esik degerin altindaki zayif seyrini stirdiirmustir. Hizmet sektéri PMI endeksinde ise bir 6nceki
Enflasyon Raporu donemine gére azalis goérilmekle birlikte, endeks esik degerin izerinde kalmaya devam
etmistir (Grafik 2.1.1). Tarkiye’'nin ticaret ortaklarinin biiyiime tahminleri, jeopolitik gelismelerden etkilenme
derecelerine ve enflasyon-para politikasi beklentilerine gore farklihk gostermektedir. Bir dnceki Enflasyon
Raporu dénemine gore, gelismis tlke grubunun 2024 yili biyime gériinimuindn daha olumlu, Dogu Avrupa
ve Orta Dogu grubundaki gérindmin ise olumsuz yonde degistigi gdzlenmistir (Tablo 2.1.1). ABD, diger
gelismis Ulke ekonomilerine gére daha glglu bir buyime goérinimu sergilemektedir. Diger taraftan, ikinci
ceyrekteki gorece distk performansi ve agiklanan genis kapsamli parasal ve mali genislemenin beklentilerin
altinda kalmasi nedeniyle Cin’in 2024 yili biyime tahmini bir miktar asagi yonli giincellenmistir. Ayrica, Cin’in
yillik blyamesi, Gglncl ¢eyrekte son on sekiz ayin en dislk seviyesine gerilemistir. Bu cergevede, Turkiye'nin
dis ticaret ortaklarinin ihracat paylariyla agirliklandirilan kiresel blyime endeksinin 2024 yilinda, bir énceki
Enflasyon Raporu dénemine kiyasla degismeyerek yiizde 2,0 oraninda artacagi tahmin ediimektedir. Ote
yandan, ylizde 2,4 oranindaki 2025 yil kiresel bliyiime beklentisi korunsa da Ulkeler arasi belirgin farklilasma
dikkat gekmistir. S6z konusu bilyiime tahminleri, Euro Boélgesi icin asagdi yonlii, ABD, ingiltere ve Birlesik Arap
Emirlikleri i¢in yukari yonli glncellenirken Cin igin ayni kalmistir. Gergeklesmeler, tahminler ve 6ncu
gostergeler birlikte degerlendirildiginde genel olarak kiresel blylime gorinimi Uzerindeki asagi yonli
risklerin bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine gore arttigi degerlendiriimektedir.

Grafik 2.1.1: Kuresel PMI Endeksleri (Seviye) Tablo 2.1.1: Tarkiye'nin Ana Ticaret
Ortaklarinin Bilyiime Tahminleri* (%)
=——Hizmetler ~ ==—=imalat Sanayi 2023 2024 Tahmini 2025 Tahmini
56 ER 2024- ER2024- ER2024- ER 2024
mt v 1t W
Euro Bolgesi 04 0.7 0.7 1,4 1.2
54 Almanya 03 02 0,0 1,1 0.7
ABD 29 23 2,6 1,7 1.8
ingiltere 03 028 1,0 1,1 13
Italya 0.7 03 038 10 0,9
52 trak 06 R 0,7 2,1 20
ispanya 25 23 2.7 1.9 2,0
Fransa 11 09 1.1 1.2 1.0
50 Hollanda 0,1 04 0,6 14 14
Israil 2,0 15 1.0 39 35
Rusya 356 32 35 17 16
48 BAE 29 34 40 21 5.7
Romanya 21 28 20 35 ER
Belgika 14 12 1,2 15 13
Polonya 0.2 29 3 38 37
b= = = = = 46 Misir 38 34 29 42 41
~N o~ ~N ~N ~N Bulgaristan 1.8 2.2 2.2 2,9 2.9
- 3 = 3 - Cin 52 49 a3 44 44
Kaynak: S&P Global. Kaynak: Consensus Economics, S&P Global,
* Tablodaki ulkeler Tlrkiye'nin 2021 yili ihracat agirhiklanina
gore siralanmigtir,

*Kaynak: Consensus Economics, S&P Global.

Enflasyon Grafikleri
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Kuresel biylime gériinimua ve kompozisyonu, jeopolitik riskler, finansal kosullar ve arz yonlu faktérler, emtia
fiyatlar1 izerinde belirleyici olmaya devam etmektedir. Yaz aylarinda disls seyri gosteren enerji haric emtia
fiyatlarinda bir 6énceki Enflasyon Raporu dénemine gére genele yayilan artislar goriimustir. Diger taraftan
petrol fiyatlarindaki oynak seyir dikkat ¢ekmektedir. Rusya-Ukrayna savasi ve Orta Dogu’da slregelen
jeopolitik gerilimler ile Petrol ihrag Eden Ulkeler Orgiiti'ne (OPEC+) liye (lkelerin iiretim kesintisi ile ilgili
kararlar petrol fiyatlarinda yukari yonll, talepteki zayif seyir ise asagi yonlu baskilarin sirmesine neden
olmaktadir. Dogal gaz fiyatlarinda da jeopolitik gerilimler kaynakli dalgalanmalar gézlenmektedir. Buna karsin,
Euro Bolgesi buyume goérunumda, ihml iklim kosullar ve sivilagtinlmis dogal gaz (LNG) ithalatindaki artisa
baglh olarak yiksek seyreden dogal gaz stoklari Avrupa igin gdsterge niteliginde olan fiyatlar izerinde asagi
yonli bir etki olusturmus ve dogal gaz fiyatlari, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine goére yuzde 2,8 oraninda
azalmistir. Diger taraftan, Cin’in deflasyon endiselerini gidermek ve bilylime hedefine ulasmak amaciyla
acikladigi tesvik adimlari enddstriyel emtia fiyatlarini bir 6nceki Enflasyon Raporu donemine gore onemli
oranda artirmisgtir. Tarimsal emtia fiyatlari da iklim kosullari nedeniyle bir dnceki Enflasyon Raporu donemine
gore belirgin sekilde ylikselmistir (Tablo 2.1.2).

Tablo 2.1.2: Emtia Fiyat Gelismeleri (%)
Bir Onceki
Temmuz Apustos Eyliil Ekim Yillik Rapor
2024 2024 2024 2024 Dénemine
Gore*
Emtia Ana Endeksi -1.4 -4,8 2,6 35 7.5 -0,9
Enerji 0.4 6,6 6,9 38 16,5 -7.0
Tanmsal Emtia -7.0 -31 51 1.2 1.6 45
Endistriyel Metal -3.8 -2.5 29 43 16.3 10,5
Degerli Metal 34 2.5 37 45 40,7 121
Enerji Harig 3,7 2.3 32 3.0 6.5 7.6
Brent Petrol 33 5.2 8,1 1,8 -16,39 8,0
Dogal Gaz (ABD) 21,2 6,0 14,9 7.6 182 25,2
Dogal Gaz (Avrupa) &6 180 5,7 11,4 141 -2.8
Kémur 11 7.8 -39 3.8 4.2 -1.1
Alliminyum 5,8 0.1 45 5.6 18.4 15,8
Bakir 3,0 5.9 31 45 227 10,4
Demir 1.2 8.3 6.8 141 106 2.2
Bugday 9.0 -3,1 78 29 22 5.7
Soya 4.6 12,0 28 1.0 21,9 27
Piring 113 5.& 21 1.5 5.6 1.1
Misir 2.4 5.5 6,1 a2 148 93
Pamuk 4.4 1,0 41 11 15,5 8,7
Seker 1.0 -4.8 12,0 B4 16,9 18,8
Kaynak: Bloomberg,
* 1 Kasim 2024 lle 8 Agustos 2024 tarihlerinde olusan fiyatlann ylezde degisimini gostermektedir.
Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-1V
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Kuresel dezenflasyon sureci devam ederken hizmet enflasyonundaki ataletin azalmakla birlikte strdigu
g6zlenmektedir. Jeopolitik gelismeler ve emtia fiyatlarindaki dalgalanmalar dezenflasyon siirecinde 6nemli
risk unsuru olmayi surdlrirken arz kosullarindaki thmh seyir ile para politikalarindaki siki durus, kiresel
dlcekte enflasyonda gerilemeyi desteklemeye devam etmektedir. isgiicli piyasalarindaki arz talep dengesinin
normallesmeye devam etmesi ile lcret kaynakl baskilarin zayifladigi ve hizmet sektéri genelinde fiyat
artiglarinin bir énceki Enflasyon Raporu dénemine gére daha ilimh bir gérinime sahip oldugu dikkat
cekmektedir (Mercek Alti 2.1). Son iki aylik verilerde ABD hizmet enflasyonunun ana egiliminde bir miktar artis
oldugu goérulmis ve egilimin yaklastigi hedefle uyumlu seviyelerden tekrar uzaklastigi gézlenmistir. Bununla
birlikte eylul ayinda bir defalik oldugu degerlendirilen sagdlik ve ulagim hizmetlerindeki artiglarin etkili oldugu
bu gelisme, ABD’de genel enflasyon gériniminde ve enflasyon beklentilerinde belirgin bir bozulmaya neden
olmamistir. Euro Bolgesi'nde ise hizmet fiyat artiglari belirgin sekilde gerilemeyi sirdirmustir (Grafik 2.1.2).
Diger taraftan bazi Dogu Avrupa ve Latin Amerika Ulkelerinde enflasyonun tolerans araligi disinda kalmaya
devam etmesine ve baz Ulkelerde yillik enflasyonda sinirli yikselisler gorilmesine karsin, gelismekte olan
Ulkelerin genelinde enflasyon oranlari hedeflere bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine gére daha c¢ok
yakinsayan bir goriinim sergilemistir (Grafik 2.1.3).

Grafik 2.1.2: Gelismis Ulkelerde Hizmet Grafik 2.1.3: Gelismekte Olan Ulkelerde
Enflasyonu (Yilliklandirilmig 3 Aylik Hareketli Tiketici Enflasyonu (Hedef, Tolerans Aralif ve
Ortalama, Mevsimsellikten Arindirilmis, 5) Gerceklesme, %)

Tolerans Arah@
= Hedef / Orta Nokta
# Gluncel Tuketici Enflasyonu
e Agustos ER Tdketici Enflasyonu

— 4B
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Kaynak: ECB, 5t Louis Fed. Kaynak: Bloomberg,

Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-1V

Enflasyondaki gerilemenin devam etmesiyle birlikte gelismis Ulke merkez bankalari faiz indirim déngustne
girerken piyasa fiyatlamalarinin faiz indirimlerinin devam edecegi yonunde oldugu goérilmektedir. ABD Merkez
Bankasi (Fed) eylul ayi toplantisinda 50 baz puan ile faiz indirim surecini baglatirken Fed Uyelerinin medyan
faiz beklentileri de temmuz ayina gdre 2024 ve 2025 yillari icin daha fazla faiz indirimine isaret edecek sekilde
glncellenmistir (Kutu 2.1). Yapilan iletisimde, verilere bagh olarak yilin geri kalan toplantilarinda da faiz
indirimi yapilabileceginin sinyali verilmistir. isglicii piyasasinin son dénemde giilii seyrini siirdirmesi, sz
konusu indirim slrecinin daha temkinli olacagdi yéniindeki beklentileri giglendirmistir. Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) ise ekim ayi toplantisinda 25 baz puan ile faiz indirimine devam etmis, enflasyon ve iktisadi faaliyet
gelismelerine gore yil sonuna kadar daha fazla indirim yapabileceginin sinyalini vermigtir. Sonu¢ olarak, 6
Kasim itibariyla yil sonuna kadar fiyatlanan ilave faiz indirim miktari Fed icin 46 baz puan, ECB i¢inse 30 baz
puan seviyesindedir (Grafik 2.1.4). Mevcut Enflasyon Raporu déneminde Kanada ve Danimarka Merkez
Bankalari 25'er baz puan, isve¢ Merkez Bankasi 50 baz puan indirime giderken Giiney Kore (25 baz puan)
ve Yeni Zelanda (iki toplantida toplam 75 baz puan) Merkez Bankalari ilk gevseme adimlarini atmiglardir.
Diger taraftan, temmuz ayinda politika faizini 15 baz puan artiran Japonya Merkez Bankasi, ilave faiz

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-042
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 43
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Ige 5 / ik | g i -i ile i [ .
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

smartkurumsal

artirimlarini daha genis bir zamana yayacagi iletisimini yapmistir. Gelismekte olan Ulkeler ise enflasyon
géranimiindeki iyilesmenin yavaslamasina bagli olarak faiz indirim slreclerinde temkinli duruslarini
surdirmustir. Mevcut Enflasyon Raporu déneminde Endonezya, Gliney Afrika, Romanya ve Tayland Merkez
Bankalari 25’er baz puan, Filipinler ise iki toplantida toplam 50 baz puan ile faiz indirim slrecini bagslatirken
Peru (50 baz puan), Meksika (50 baz puan), Kolombiya (100 baz puan), Cekya (25 baz puan), Sili (50 baz
puan), ve Macaristan (25 baz puan) Merkez Bankalari politika faizlerini indirmeyi sirdirmustir. Enflasyon
tahminlerini yukari yonlu revize eden Brezilya Merkez Bankasi 25 baz puan faiz artirrmina giderken Rusya
Merkez Bankasi 300 baz puan ile faiz artirrmina devam etmistir. Cin ise deflasyona dair endiseleri giderme ve
yuzde 5’lik bliyime hedefine ulasma dogrultusunda parasal ve mali tarafta genislemeci yénde kararlar
duyurmustur. Oniimiizdeki dénemde, enflasyondaki diisiise bagli olarak gelismis ve gelismekte olan (ilkelerde
faiz indirimlerinin sirebilecegi degerlendiriimektedir. Ancak, enflasyonun seviyeleri, katiliklar ve son dénemde
Orta Dogu kaynakl artan jeopolitik riskler dederlendirildiginde, indirim streclerinin parasal sikihdi koruyacak
ve enflasyondaki distisiin devamini saglayacak sekilde surdirilecedi beklenmektedir. Bir 6nceki Enflasyon
Raporu donemine gore bir¢cok gelismekte olan llkede, 2024 yil sonu igin sinirll da olsa daha yiksek faiz
seviyelerinin fiyatlandigi gorilmektedir. Ayrica, vadeli islemlerin ima ettigi politika faizleri ile enflasyon
beklentileri, gelismekte olan Ulkelerde faiz oranlarinin enflasyon oranlarinin izerinde belilenmeye devam
edecegine isaret etmektedir (Grafik 2.1.5).

Grafik 2.1.4: 2024 Sonu icin Piyasa Grafik 2.1.5: Vadeli islemlerin ima Ettigi
Fiyatlamalarinin ima Ettigi Politika Faizi Politika Faizi ve Enflasyon Beklentileri* (%
(Efektif, %) Puan)

------- Politika Faizi (Fed) ¢ 2024 Sonu Enflasyon Beklentisi

Piyasa Fiyatlamasi (Fed)
------- Politika Faizi (ECB)
Piyasa Fiyatlamasi (ECB)

2024 Sonu Fiyatlanan Politika Faizi ER 2024-111
— 2024 Sonu Fiyatlanan Politika Faizi ER 2024-1V
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.

* Enflasyon beklentleri Bloomberg anketinden alinrmistir.
Faiz fiyatlamalan ER 2024-1li iin 6 ay, ER 2024-IV i¢in 3 ay
vadeli kontratlardan hesaplanmistir.

Kaynak: Enflasyon Raporu 2024-1V

Kuresel Ekonomik Gorunum; Kuresel dlgekte yasanan ekonomik, jeopolitik ve toplumsal degisimler, bdlgeler
ve Ulkeler bazinda yapisal dinamiklere ve makro giindemde 6ncelikli olarak ele alinan konulara bagli olarak
farkl etkiler yaratiyor. Ornegin, ABD’de istihdama iligskin endiseleri takiben gelen faiz indirimleri ve segim
sonrasi dénemde ticaretin seyri dne ¢ikan konular olurken, Avrupa’da demografik sorunlar, jeopolitik gerilimler
ve enerji krizinin etkisiyle sanayi ve teknolojideki rekabetgiligin azalmasi yogun sekilde tartigiliyor. Asya’nin
oncu ekonomisi Cin ise, i¢ talebi canlandirma ¢abalarina ragmen son dénemde yavaglayan bliyiime ve ihracat
zorluklariyla karsi karsiya. Hikimetin altyapi yatirimlari ve tesvik politikalari strerken, emlak sektoért kaynakli
sorunlar ekonomik genislemeyi sinirliyor. Asya’nin diger buyuk ekonomileri, dis ticaretteki zayiflamadan
etkilenirken teknoloji yatirnmlari ve i¢ pazarin genisletiimesi gibi adimlarla istikrar arayisini yogunlastiriyorlar.
Bu kapsamda ABD, Avrupa ve 6nde gelen Asya piyasalarinda yagsanan degisimleri bolge ve Ulke baglaminda
6zetlemek ve 2025 yilina dair temel gindem maddelerini belirlemek énem tasiyor.
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6.1.2 Tiirkiyve Ekonomisi — Makro Gostergeler

2024 yilinda yavaslayan Tulrkiye ekonomisinde bu egilim 2025 ilk ¢eyrekte de surdi. 2024 yilinin ilk Ug
ceyreginde gorllen ig-dis talep dengelenmesi 2024 son geyrek itibariyla duraksadi. 2025 ilk geyrekte
blyUmeyi i¢ talep suriklerken, net dis talep blylimeye negatif katki yapti. Dolar bazinda yilliklandiriimis
GSYH 1 trilyon 371 milyar dolar oldu. Yurticinde 2025 ikinci ¢eyrek onci verileri ekonomik aktivitede
yavaslamanin siirdiigiine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,3
seviyesinden Haziran'da 46,7’ye gerileyerek daralma bdlgesinde kalmayi strdirdi. Kapasite kullanim orani
son Ug¢ ayda inigli ¢ikigli bir tablo gizerken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.

ikinci ceyrekte dis dengede bir miktar bozulma gérildii. ihracatta toparlanma siirerken, ithalatta da hizlanma
goérildi ve yilin ilk alti ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni dénemine goére genisledi. Hizmet
gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Ticaret Bakanligi
oncl verilerine gore, yilin ilk alti ayinda ihracat 2024’Un ayni dénemine gére %4,1 artarken, ithalatta da %7,2
yukselis gerceklesti. Bundan dolayi 2024 Ocak-Mart déneminde 42,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2025'’in
ayni déneminde 49,4 milyar dolara ¢ikti. Mart 2025'te 12,9 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Mayis
2025’te 16,0 milyar dolara yukseldi.

2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon stireci 2025 yili ikinci geyrek itibariyla sirtyor. 2025 Mart ayinda
%38,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran ayinda %35,0 seviyesine indi. Ayni
dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %23,5'ten %24,5'e sinirli yiikseldi.
Onumiizdeki aylarda yillik enflasyondaki diislisiin yavaslayarak da olsa siirmesi bekleniyor. TCMB vyurtici
finansal piyasalarda artan oynaklik Gzerine Mart ayi itibariyla para politikas! durusunu sikilastirdi. 17 Nisan
tarihli toplantisinda politika faizini 350 baz puan ylkselterek %46,0’a cekerken, asimetrik faiz koridoru
uygulamasini sirdlrdi. Haziran toplantisinda ise politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda sabit tuttu.
Ayrica, parasal aktarim mekanizmasini guglendirmek ve TL'ye gegisi desteklemek amaciyla makroihtiyati
cercevede degisiklikler yapti.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2025 yihnin ikinci ceyreginde konut satislari, bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gére %34,1 oraninda, bir dnceki
ceyrege gore ise %6,1 oraninda artis kaydetmis ve 356.107 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde 2022 yili
ikinci ceyregindeki 406.335 adetlik satigin ardindan kaydedilen en yuUksek ikinci ¢geyrek satis rakami olarak
dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci ceyreginde yillik artis %31,8 iken ikinci geyrek sonu itibariyla yillik
konut fiyat artis1 %32,7’ye yikselmistir. Konut satislarindaki ylkselisi destekleyecek sekilde konut fiyatlarinda
da Ug ceyrek Ust Uste artis kaydedilmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekte
olmakla birlikte Haziran ayi itibariyla reel deg@isim artis trendine devam etmis ve -%1,7 olarak gergeklesmistir.
Uc biyiik ilden Ankara’da reel degisim artisini siirdiirerek %5,3 olurken istanbul'da reel degisim -%1,8,
izmirde ise -%2,4 olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda ise kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni
konut fiyatlarinda 2025 yili birinci ¢eyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ¢eyrekte artis %32,3’e
gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degdisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,9 olmustur. Bu sonuglarla,
Turkiye genelinde konut birim fiyati 39.738 TL/metrekareye yiikselirken (i blyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyati 63.279 TL/metrekare, izmirde 43.963 TL/metrekare, Ankara’da ise 35.674 TL/metrekare olarak
kaydedilmistir.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ikinci geyreginde ilk satiglarda yillik
bazda %26,7, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %33,7 oraninda bir artis gorilmustir. Yilin ikinci gceyregi
itibariyla, ilk satislar 107.748 adet olarak kaydedilirken ikinci el satiglar 248.359 adede ulagsmistir. Yilin ikinci
ceyreginde, ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani, bir 6nceki ¢eyrek gergeklesmesi olan %29,8’e
kiyasla sinirli bir artig géstermis ve %30,3 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ikinci ceyredinde 51.361 adet ipotekli satis
gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam
satiglar igerisindeki orani ise geyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4 olarak gergeklesmistir. Konut kredisi
faizlerinde ise sinirh bir artis gdézlenmistir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk geyreginde %40,1 iken ikinci
ceyrekte %41,8’e yukselmistir. Diger satislarda ise 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde yillik %26,1 oraninda bir
artisla 304.746 adet satis gergeklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda ise yilin ikinci ceyregi itibariyla 4.776 adetle gectigimiz yilin ayni dénemiyle
ayni sayida satis gerceklesmistir. Gegtigimiz yil yabancilara satiglarin toplam satislar igerisindeki pay1 %1,8
iken 2025 yilinin ikinci geyreginde bu oran %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim 876
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. ikinci ceyrekte il bazinda en yiiksek
satis 1.698 adetle Istanbul’da gériilmustiir.
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Merkez Bankasi'nin 2025 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gore yuzde 2,5 oraninda artan KFE, bir énceki
yihin ayni ayina gére nominal olarak yuzde 31,4 oraninda artmig, reel olarak ise yuzde 1,2 oraninda azalmigtir.
2025yl Agustos ayinda, Istanbul, Ankara ve izmirde bir énceki aya gére, sirasiylayiizde3,0, 2,8 ve 2,5
oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina goére, istanbul, Ankara ve izmirde
sirasiyla yizde30,2,41,1 ve 31,9 oranlarinda artis géstermistir.

TUORKIYE iSTAMB-UL iZniin

Konut Fiyat

g2 12,
Endeksi 192,5 179,4 2122 186,5
D"'r!,l.’".‘ 31,4 ht30,2 9641, 1 5%31,9
egisim
Ayl %2,5 93,0 42,8 92,5
Degisim
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6.2 DEGERLEME iSLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde musteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktdr bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

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

6.4 TASINMAZIN FiZiKi VE TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su 4

Kanalizasyon v Isitma Sistemi v

Asansér v Klima Sistemi v

Kapali Otopark x Yangin Merdiveni v

Jeneratér v Kapali g_evre }_(amera v
istemi

Kapall Yiizme Havuzu | x Sosyal Tesis x

Diger Ozellikler: -

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

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

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

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

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

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

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

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

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

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

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

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

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

6.8 PIYASA DEGERIi ANAL.Zi

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

Emsaller:

Emsal 1: Taginmazlara yakin konumda, Zuhtlipasa Mahallesi’nde, konu taginmazlara gore ticari haraketliligin
dusuk oldugu Koérdere Sokak Uzerinde, 30 ve Uzeri yillik bina icerisinde, 180 m? zemin kath oldugu beyan
edilen 155 m? olabilecegdi dusunulen ara dikkan i¢in 180.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. Emsal,
sokak cepheli olmasi sebebiyle konum olarak oldukg¢a dezavantajlidir.

Emsal 2: Taginmazlara yakin konumda, Acibadem Mahallesi’nde konu tagsinmazlara gore ticari haraketliligin
kismen dusuk oldugu Acibadem Caddesi Uzerinde konumlu, 30 yillik ve Uzeri bina igerisinde, 35 m? zemin
katli oldugu beyan edilen ara dikkan i¢in 50.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. Emsal konum olarak
dezavantajhidir.

Emsal 3: Tasinmazlara yakin konumda, Acibadem Mahallesi’nde, konu taginmazlara gére ticari haraketliligin
dusuk oldugu Hasimbey Sokak Uzerinde, 30 ve Uzeri yillik bina i¢erisinde, 21 m? zemin katl, 12 m? asma katl
oldugu beyan edilen ara dikkan i¢in 30.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. Emsal, sokak cepheli
olmasi sebebiyle konum olarak oldukc¢a dezavantajlidir.

Emsal 4: Tasinmazlara yakin konumda, Osmanaga Mahallesi, konu taginmazlara gére ticari haraketliligin
kismen disik oldugu Kusdili Caddesi Gzerinde konumlu, 30 yillik ve izeri bina igerisinde, 85 m? zemin katli,
70 m? bodrum katli oldugu beyan edilen, 75 m? zemin, 70 m? bodrum kath oldugu disundilen ara dikkan igin
150.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. Emsal konum olarak dezavantajlidir.
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Emsallerin Degerlendirilmesi ve Sonug:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimig ve kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin kira birim fiyatlari belirlenmistir.
Bulunan emsaller, konum, buyuklik, goérilebilirlik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde
karsilastirilmis, gevredeki emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal
sahipleri ile gorusulmus; yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Yapilan piyasa arastirmasi neticesinde tasinmazlarin konumu, cephe uzunlugu, kullanim alani ve rapor
icerisinde belirtilen olumlu/olumsuz 6zellikler sonucunda tasinmazin zemin kat birim kira degerinin 2.550.-
2.650.-TL/m?/ay aralidinda olabilecegdi kanaatine variimistir.
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DUKKANLAR iGIN BiRIM M2

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Alan (m?) 180 35 33 155
Alan Dizeltmesi (m?) (zemine indirgenmis) 155 35 27 93
Kira Bedeli (TL) 180.000 50.000 30.000 150.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 177.500 47.500 28.500 142.500
Plaza Tipi - Normal Normal Normal Normal Normal
Durumu Aktif ilan Aktif llan Aktif ilan Aktif llan
Kalite lyi fyi fyi lyi
Konum Serefiyesi (%) -50% -30% -50% -30%
Ticari Haraketlilik Serefiyesi (%) -50% -40% -50% -40%
Sinerji Serefiyesi (%) -40% -40% -40% -40%
Toplam Duzeltme (%) -140% -110% -140% -110%
Birim Fiyat (TL/m?) 1.145,16 1.357,14 1.055,56 1.540,54
Birim Deger Serefiyeli(TL/m?) 2.748,39 2.850,00 2.533,33 3.235,14
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 2.841,71

* Emsal karsilastirmasi tablosunda (-) serefiyeler emsallerin dezavatajli oldudu, (+) serefiyeler ise emsallerin
avantajli oldudgu serefiye kriterlerini géstermektedir.

* Konu tasinmazlarin yer aldidi parsellerin _ulasilabilirligin yiksek oldugu bir noktada olmasi, ana arterler
lizerinde yer almasi nedeni ile konum serefiyesi uygqulanmistir.

*Degerleme konusu ticari nitelerin bir terminal alani icerisinde yer almasi, reklam kabiliyetinin yliksek olmasi
ve qlinliik erisilen insan yogunlugu sebebiyle tiim emsallere ticari hareketlilik serefiyesi uyqulanmistir.

* Terminal alaninin, acik madaza konseptli bir cesit AVM seklinde olmasi, icerisinde yer alacak olan marka
karmasi sebebiyle de ticari lnitelerin birbirleriyle olumlu yénde sinerji dedgeri olusturacadi diistintiimektedir.
Emsallerde yer alan tasinmaziarin_konumlu oldudgu cadde/sokakta birbirinden bagimsiz diikkanlar olmasi
sebebiyle emsallere yaklasik %40 oraninda serefiye uyqulanmistir.

Kira Degeri
Tasinmaz Kiralanabilir Alan (m?) Birim Degeri (TL/m?*ay) Kira Degeri (TL/ay)
Ticari Uniteler 13.227,53 ~2.800,00 37.035.000.-
Kira Degeri (TL/ay) 37.035.000.-

Parseller tizerinde terminal alani icerisindeki ticari tinitelerin, % 100 doluluk oranina sahip oldugu varsayimiyla
kira getirisi tabloda gésterilmistir.

*Terminal alani icerisinde yer alacak olan ticari linitelerin toplam kiralanabilir alani 16.338,99 m? olup bu alan
icerisinde performans sanatlari merkezinin kiralanabilir alani 3.111,46 m?dir. Kalan 13.227,53 m? icin piyasa
analizi calismasindan ¢ikan deder baz alinmis olup, performans sanatlari merkezinin niteligi geredi kira geliri
diger ticari Unitelerden ayri olarak degerlendiriimigtir.
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Terminal alani igerisinde yer alan performans sanatlari merkezi, 3.111,46 m? alanl olarak, konser dizeni
planlandiginda 1.200 kisi ayakta, sahne/tiyatro diizeni planlandiginda 635 kisi oturum alanina sahip, tiyatro,
konser, toplanti salonu, fuaye alani ve kulislerden olusmaktadir. Etkinlik alani icin gerekli akustik yalitim
saglanmis, tim altyapilar kilttrel etkinliklere uygun dizayn edilmis durumdadir. Etkinlik alani, hizmet alanlar
(1slak hacim vb.), yeterli sayidaki kulis/personel alanlari igin ekstra bir maliyete gerek kalmadan, anahtar teslim
kullanima hazir olarak kiralanacaktir.

Piyasa arastirmasi yapildiginda emsal sayilabilecek tiyatro ya da kultir merkezlerinin genellikle kullanima
yonelik dizayn edilmesi icin shell&core olarak kiralandidi bilgisi alinmis olup terminal alani icerisinde yer alan
performans sanatlari merkezinin hig bir maliyete katlanmadan, kullanima yonelik 6zellikler diigtiniilerek insa
edilmis ve anahtar teslim olarak kiralamasi brit kira c¢arpani analizinde pozitif serefiye olarak
degerlendirilmistir.

Performans sanatlari merkezine fonksiyon olarak benzer nitelikte emsal olabilecek kiralamalara iliskin sadlikli
bilgi bulunmamasi ve maliyet bilgilerine firma tarafindan ulasilabilir olmasi sebebiyle briit kira carpani analizi
yapimistir. Yapilan arastirmalar ile alinan gériisler dogrultusunda tasinmazin terminal alani_icerisinde yer
almasi, hicbir ekstra masraf olmayacak sekilde anahtar teslim kiralanmasi, kullanima yénelik fonksiyonel
detaylar ile insa edilmis olmasi, avantajli bir konuma sahip olmasi, calisma sekli ve tiim olumlu ve olumsuz
kosullar géz éniinde bulunduruldugunda yatirimin geri dénis siresinin alternatif ticari (nitelere gére daha
diisiik olacadi, tiim bu nedenlerle briit kira ¢carpanin 100-110 ay civarinda olabilecedi kanaatine variimistir.
Briit kira carpani belirlenirken bdlgedeki emsal nitelikli tasinmazilarin kira ¢carpanina arsa paylarinin da dahil
oldudu dikkate alinmis, degerleme konusu tasinmazin uzun dénem kira sézlesmesine sahip olmasi nedeniyle
kira carpaninin bélge emsallerine gére daha avantajli olacagi dikkate alinmistir. Tasinmazin toplam maliyeti
ve briit kira carpani dikkate alinarak aylik kira degeri hesaplanmistir.

Harcanan Toplam

LI Maliyet (TL)

Briit Kira Carpani (Ay) Kira Degeri (TL/ay)

Performans Sanatlari

i 475.000.000.- 110 ~4.320.000.-
Merkezi

Kira Degeri (TL/ay) 4.320.000.-

*Performans sanatlari merkezi icin Nisan ayina kadar harcanan toplam maliyet 415.000.000.-TL oldugu bilgisi
verilmis olup, sdz konusu deger TUFE endeks oranlari ile Aralik ayina gére giincelledigimizde yaklasik olarak
475.000.000.-TL olarak baz alinmistir.
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (iKAME) MALIYETi ANALIiZi YONTEMI

Degerleme konusu terminal alani igeriginde yer alan parsellerin devlet kurumlarina ait olmasi, yapilarin
s6zlesme geregi belli bir miktari ylklenici kullaniminda olacak olmasi, daha sonra yapinin devredilecek olmasi
gibi etkenler g6z 6nune alinarak maliyet yaklagimi ile deger tespiti yapiimamistir.

6.10 NAKIT AKISLARI ANALiZi

Degerlemeye konusu terminal alaninin mevcut Unite 6zellikleri ve teknolojik yatirimlari itibariyle sahip
olabilecegi kapasite nedeni ile sadece insai yatirnm olarak degerlendiriimemesi gereken bir tesis olup,
bulundugu ilde mevcut ticari isletmeler de incelenerek rantbl bir yatirim olup olmadigi da irdelenmigtir.

Degerleme konusu proje ile ilgili Yapim iceren Alanlar icin Kiralama Sézlesmesi'ne gore terminal alani
icerisinde bulunan ticari alanlar, ¢ok amagli salon, depo, teknik hacim ve otopark alanlari ingsaatin
tamamlanmasinin ardindan 28 yil siire ile Akfen Turizm Yatirimlan ve isletmecilik A.S. tarafindan isletilecek
olup her turlu tasarruf ilgili firmaya ait olacaktir.

Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.("Firatcan") blinyesinde yer alan, istanbul, Kadikdy'deki Ségitliicesme
Tren istasyonu Yiiksek Hizli Tren Gari projesi kapsaminda, 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 ve 2 parsellerde
gelistiriimekte olan yeme-igme, kiiltiirel tesis ve hizmet alanlarinin igletiimesi amaciyla, Firatcan ve Akfen
Turizm Yatinmlari ve igletmecilik A.S. ("Akfen Turizm") arasinda 08.08.2024 tarihinde kira sdzlesmesi
imzalanmistir. Bu s6zlesmeye istinaden yillik sabit gelir olmasi sebebiyle nakit akisi sabit kira degeri Gizerinden
kurulmustur.

Sabit Kira Analizindeki Varsayimlar:

e Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.("Firatcan") biinyesinde yer alan, istanbul, Kadikdy'deki
Ségutliicesme Tren istasyonu Yiiksek Hizli Tren Gari projesi kapsaminda, 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada
1 ve 2 parsellerde gelistiriimekte olan yeme-igme, kiiltlrel tesis ve hizmet alanlarinin igletiimesi amaciyla,
Firatcan ve Akfen Turizm Yatirimlari ve isletmecilik A.S. ("Akfen Turizm") arasinda 08.08.2024 tarihinde
kira s6zlesmesi imzalanmistir. KAP agiklamasina istinaden; Yatirrmin tamamlanmasi ve buna bagli olarak
acilisin beklenen tarihte gergeklesememesi dolayisiyla, sézlesmede yer alan sartlar dogrultusunda s6z
konusu kira s6zlesmelerinin baslangi¢ tarihinin 01.04.2025; ilk yila iligkin kira bedelinin %50'sinin 6deme
tarihinin 01.10.2025 ve kalan bakiyenin 6denme tarihinin ise 01.04.2026 olarak revizesine iligkin taraflar
arasinda 31.12.2024 tarihi itibariyla mutabakat saglanmistir.

e 3478 ada 1 parsele dair yapilan kira s6zlesmesinde yillik kira bedeli 7 Milyon Euro+KDV, 3479 ada 1 ve 2
parsele dair yapilan kira s6zlesmesinde vyillik kira bedeli 1 Milyon Euro+KDV olup toplam yillik kira bedeli
8 Milyon Euro+KDV'dir.

o Sodzlesmede belirtildigi Uzere kira artiglan takip eden yillarda EUROSTAT tarafindan yayinlanan énceki
yila ait "Tum Kalemler igin Euro Bélgesi Tiketici Fiyat Endeksi" oraninda kira artisi uygulanacak olup, kira
6demeleri aylik, pesin olarak yapilacaktir. Projeksiyonda ilk yil igin %2,1, ikinci yil ve sonraki yillarda %2,0
olarak baz alinmigtir.

e Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.’den alinan bilgilere gére TCDD kira bedeli insaat siiresince, 2022
yiliigin her ay 17.059 TL, operasyon surecinde ise her ay icin 85.291 TL olarak belirlenmistir. Bu bedeller
her takvim yili baglangicinda 12 aylik TUFE ortalamasi ile artirilacaktir. Bu bedel paranin zaman degeri de
dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir. S6z konusu kira bedelinin, 2026 yili igin 6.753.433,19.-TL/yil baz
alinmigtir.

e Toplam gelirin %1'i oraninda 6ngdrilmeyen giderler icin diger gider kalemi eklenmistir.
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o Projeksiyon 04.06.2024 tarihinde insaat i¢in alinan stire uzatimiyla birlikte 04.06.2052 tarihine kadar 28 yil
olarak olusturulmustur.

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

o Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakli tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %0,19-1,19 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %7,50 olarak alinmistir.

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

e TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Ticari Unite Fonksiyonu
Artig Orani (ilk yil)

2,1%

Artis Orani (ikinci yil)

2,0%)

NAKIT AKISI

Proje Nakit Akisi (EUR) [ 1 2 3 4 5 6 7 8
Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033
Ticari Unite F y

Sézlesmeye Gore Yillik Ticari Unite Geliri (EUR) 0 8.056.000 8.225.176 8.389.680 8.557.473 8.728.623 8.903.195 9.081.259 9.262.884
Ticari Unite Geliri (EUR) 0 8.056.000 8.225.176 8.389.680 8.557.473 8.728.623 8.903.195 9.081.259 9.262.884
Toplam Gelirler (EUR) 0 8.056.000 8.225.176 8.389.680 8.557.473 8.728.623 8.903.195 9.081.259 9.262.884
TCDD Kira Degeri (EUR) 0 134.301 136.987 139.726 142.521 145.371 148.279 151.244 154.269
Bina Sigortas! (EUR) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Giderler 0 80.560 82.252 83.897 85.575 87.286 89.032 90.813 92.629
Toplam Giderleri(EUR) 0 214.861 219.239 223.623 228.096 232.658 237.311 242.057 246.898
Net Gelir (EUR) 0 7.841.139 8.005.937 8.166.056 8.329.377 8.495.965 8.665.884 8.839.202 9.015.986
Net Nakit Akislari 0 7.841.139 8.005.937 8.166.056 8.329.377 8.495.965 8.665.884 8.839.202

\ 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043
9.448.142 9.637.105 0.829.847 10.026.444 10.226.973 10.431.512 10.640.142 10.852.945 11.070.004 11.291.404
9.448.142 9.637.105 9.829.847 10.026.444 10.226.973 10.431.512 10.640.142 10.852.945 11.070.004 11.291.404
0.448.142 9.637.105 9.829.847 10.026.444 10.226.973 10.431.512 10.640.142 10.852.945 11.070.004 11.291.404
157.355 160.502 163.712 166.986 170.326 173.732 177.207 180.751 184.366 188.053
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
94.481 96.371 98.298 100.264 102.270 104.315 106.401 108.529 110.700 112.914
251.836 256.873 262.010 267.251 272.596 278.047 283.608 289.281 295.066 300.967
9.196.306 9.380.232 9.567.836 9.759.193 9.954.377 10.153.465 10.356.534 10.563.665 10.774.938 10.990.437
9.196.306 9.380.232 9.567.836 9.759.193 10.153.465 10.356.534 10.563.665 10.774.938
\ 19 20 21 22 23 24 25 26 27,5|
31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051 4.06.2052
11.517.232 11.747.577 11.982.528 12.222.179 12.466.622 12.715.955 12.970.274 13.229.679 13.494.273
11.517.232 11.747.577 11.982.528 12.222.179 12.466.622 12.715.955 12.970.274 13.229.679 5.847.518
11.517.232 11.747.577 11.982.528 12.222.179 12.466.622 12.715.955 12.970.274 13.229.679 5.847.518
191.815 195.651 199.564 203.555 207.626 211.779 216.014 220.335 97.388
0 0 0 0 0 0 0 0 0
115.172 117.476 119.825 122.222 124.666 127.160 129.703 132.297 58.475
306.987 313.127 319.389 325.777 332.292 338.938 345.717 352.631 155.863
11.210.245 11.434.450 11.663.139 11.896.402 12.134.330 12.377.017 12.624.557 12.877.048 5.691.655

11.210.245

11.434.450

11.663.139

11.896.402

12.134.330

12.377.017

12.624.557

12.877.048

5.691.655|
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DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 6,81% 6,81% 6,81%
Risk Primi 0,19% 0,69% 1,19%
indirgeme Orani 7,00% 7.50% 8,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 111.684.196 107.061.032 101.159.358
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 111.680.000 107.060.000 101.160.000
Toplam Buglinkii Deger (TL) 5.616.140.334 5.383.660.344 5.086.889.351
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 5.616.140.000 5.383.660.000 5.086.890.000
Yillar 31.12.2025 31.12.2026

Projeksiyona Esas Kira Bedeli (EUR) 0 8.056.000

Risksiz Getiri Orani 6,81% 6,81% 6,81%
Risk Primi 0,19% 0,69% 1,19%
indirgeme Orani 7,00% 7,50% 8,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 7.528.972 7.493.953 7.459.259
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 7.529.000 7.494.000 7.459.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 378.602.541 376.842.535 375.082.528
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 378.600.000 376.840.000 375.080.000

31.12.2025 Tarihli Doviz Kuru

Eur TCMB Alis Kuru

50,2859

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu projenin tamamlanmis olmasi sebebiyle proje dederi hesaplamasi yapiimamistir.

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

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

Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

S0z konusu terminal alani igerisinde yer alan kiralanabilir alanlar degerlemede dikkate alinmistir.
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7. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN
DEGERLENDIRME

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

Degerleme konusu 3478 ada 1 parsel, “Eski Ve Yeni istasyon Binalari, Gar Lojmanlari, Altinda Bes Diikkanli
Kargir is Hani Ve Arsas!” nitelikli, 3479 ada 1 parsel “Kargir Ev Ve Arsas!” nitelikli, 3479 ada 2 parsel “Arsa”
nitelikli olup s6z konusu tasinmazlarin kullanimi geregi proje ve yapi kullanma izin belgelerine uygun olarak
cins tashihinin yapilacagi bilgisi alinmistir. Gayrimenkuller tizerinde YHT istasyonu ve Terminal Alanin insaati
tamamlanmis durumdadir.

GYO Tebliginin 22. Madde, 1. Fikra, b bendine gore “b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak
her trlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yapI kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” Degerleme konusu terminal alani ingsaati tamamlanmis ve yapi kullanma
izin belgeleri alinmis durumdadir. Taraflar arasinda yapilan s6zlesmeye istinaden terminal alani, ticari amacli
alisveris merkezi konseptinde insa edilmis olup, kira geliri elde etmek amagh kullaniimaktadir. Dolayisiyla bu
maddede bahsedilen kat milkiyeti tesisi zorunlulugunun, dederleme konusu tasinmazi zorunlu kilan statlide
olmadigi kanaatine varilmistir.

[11-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi"nin 26. maddesine gore: Ortaklik
lehine sézlesmeden dodan alim, énalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlegsmeleri ve kat
karsihi@r ingaat s6zlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest
dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira s6ézlesmelerinin tapu siciline serhi
zorunludur. SOz konusu yukumlulugin yerine getiriimesinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Ulye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi
tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlidi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri
ve/veya ydnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin bulundugu sirketler oimasi halinde bu sézlesmelerin tapu
siciline serhi zorunlu degildir.

Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S., devlet kurumlari ile 06.09.2022 tarihinde noter onayli "Yapim igeren
Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi" imzalamistir. Degerleme raporunun konusu Akfen GYO A.S. %100
oraninda bagh ortakhigi Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S. ‘nin anilan sézlesmeden kaynaklanan hak ve
faydalarinin degerinin tespit edilmesidir. Anilan s6zlesmeden kaynaklanan hak ve faydalarin gayrimenkul
yatinm ortakhdi portfdylne alinabilmesi i¢in yukarida belirtilen tebli§ hikimleri uyarinca sézlesmenin tapu
siciline gerhi zorunludur.

Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S.'nin paylarinin tamamina sahip olan Akfen GYO A.S.'nin SPK'ya yaptig
basvuru kapsaminda, GYO Teblidi'nin 26. maddesinde belirtilen tapuya serh zorunlulugu ile ilgili olarak karsi
tarafin Toplu Konut idaresi Baskanlig, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri
ve/lveya yoOnetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi durumunda taninan
istisnanin, T.C. Devlet Demiryollari isletmesi Genel Miidirligi'niin karsi taraf oldugu sdzlesmeler igin de
taninmasina yonelik talebinin olumlu karsilanmasina karar verildiginin Akfen GYO A.$. tarafindan beyan
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edildigi dikkate alinarak, Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.'nin taraf oldugu "Yapim igeren Alanlar igin
Kiralama So6zlesmesi" icin GYO Tebligi'nin 26. maddesinde belirtilen tapuya serh zorunlulugunun bulunmadigi
anlasiimaktadir.

Bu kapsamda, s6z konusu gayrimenkule dayali hakkin gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyline dahil
edilmesinde bir sakinca bulunmadigi degerlendiriimektedir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin ¢calisma sistematigi, analizleri ve urettigi sonuglar kontrol edilmig ve uygun bulunmustur.

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

!:arkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin mevcut kullanimi geregdi gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle
piyasa degeri tespiti icin "Nakit Akisi Analizi" yontemi kullaniimistir. Tasinmazin kira degeri i¢in “Piyasa Analizi”’
yontemi uygulanmis olup tasinmazin sabit kira geliri olmasi sebebiyle nakit akisi yontemi sabit kira degeri
Uzerinden gelistirilmistir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-25-SPK-042
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 58
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

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

smartkurumsal

8. SONUG

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

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Taginmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)

5.383.660.000.- 6.460.392.000.-

Taginmaz Degeri
(TL) Besmilyariigyiizsekseniigmilyonaltiyiizaltmigbin | Altimilyardortyiizaltmigmilyoniigyiizdoksanikibin
Turk Lirasi Turk Lirasi
376.840.000.- 452.208.000.-

Tasinmaz Yilhik -

Kira Degeri (TL) Ugyiizyetmisaltimilyonsekizyiizkirkbin Dortyiizelliikimilyonikiylizsekizbin
Tirk Lirasi Tiirk Lirasi

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (EUR) (KDV Dahil*) (EUR)

107.060.000.- 128.472.000.-

Tasinmaz Degeri
(EUR) Yiizyedimilyonaltmisbin Euro Yuzylrm|sek|zm|Iyondortyuzyetm|§|ll(5|3:2
7.494.000.- 8.992.800.-

Taginmaz Yillik
Kira Degeri (EUR) Yedimilyondortylizdoksandortbin Sekizmilyondokuzyiizdoksanikibinsekizyiiz
Euro Euro

*Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru: 50,2859 alinmistir.

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

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Nurullah KIBAR Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 924076 Lisans No: 409249 Lisans No: 401187

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

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

» Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum digsinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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