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UYGUNLUK BEYANI
Bu deger | eme poru; asaglidaki il kel er
Standartl ar UDES) dogrultusunda hazir
, Bu raporda sunulan bulgular Degerl eme L
bil giler ¢cercevesinde dogrudur.
* Analizler ve sonug¢lar sadece belirtilen
, Degerleme Uzmaninin degerl eme konusunu
disinda herhangi bir il gisi bul unmamak:t
Degerl eme Uzmaninin dcreti; raporun her
* de (jerleme hi zmet. sirasinda harcanan en
belirlenmektedir.
* Dedgerl eme ahlaki kural ve performans st
* Degerl eme Uzmani , mes | eki egitim sartl a
, Degerl eme Uzmaninin degerl emesi yapilan
6nceden deneyi mi mevcuttur.
* Degerl eme Uzmani, miul ki kisisel ol arak
. aporda belirtilenlerin haricinde higc¢ K
yard mda bulunmami stir.
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1 - DEGERLEME Hi ZMETI Bi LGi LERI

11 -Dederl eme Hizm

Bude §er lrapomuea s a § bildilari bulunan Akasya A1 1 s Werkeki $ Blok'ta yer alan 1
adet ofis niteliklib a § 1 nbséil zi ey e r kashindeki Pazar d e § e rbelinenmesi a ma
ile hazirlanmistir.

Bu deder |rapore; Sermaye Pi y askawsriul u” Sraurnm#®y ¢ a s a saaliyetta
Bulunacak GayrimenkulDe § er IKemeai | e k & n Thedbal’ i @I-62.3) 1. Maddesinin 2.

Firkrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degderl eme Standa
Bir mi | kuygun bir pa z ar | aamradni i nodbaimden b a § 1 nisdeklizbir a | 1 cisteklil ba
sat laaila s | medhangi bir zorlama ol mak svezti aar a f heehanginbir i | i s

et kil enmeayretalédn higilia basiretli ve iyi niyetli bir s e k i Hamtkeet ettikleri bir
anlasma ¢cercevesinde degerl eme tarihinde el

12 -Degderl eme Hizmetinde Hi zmeti Al an ve Veren

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Aki s Gayrimenkul Yatirrim Ortakligr A.S.
Aci badem Mahall esi Cec¢en Sokak No: 25 Akasya

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayri menkul Degerl eme A. S.

Me c i di Mah.kBlyy U k Caddesi, R a sR i1t Sakak, Ahmet Esin | $erkezi, No: 4, Kat: 2,

Sisli [/ 1STANBUL
l stanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-4
Reel Gayri menkul Deger | me A.S$S. 30.06.2004

e
yayit nl anan ana sd6zlesmesinde belirtildigi a
islemi yapmak UOzere kurul mustur.
a

Basbakanl i1 k Sermaye Piyasasi Kurulu'" nun (SP
Sermaye Piyasas!i Kurulu mevzuati c¢ercevesin
alrnmistir.

13-Degdgerl eme Hizmeti ile ilgili Talepler
Hizmeti alan kurumun, a s a § bildileri bulunan Akasya A | 1 s WMerkeki & Blok'ta yer alan 1

adet ba g1 mk o kzu mdiengd e r | tarihireleki Pazar d e § e r befirlenmesi a ma cile
hazirl anmistir.
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14 -Degderl eme Konusu Gayri menkul l¢cin Yapila

S 6 Zonusu t a s 1 nimaizigbu rapor AKSGY-2206013 numara ile si r k ett a ma fz
hazirl anmistir.

OnurBUYUmtdporuhaz i r taganlue maadarak, S. SeW&CEK AR A G @aporu
kontrol eden d e § e r lue me olarak, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu d e g e r

uzmani ol arak goérev almistir.
15 Degerl eme Konusu Gayri menkul lcin Sirket
’ Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerl emeye ||

De §er | ke gayrimenkuller i ¢cismr ket amafzdahal @ncleaz i r | mpor
bul unmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numar

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazir

Takdir Edilen Toplam
Ni hai Deg
(TL) (KDV Haric) (*)

AKSGY-2206013 USKUDAR. —~ == 6
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2 - DEGERLEME KONUSU TASI NMAZI N MULKIYET

21 -Tapu Kayirtlar:i

Pl - I STANBUL
il cesi : USKUDAR
Bucag!

Mahallesi :  BULGURLU
Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No ;1083

Parsel No . 68

Al anit (n: 41356,83

Vasf : 3 Bloktan Olusan Betonar me Karkas
Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : Kat MOl kiyeti

Sahibi : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakl 1 g1
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tas | nmatalkyidat venmU | k ibilgied 14.06.2022 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi

zerinden alinarak tarafimiza iletilen ilgi
Degerl eme konusu tasinmaz Uzerinde;

Beyan:

* Yénetim Plani: 27.01.2015 (02.02.2015 tar
* Kat mil kiyetine gec¢cilmistir. (24.02.2015
Ser h:

* Ak tERlgrik A. $ehine 99 y 1 | | 1 GLiden&ira s e r (21.02.1997 tarih ve 844 yevmiye
nolu)

*0,01 TL bedel k ar s 1 | kirgs @ d b e svnae sdio610.n u ma rTaMl ve kablo g e ¢ yers
olarak (05.07.2013 tarih ve 13940 yevmiye nolu)

Gayrimenkul Yat 1Qritma k | 1 K |li &skslamBe b | i Zimadddsinin birincif 1 k r a(®
ve (j) bendlerinde belirtilen h (i k (i ngleerrg e v d 4 igiedvlhb ey ant a5 1 n mevine

ve degerine olumsuz et kisi bul unmamaktadirr.
221 -Tasinmazlarin Son U¢ Yilli k Dé6nemde Ger
Konu tasinmazlar Gdzerinde son 3 vyl iceri si

23-Kullanimina iliskin Yasal 1izinler | mar ve
231 -1 mar Durumuna Iliskin Veriler

Us k Ui dBalediyesinden a | | rbilgije g 6 rdee § e r | &one 083 ada 68 parsel s ay
t as ! niBAX1991-07.08.2006-15.09.2008-17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 ¢ | ¢ dlls Ik i
Altunizade Uygulama i mePrl atnadi | k&t s mHiserbest, E:2.00 olacak s e k ial ydr blok
nizam, ticaret+turizm a | a n 1kn dsamyekreasyona | a n tknidsammanyolual an kad a
s O konusu parselden k 1 s meand 1 k 6 y Mé@&ra Ha &t g e ¢ tvé ifpili kurumdan g 6 r
al 1 naygulaay api | helign tUdemiisgdgkins knah ldwgHu o lveii ma
alanda kaldir g1 bilgisi alinmistir.
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233 -Yapilasma Bilgi ve Be

Tas 1 nnmiosya incelemesi Us k i delediyesinde t a r a rdijital geriler v a s | ilednsar
arsivinde yapt I mistir.

Tasitnmazlarin bulundudu yapt1t ic¢in;

*03.05.2010 tarih 5-2 sayitli1 ilk yeni yapil
*14.02.2014 tarih 2-19/1 sayili1 tadilat yap
*26.03.2014 tarih 1464 saylil1 yapil kull anma

yer alan parapetler i ciah | noupsba g1 msd lzid mlkeurd il rean 1am | ad e dids
bulunmamaktadir.)

*T a s | n raiakdleaatarinli mimari projesi Us k (i &edediyesinde ve Us k i Tapu Mii d G r |
nde incelenmistir.

234 -Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna Iliskin

Mabhallinde y a p 1idcelemeler sonucunda,t a $ 1 n manzeleaen mimari projesiyle,b a g 1
b6l Onbinani ¢ er i shiunlduenkdiat,gkanum ve br ktul | ard amg 1 s 1 oydndur
ol dugdar Gl miMevwziar k a p s a mirunghta a | ma sgerektirecek bir degdi s
rast |l anmésk § tBelediyesi | maMidir |Argsii vd mslea siic e | eolupn

projeye i | i ¢ K igasal izinleri al 1 nmn$ & aima ml| aatam prgjenin kat mi | k

Kurul mus ve tapu kidatdgune cins tashihleri y

235 -Yap! Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait

Hali¢ Yapi Denetim Ltd. Sti. - Orhantepe Ma
Projeye | | i sDkeitna Bilgii ve P 1 a n | waer S6m Konusu De § e rTanmamen

2.3.6 - Mevcut Projeyei | i Ok idmu § uenFaa r Bit Projenin Uy g u | a nDuausiunda
Bulunacak Degerin Farkli1 Olabilecegine

Bu degerl eme raporu, proje deferl eme c¢calisnm

237 -Varsa, Gayrimenkul dn Enerji Verimlilik Sert

13.01.2013 tarihli B sinifi1 enerji kimlik b

AKSGY-2206013 USKUDAR. —— &= 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGilL

31-Tani mi

Degder | &meofaat as | nimsatzginlblis k 0 o h c &s i b aNMahatiesi, 1083 ada 68
nolu parselde yer alan toplam 41.356,83 m2a | aardalil z e r it mcha ml alannikasya
Alrsveris Merkezi A kule ic¢cerisinde giris Kk

32-Konumu Ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degder lkennset asi nmaal dbing,Us k U dd & creds A¢ 1 b aMahallesi Ce ¢
Sokak U z e r iyema le ma k tD&l@01 ve O-1 karayolunay a kk oanumd¥dkgeavr e
Almondhill projesi, Oz eAlc 1 b a@l ml Marmara,Ac | b a¥eml e Shabasfiingss club,
Fikirtepe b 6 | gyersail ma k tUanchil meetio d u r adniy a n 1 yedaal ma k tTadsi m.i
ul a sbrlA0 karayolundan Uz unclk § prkid vis a § ismadjd na n maQket vardel syer
alan y a p 1génal olarak konut fonsiyonlug el i g @n®et er Tha $ it m myarail rd prdjelve
yakin .c¢cevresinde yer alan konut ve ofis al

33-Ulasim Oz

Deger |kenust AVMye Kad 1 lb@dy g e s D-A0D ekarayolu istikametinden ilerlerken
Uzunclyv g adolmadfdayeral mak Badig@y el ac veataplutaa s 1ama ¢
ile rahat bir s e k iulldaessiany | anabi Ame Kitheadrasetio istasyonunda, d e g e r

konusu olan Akasya Avm 1. bodrumk at geas ag!| anabi Avwasyatt e me rkinnld
TemmuzSe hiKdprrineyia k | &lgn., Katih Sultan Mehmet K 6 p r inesyla k | 20&km.|
mesafededir.
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34-Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Deger lkenusaba g nbsoilzum k U d & c e sAicn dea Mahatlesi'nde 1083 ada 68
parsel 41.356,83 m2y i z 6 | c¢dmarf yiig p 1olhirae § i arhzi G z e r ikondndudur. Parsel
Uzer ibp8daglet ba 1 msd lzid md kb n sAkasya AVM konumludur. Ruhsat ve iskan
belgesine g 6 rpmje 3 bloktan o | u s mallpt (AVM, A Kule, B) AVM de 528 adet, A blokta
259 adet, B blok 213 adet olmak (1 z e 20@0 b a § 1 rbsdil Zi madlewngoplam i n s 412.882
m2al ansamptr. De §er lkenose t a s | nAmidokta yer alan 258 n u ma rbaalgi
bol dmduar .

Binanin Genel Ozellikleri

Yapl Tar:; B.A.K.
Yap!1 Ni z: Ayr i k
Yapl Si1 n: V.A

Kul l ani n: Dukkan - Konut - Ofi s
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke

Il s1 t ma ¢ Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor Mevcut
Jenerat C: Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangi n T;: Mevcut
Cati1 Ti g: Teras

Di's Ceph: Cam giydirme
Park Yeri : Kapal
Giavenli k: Mevcut
Manzar as: Peyzaj ve Sehir
Cephesi : G-D-B-K
[B)eépl’ler; e1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

AKSGY-2206013 USKUDAR. —— &= 13
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342 -i ¢ Mekan (

De § er lkenuse A blok 258 b a § 1 nbsoil zih n ma rofés lincelenen mimari projesine g 6 1
tesisat k a t | tekchacimdeno | us maldpBG@ m2br € u |l | ah a msahipar. Mahallinde
y a p | ihcelemede ofis k ul | a nuygun § @ k i Kartbepiyer ile oda b 6 1 G ml aeyriir
go6r Ol mYesginddgiyra p 1 imcelemelerde ise 2f argkilfAve B)olarak b 61 O n m&G$ t
A’ dtao; p | cadnat W C,,antre/hol + mutfak ve 1 adetodak 1 s 1 mub & unma&i @Bid g3k
adet oda, antre/ hol ve WC kisimlari1i bul unma
I gnekanda zeminler h a | | fvdya lansinant parke, duvarlar plastik b o y atdvan,ise spot
I s1 k| a nkdrtompiyest tavan olarak t as ar | a h ;1 g markezi klima sistemleri ile
sagl anmakonwmtda $ 1. nimaer i g amgsedin d U sisteeni ve duman al g1
sensorl eri bulunmaktadir.

Ruhsat Al 1 niMag! | ¥apgabDagdi s!| i3k94 &a iy h makanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Ka p s a miYanidan Ruhsat Al 1 n maCseirnetk t De di §i
Ol up OI madi g1 Hakki nda Bil gi

Tas | n miagy afkullanma izin belgesinin b u | u n nedeniyle mevzuat k a p s a m3194«
Sayl1l |l Il mar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsami

AKSGY-2206013 USKUDAR. —— &= 14
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4 - DEGERLEME ILE ILGI LI ANALI ZLER

41 -Tasinmazin Bulundugu

411 -i stanbul i1

i stadabiI29Dkoor di nayerlaarBrentdigha aYaml mada § ukoaaeli
Yar 1 mada®Ii uskuzepde Karadeniz, g U n e yMamnara Denizi ve ortada | st a
Bogazi 'od dusskem, kuzeybdtikda doaagy Baray, bat 1 Tdeak i r dbaalk
Cer ke zkedkyi,rdaglgu,neybdekda dagMamara Er eglkiugziey d:
Kocaelineb a gklain d d o § ukbeaeline b a gKl6ir fgelizn,e y d Kgcadli'me b a gQehze
il celéleomsudwst . andlud $ twuarainma d aQ aat radhecmpa, Kocaeli ise Asya
anakar al aKentimodratda srii. rsd @B ib @ dise bu ikik 1 t baiyn | eBsotgiarziBadtk
Sultan Mehmet ve B o § a ZKi6gpir ikKerdim iki y a k a sirbiine b a § |l iagt. a Bl @ k
boyunca ve Halig¢'i c¢cevreleyecek sekilde Tur
I st amiiwlk, yereb iny idati olup, 14 milyon k i saisyami f llediiny adas ay
kentlerinden biri haline g e | miBsatileD o Jair as krdgalnia o z e lilé yedj vey a b a
sermaye i ¢ ibd,] gel e akgr&wda ve b 6 |1 g ed ceirlgndan U n @ @ @ nblr merkezdir.
i st aBbgakar adeMammaraDe ni zhi’ ryll ees Adya K irtkeesAwripg Ka t a
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini d

Tur kii ytea Karssnu'nuk ( TUIhKa)z 1 r lo & chu2§21 y 1 Adrese Da y aNliif iKs 'y
Sistemi (ADNKS)N i f 88y 1Soinu ¢ | qaérri en ! a n Baplam Niinf u15.840.900k i s
i stanbul'un 14" 4 Anadolu Yakasinda, 25'i Av

]

; -~ Bay

-

& e

==

Harita 1 -1sta

- . t“\e,‘gt_'."" e ,‘,"-.
AKSGY-2206013 USKUDAR- 15
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412 - Uskiudar 11l gesi

Uskudar, i stanbul'un Anadolu Yakasi'nda bul
kuzeydodmdanidypgudian seghiinneydad) kdbg ek bat i dana
Bogaziyla cevrilidir.

33 mahalleden o | u slasnk U d d rgc e @ iU i iu BOL4, ADNKS verilerine g ¢ r584.970 k i
olarak tespit e d i | mi926tyiirl .kadaa il st at U solamdek 0 chgymyiiyla p 1 yasal
dizenl eimesyt st (geiriipel st antbaird I' mn Mm93¢daiKra.d 1 kedBeykoz'un,
1987deUmr ani Yekhidmay dalha kia R208dede Or n eEks,at pva Betih
mahall elerinin Atasehir ilcesine bagl anmasi

i | cepr alkslitaaBid § dkzi1y 1 | qirn eny cho § kabacanldiaz ey - Jaogewl t
uzarBut opr akdnade § indno gkesimde, KocaeliYar 1 mada®o! amhgidn
kesimde Marmara Denizi k 1 y I $iarkasinde ise i st aBb g hkzily 1 ¢ 0 § & u@ria
kesimde kabaca k uzeydogu- ddgewvub awzanannbit s 1 yet al Bu s 1 giin
kesimdeki Bl y iCla m| Tepesinde268 my ik sekt i iy Ch ml Tepesi, Us k U
il cesi'"nin en yiksek noktasitdir. Obir 6neml
Uskiuddrgeshd qldakarsu, Ki ¢ U kDerasinin bas | ak gl k aBeyledbeyinden
denize d 6 k (il ® in aDeresi K1 s etkklerinden ¢ 1 k aakaa &ncak sony 1 | | ba dedeain
Usthi r geodek apat i i mt @hbiukodeaelaanims anm&adargeak ap | ¢
ilcelerden biri de Uskiudar'dir. Il stanbul Bo

AKSGY-2206013 USKUDAR. —— &= 16
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I I ceunliansacm s 1 hdandn@minimidedsel r me k Eskiden rU.s k U dia
KabatvasSirkeci ar as | yam@mil kraba vapuru seferlerine, Bo gazK&pdr Us
aci1 | ma ir siidlrs@mra son v e r i | Araba vapuru.seferlerig U n 0 miHagkra i s k e
ile Sirkeci ar a s 1ynadpar | ma But iskdle ¢ e v r e sbulumaneAnadolu Y a k a@tio &
Terminali olan Harem Ot o g @nadoju'daki ¢ e s imerkeklerle | st amb @ls 1 ynadpai
karayolu ulasi m nda eskisi kadar ol masa da
15TemmuzSe hi Kd erris Anadoliyna k a s 1anydaadhig ien 1ird iamr deskilen -5
olarak t a n | DrH® Karayolu Harem'e kadar u z a nBu karayolundan U z u n ¢ mevkiindeki
k 6 prkid vis akIr acleaviyola 15 Temmuz Se hi Kd e G sull 'anBa g e v yolandan
Ki ¢ €la ml eteklerinden a y r 1bir la @ s koaFatih Sultan Mehmet K6 p r @ € i yolayla
baglanti1 sagl ar.

il ckearayol barmkananmas lbmdyana suyolu ul as | mi yetdriace
yar ar | anamainsatkat mi@lak 1 y 1 s 1 bnadzaskeielerle ( Us k U &uazguncuk,
Beylerbeyi, Ce n g e IKandlili),k a rksi1y | kbl iskelelerar as (W& tdar - Emi
hat lvaarpiur | tarifeli gefeder yapi1 | mals lnild sk e | eBxis'i kK ealsa tve
Sirkeci ar as 1 ynapl f mot eefefleri de h al kuil na sgemksinmesini kar s 1 |
aclsindan dnem tasir.

2013 y 1 | itamaralanan Marmaray Projesiyle | st a n Wwle'nulIria sve ticaret merkezi
Us k U aldur Marmaray Projesi t a ma m| azandan § 5 k U d ayeni biray e r astagyonu
hi zmete aci1 | di .

Us k i1 d dr¢ e ségénrenl ekonomik etkinlik ticarettir. K Ui ¢ Ucka p t Zirkai a | a n dahi
yer |l etamonmi st ggdr 1 faddiyetlyok denecek kadar a z d $urii.r G nd lean
da bir adet su U r U nkoeperatifi v a r dlarr .1 nfeslgydtler gibi sanayi tesisleri de yoktur.
S a y faglaolmayan k U ¢ iinklathanelern U f wYakaydade geay 1 |AmakT ir ki

dndgelenc ok ayisd avaticarit e s e b bylidsniennérkezii | $eniirdiamrdd di
daha ziyade k U ¢ éskaf ve s a n a tilkefneklin G f whs| unmafaladf obirkbnd | U

il ¢ce disinda c¢alismaktadi r. Haydarpasa Li ma
Al tuni zade semti bircok plaza ve is merkezi
UskiddrcesiteR ché k is vnerkezisa y nzamanda | st anbdalen eski al 1 s
merkezlerinden olan Capitol Al 1 s Werkezidds k U da m 1 ir ¢ ia mAtumizade semtinde
bulunmaktadi r. Daha sonradan Akasya AVM de

Nakkastepe b6l gesinde Ko¢ Holding Yénetim B
Uncular Caddesi de Us k i d & m'e iniéaiet merkezlerinden biridir. (Bu cadde e | e k tve
nal bur gi bi dokkanl ar i barindirarak ticaret

BEVLEREE W

< muzcuNncux HUPLUCE
FERAH
SULTANTEPE  icapive BURHAIE
rray ST skl

MURAT REIS

d e GALIDEIATIK ATUNIZADE BRGNS
Cdnadion KOGOK GAMUCA
BARBAROS
CUMHURIVET
ACIBROEM
SELIMIVE
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413 - Gayri menkul Piyasasinin Mevcut EkonomiKk

TUorkiye Ekonomi k GOr dnim

T 0 r kekona@misinde 2001 krizis o nr a siargd adisiplim kamu borcu,bank aacn & n
b U t demgesi gibi noktalardab as aul pgvaPl0®8y | | kadamb iy Gonea n | aridirn
ar tsiasg !l an 08 le12012 y 1 | A magal i s mlarkekamomiler k U r elsizlién en
cabuwgh kédaink egurebunu ol ust ur mBwd tarr egitridl liyki ime z | agdni@
ar t 1dsul nagi@nomisine nefesal d 1 r Miu ¢ kgibylel k e kigsonrmenf or m
ol dukgca g6z kamastirici ol mustur.

Gel i s nolak @ le keleonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti g e | i

U | kelonomilerine g 6 rdaha h 1 2ir oranda ger ¢ e k I e s Aneak e tigh iekonomilerin
temel sorunu elde edilen k az ani1 nkloarruma mavend ssit i ksraadliaon a ma
Tur ki ytasarmfierk;s i k Is is §figatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma d e § ehald getiriimesi, d 6 vdengesinin s a § | a nonta gelirt u z gilgi
hususlar, caria ¢ i1tdlep b 0 z u k | tekndlogikreksjklikler, siyasi ve ¢ o § rrisklerik o nu | &
eksikligi bulunmaktadir.

Tur kekognemisii cenmb Uy gle | i s mehirie2018 g n |1 1Amjduas B 9 s nydhas a kua
s 0 k ubirliki® b a s | aekoaomik kriz o | mu sBu kriz 2 0 0 9 ' bdrayna s a tilkaekonomik
kriz olma 6 z e Itlais§iima k018 y d i Ekim ay 1 n%R52 ile son 15 y 1 | gddar U én
y U k s sekiye ul a senflasyon, 2019 y 1 | %1184 seviyesinde k a p a Erflasyonun
dius mess nde galep, Enflasyonla MiGcadkEampankaps ami poldilkalri ve
2018y 1 | yrad @ Ruranr t | ssomralgatnr eazan kurd al g al a etkiialuaB a vy |

enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri doénddua.
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2019 yi1il ger itahmmea @ i | Udzi egARD Merkez B a n k &EDi temmuz, e y | va Ekim
ayl ar itrodd kaint @ ¢kazr2i5n' demz puan olmak U z e faieleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri T r ki yWed rnalnao h ch@y@u i s wlenkitl & e | searnthgel
¢ 1 k1 dafiffemesini s a | a y20¥9ak Boyunca T U rLki r a s 1 d engdeaeky ba ma |
F E D ’'benzer s e k i Avrdpaa Merkez Ba n k 4E€B) da Ey | aiyy 1 nddpd faiz o r a n%-
0,50"ye indirdi ve wvarli k alim programina t

2019y tboyuncaTL' ABDDo | Rar si1 de dldamyyav as2088dnAJgusapsi
t 0 ma ma n Irekarunwnk | r a7r2&adeviyesinig 6 r ABD Do | kuruj2019y 1 | drad apia
seyir izleyerek geriledi ve 2019y 1 | s 0596 sevyesinde k a p a 2008 Ekima yiit i b aon
15y 1 len p U k s elani%25,2 seviyelerine y U k s eehflasyon, takip eden aylarda d U s

egi | igmerek @018 y I | %20,8 seviyesinde k a p a 20191 y.1 tboyunca d 6 v kumindaki
art kghtrohal t & nman malanury énlasyon ve faiz or anili ae n iyrad e blumsug
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2
(Colliers International, 2019, i kinci Yar.
2019 Ar alaiyk ndas | ag@QVID-19 sal g1 20@20nikiymr 1 st dhiedlainy
yayl | maal gEkBnomi Gz er i oldveskietkileri beklenenden daha sert ol mu ¢
Sal g ethilerindaha da bel i r gi ©dleg komrolm | t a han mad i1e mll a rnva

ekonomide duraksama yasanmi stir.

Pandeminin ilk d & n e miekodoenik k a yd il glelrk e | gibig é k solak T i r k h y bit
toparlanma ile benzer i | k e | ay d ergitr ikekon@misiz i n c i r Hacthmendelgsine g 6 1
2021’ in UO¢ilincid ceyreginde yilli1 k bazda %7, 4
TOr k iekoreomisi, 2020 y1 | 1 ¥%d8aor an 1 midyauy ebrieyki nkaydeden bi r
ekonomiden birio | mu $u olumlu tablo 2021y 1 | daddvamettive GSY i2H; ey r g k |
%22 'dlichiriar t agidn mdaeny r é&&,4 ar tBtoly.l ¢ a dilk dokuz ay 1 nyd d
buyumel,7dlizeygeadeekBaesshaae h alhkar c a madmal i z e r ¢alepteki

arti1 s ve net ticaret genel biuyiumeye ol umlu
azali1sin etkisiyle yatirim harcamal ar. baydu
Kir elsiegy 0 me20201y | | 1 kedkinldit s U @i W 1 rbazeetkisiyle birlikte 2021y 1 | |
guclu bir sekilde toparl|l anmas.] bekl eniyor .
ile beklentinin it z er ibriig &l mke 8 t ebsleyl 0 mael@d mg 6 r U ldehad égd lla b i
beklentilerinia r t 12028y 1. | 1smad ag sewineni | i g &li ins med eir b a s | mekez

bankal paraipnollni tkiakraasril kalr ri ensiient a s aséy@ndel etkili o | m absekleniyor.
FED,ocakay 1 ntdakl anf0zsMarayyl rvdaad i ikmlsarnil raidaizear t pr |
b as | aysngalef verdi. Piyasalar, 2022 y 1ilger i SE DWVdikez 2 5 ' baz p u a nfaia
artyapaca@naqdr UAroalaiyk npblitika faizini %0, 25'lek s el s &l @
basl angicindan bu yana faizleri artiran ilKk
i ngi IMerkeze @ ankasy amsiiwEEB (Avrupa Merkez B a n k a $,85)triyon Euro
buoyukl!l OJgRamddnd ACl Var IAIl kpr o gr a2022rMart ay 1 nddan | and
acl k Artadenflasyond ol ay gel y B lnkl@nomileriningeni slpampaoli i t i
sonl anydaivrgigpyv @agr abaraapcol i ti gaelaeiTea kgibygel i s rolark
Ul k e blanrsermaye a k 1 s ibracsa | u s t u (Calllers lintemational, 2021, | ki Ya
Raporu).
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Temel Ekonomik Gdstergeler

2017 2018 2019 2020 2021 2022

GSYIH (Cari ABD Dolar) $859 milyar $797 milyar $761 milyar $717 milyar $787 milyar* $711 milyar™®

Kisi basina disen GSYIH

(Cari ABD Dolan) $10,696 $9,792 $9,213 $8,562 $9,320* $8,310*
Bayame 7.5% 3,0% 0,9% 1,8% 10,3%* 2 59%*

Enflasyon 11,9% 20,3% 11,8% 14,6% 36,1% 31,696*
Cari Agik (Milyar ABD Dolari) -$40,8 -$21,7 $6,8 -$36,7 -$18,9* -$19,2*
Cari Agik/GSYIH -4,7% -2.7% 0,9% -5,1% -24%* -2,7%*
ABD Dolari/ TL (Yl Sonu) 378 530 5,96 744 13,32 13,86*
igsizlik Orar 9,9% 12,8% 13,2% 12,6% 12,2%* 12%*

Enflasyon 2021 y 1 donunda d 6 v kurzindaki ani a r t id& atkisiyle %3 6, |1 a s aond%
y 1 leny U k sseWyesini g 6 r dOxford Ecomomics ocak a y tahminlerine g 6 r £ 0 k ¢
fiyatlarini etkileyen UFE ' de yilli1k yakl asi
vergilerdeki ve emtia f i yat | ar tgnogzarki raé 1 n d 1egflasyotiumm 2 02 2 y d & <
kal maesy %81, 6k @mat rhekeniyor. (Colliers International, 2021, | ki ¥ a

Raporu).
Yillik Enflasyon™
G1 G2 c3 c4
40 36,08
a5
30
25

20,35
20 19,67 19.71 19,50 18,71 18,95 19,25 20,30
14,97 60
15
10 3¢ 2,6 76 11,84
10,35 10,26 1023 1085 ' 926 a5 1058
. :

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim Kasim Aralik
—— 2018 —l—2019 —8—2020 —8—2021

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2021 yih Aralk ayinda bir énceki aya gére %13,58, bir éneeki yilin Aralhk ayina

gore 236,08 ,bir onceki yilin aym ayina gore 236,08 ve on iki aylik ortalamalara gére 919,60 artis gergeklesti.

Waynak: TUlK
*Bir éncekd yilin ayni ayina gore degigim
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Mart 2021 de %19 a kadar c¢i1 kardi g1 politika
indirerek arali k ayrnda %14 seviyesine c¢ekt
USD/ TL kuru 20 Aralir k’"ta 18, 4 l e tari hi yi
d
u
r

i

durdurmak amaciyla 20 Arali1k’'ta Uzenl enen
vadel i mevduat” wuygulamasi duyurul du. Ocak
fiyat istikraritnin suardarul ebili bir zemin
6nceli klendiren bir politika ¢cercevesi gozd
etkisiyle kotiulesen issizlik orani, 2021 vy
sirdirerek Kasim 2021 itibariyle %11, 2 ol du
gucld verilerinin bir miktar bozul masi ve 20
bekleniyor.

Gayri menkul Sekt oér U:

2013y 1 | 1 mW@innres s akt O reKomothikb Gy Gileelani | i skd Gd rmliendi

2014 y 1 | iikimai g ey r e yiamscaedairs 0 dirs 1 q@lat drsit i kirgaerlliisdin
ol dudikkat ¢ e k me k 2043y ir 5 e k t dekléntilerin G z e r iam dkeasy d e t 2014
artan jeopolitik riskler ve d ¢ v i bwnarb a gdlarak y u k & 16 in hateketi ile hem ekonomik
anlamda hem de s e k t @ntarada bir daralmay iditt el o g mo g281b1y 1 | lise @ a
t 0k eitdrmc a ma hveakamurhianr ¢ a ma ketkisi ile M iim kekgnemisiy Gtz é 6 Gy U
or anulnas mekpriomik b 0y 0 mbislikteel nsaakt O rbliryliigmer f orynam
49 olarak k aydedi Rénl 6 ttnirrme yr e k lienrsi anagtlet ékondmik b Gy 0 m
0 z er binbdiey 0 meakipolup, 201 7 ilkrkicneyr e ek d éb 0 §y G mseginey U z
56veylz8eb5uleas mEgkt3dqgeyrseokn uc | gadrryen a d87 ile son 3y 1 len
y U k sbeiky 0 me a nytankia | a Bu rgkamla sanayib iy 0 me deidnniinge ¢ é m s
sektorida, ayni dodédnemde yatiri mlarini da yuzd

Konut kredilerinde, kredit u t a teminat alarak a | 1 Roautun d e § e roir mail Inias Kk i
% 75 %0 'ca k ar 1 I5mamsnuz Darbe gi r i s i sonran Bndak Konut GYO ve
GYODER'inve ticariban k a b a s | ekampangalar ve 150 metrekareden b U y kokutlarda
KDVniny 0z @ed 0 s Ur Uk ane g ild ekanominin ana s ek td@daniins s atk t 01

hirzl anmasi ve alinan kararlar ile gayri menk
2018y 1 | rtafepiche n g e s i devam @tmesi, inn gnaliyetlerinia r t mliwredifaizor an |
artmasi ali1m satimlarin yavaslamasina neden

2019da 2 . y a rail d anekomomik kararlara da ba golarak Ey |l @y i ¢ er i kamn
bankal &mmut tkredisi ve d i § leedilerdeki faiz or an |l ad 0 sniggdn U nydaep t |
degi si dayrimdnkues e kt 6 rallnidne/ s a thiamleakredaar t miag a @i a mBu:
hareketlilik y 1 |sonona kadar devam et mi 2019 y 1 | 1sonicne y r e gbi ansdl eaby
hareketlilik 2020 yi1li1nin Ocak, Subat ayind
Martay 1 or o asD inndygenelinde ve i | k e my a ¢l @ ICaronavirus Covid-19 s al ¢
edeniyle ilgili kurumlart ar af ahd@mn e mbagdarak t U me kt 6 roll edrugds
gayri menkul sektoridnde de durakl ama ol usmus

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu b a n k ad ma 0|l U @avid-d%®k o r a n aetkilering
kargor mal Isdig megiergeéesosyal hay ad a ml aningaagsa 1 k | laediadestek
paketi k a p s a mkomutlkaedisi faiz o r a n | anreydand gelen d U $ uesuzun vadeli 6 d e t
i mkanl ar i 6zellikle konut satis rakamlarind
Ey lauylh a s 1 nitibaaem g e ¢ 8 ay boyunca kredi destek paketi¢c er ¢ e v g @ipn dblam
k a mp a ny &ddemeli alarak sona ermesi, buna b a §dlarak kamu ve 6 z ebla n k a |
gerek konut kredi faiz or an | agereksed @i @ leadilerin faiz or an | ayu knagrain
de§i syiakplmakid & vk gr | amaydambagelen d e § i s itkd s &K tedert!Kkeirigibi
gayrimenkul sektodoridnid de etkilemisgstir.

Mevcut piyasa k 0 s u Inédeniyle 6 z e | kredkfaizor an | aoliunsdaab d ke §c e k |
s al gseyrinerb a golanak y 1 kalanz a ma n ibmdleg i s i b r & kolarek gayrimenkul
sektodrinde de degisiklikler olabilecegi 6ng
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2020 Y1 il i bdidnylbeag |art @ovadd9 s al chenrem hemen her ekonomik ve
sosyald e § i sikzesrr ietkildoel mu sBekienmedik sistemik bir risk olarak k U r eissed p
sekill &ararmainas Gr ec |l ladai pek ¢ o ky O netsslerlgeni sart igén
seki |l |zorondeekkal miBsit itsi kafaarak a dl an dbeklennhedilng e n etk
al awmll aylsaerkitnbdel tesirial t iath analksa ¢ | n 1birsaozm wlarak k ar s 1
¢l kmakbDiageae kt 6 roll eruglbéi n s &eagayrimenkul s e k t 6de begek i §y a p

gerekse talep ydénl i surecten etkilenmistir.
Kuzeyyarkinregagkeidingapi adanah e ndsear|l kinchve 0 ¢ U nccelly |
déoneminde baskilanmis goériunmektedir. Buna Kk

t 1 r magne ¢snai Ismaslir eekandmi ve s a § bisteknini olumsuz etkilemektedir. Y a y ¢
asslr ecaimaml| an kadar by dip dal gal anyas$ amn mkaasa 1 n i oamla
goridnmektedir.

Durumu en iyi 6 z e t | raakreekonomik d e § i solamknise * b Gy Urnmaek’ a nd arr 9 |
¢l kmaktadir. Sirecin ne ydne evrildigini an
gerekse s al dinrc eusliu s | aticaret despolitikada y a s amarh at s 1 z letkidiyle
kir edask b Uy 0 mmk d u &ogu@u bir hal a | mi1 &kKim 2020 de y ay 1 nMF&ni r e
GOr UnRapporuna g 0r B lir eekendmininy 0 zd,ék ¢ U deklenfsiac1 k1 a
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in yiuzde
ylzde 3,3 oraninda kiuciul me beklenmektedir.
Ul k e miise gpamdemi s o nr laa $ Hazine ve Maliye Ba k a nile ICEIv ve Se hi 1
Bakanli1 ginca alinan o6nlemler, proaktif yakl
egilimini gic¢lendirmistir.

i nsaakt 6rulb degiyesindey a s a garileme ise h 1 lais a kaig (| me $oera
egi e i siilkmi gna wlardkiad!l andi $e k aliuiblaign .a iy biky G kenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve dur mas geae kt 6 g 6 ebegagz daha zaman al ma k |
I ki @gevyr esketket 6 1t laenn imp ankaiistemilen per f or maas er mdesall 1e
tedbirler o6zellikle ikinci ceyregin sonu it
Uciingieyrlelty Gmeak amhemr TiUr k ihgme de s e k tidgion d u kydieag
gor inme kdnecdjiors.t e rlgiey iermél r e destakier niteliktedir. Ugc iingc @y r
krediye u | a sstamm t | a olumiuddaekjii geiboma b a gdal i t iekkigijleahem s at |
hem de insaat sektdordnidn i htiyaci ol an kayn

SO konusub nl e molniuiy a n s | isekenuts atriask aml gz h @ anl e n B0AS
ytrli1tnin ilk dokuz ayinda toplam konut sati1 s
d 6 ne milmidyen 161 binr ak anuilnaas giiad ¢, 2bird i tsiag | a nB dskbnusu
d 6 n e nhifieci el ipotekli konut s a tsiasy 162 binr a k a mu Inaas @ir @rkc e/k ilatyr
dénemgdrgedi zdd1, ar tkiaky d et ink sehipoteklis at 1iseldaha da ¢ a nbir
e § i kergieyerek 346 bin adet olarak g er ¢ e k | 261y st ilkndoknz a y Ididkn e
gorag tylig ti8Bg2dizeyjgadee k| eSsamil $t iatrtadigeyen en 6 n e mhsurlar
ise; pandemi nedeniyle y a s a rkapanma s U r e cbitrmesi,nd z e | krédk fhizerinde kamu
bankadlnadreir | $ & § In akeskimd U s uesertelenen talebin etkili o | d Pu G 1 me
Di gyamdanb i r ¥ B kyenikonuta r z igidarek d i $ mdestdlebiny 0 k s e | me s gba
tetikleyici o | mu sH &lri. h apaaandad lzekleyen k o n u t talapr g 6hir mé & ie nbir istok
disiusiniu de getirmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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I ns meaGayrimenkul S e k t 20200y 1 | 1 itbdrannk U r ebir @sk olans a | g 1 entdkainl
ol masina ragmen 2021 basi itibariryla topar!l
bagdgi | ama eekangmi y 6 net iilenfinansadl karar al 1 cacliasri o d kikkatli
izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir. Di gsee k t 6 oll @ ngiies n s weagayrimenkul
sektodorleri de gerek is yapirs gerekse talep

Kir easlagak s al @ n e nbir Sorun olsa da 2021 y 1 | ikinci yna r 1 s itilbacea maliyet

enfl asyonu hemen hemen tim 0l kel erde anl aml
degi geiintietsilim e ¢ | aekrsi anmlaesn s | ki 1z edamk y a s a nedanik ve lojistik
sor unkak an rBungrialbirlikte hammadde maliyetlerininar t me s | d udk & la dia
seyir izlemesi d U n ygenelinde enflasyonist e § i lgilngil e n d iSramhigghraign. nlk@

geni s lpaayveamaliye pol i t izleyan (alrk eylaevrg @ v distip uygul amal
vazgec¢maygkam Bunund @ 1§ sohucu olarak talebina z al mamk¢ o &k e k t
sirecten etkil enmesi kacinil maz goérinmekted

Ul k e mi d @eagayrimenkul s e k t 0 rei e glois t e r g bilisieolard‘elno s & t
rakamlhbaktniag isenduird @ 6 y | @021 vy 1; | 1ekodoanik b U y (1 mévmélemmesi,
enflasyon etkisi ile talebin ¢ a moll 1m ases ertelenen talebin devreye girmesi ile toplam s a t 11
milyon 491 bin adet olarak g e r ¢ e k | d Proit sedktil ini Sdizierdekim r t 1 $tkisi itk 2020
yil i1 ndaki rakami olan 573 bin adetten 294 b
2017 y 1 | 1 budyana toplam konut s at 1 s loa rt 1ad 1&nm#éysni 400 bin & d e thisn U
ger ¢ ekl eKemuissattiirs.l galr ciénid &korunurken d i gdikkati ¢ e kaer tkongt d |

gayrimenkul (arsa, tarla, i geri, fabrika, ofis, depo, sanayi sitesi gibi) s a t 1 s | gadrriinl dmn
Bu al andaki satirslar 2021’ de O0nceki yirl a go
528 bin adede u | a s d@ ianka ma n Irekorunink 1 r miKgnutidri.g ey r i me rkdnut
sat 1 silk&ezigeride b 1 r a k maild ana etkiden 6 zedilebilir. Birincisi, s a | ga iklim
dedi si khhjdarak gcari hay ad e i s nkenasi ise enflasyondan korunma i s t
olarak g 6 r Ul me Gerek drz s | k | getekss artan maliyetlerle birlikte devam edegelen
dogtalép o z el konukfl iey at Ikaydaidredyainry Uk s eleit $§ ikl ECMB®G & af
aclt klanan 2021 Kasim ayir verilerinde; bir 0
olarak y U z BOeb, reel olarak isey U z 197 o r an lam dgaeg ¢ e k | digatndingntikieri ile
ilgili olarak, ar t 1tadebirm g U ¢ b I maksdar, ge ¢ my 15| | ®eal dlarak y ik sel e
fiyatlarin dengelenmesi olarak da yoruml ana
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OFI'S VE Ti CARIi GAYRI MENKUL Pi YASASI

2021 y 1 pandeminin s U rgelen etkilerinin d e vamis, | &nasnay |1 sa rntivasyeni
var yandtdyag¢ n khma gien i etld ile (piyasalar i ¢ hareketli bir y 10ll mu svtiulitk
y ar | sonandankademelin or mal Isdlg rkemip s a miaaliyktierine ara veren t U m
yerleri, kamu kurum ve k u r u | nmosmalamesai saatlerine uygun¢c al | slmaylaasm kse
¢I kweas ehiarlassyphatk 1 s 1 t | laanlad 1arr ¥YI hkinggy ar 1. siseoblal iy é
y U zee§ i t devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ar d 1 nkdiasni t | acnoagl ua
kal kbirnddjdnemge ri | Busidrnegtklk yar 1 sq¢ o@wan lumaktdnag al |
sistemiyle ilerleyen firmalar, ikinciy ar hd a lhibrit @a | | madeline adaptasyons a § |1 a
b Uy tGokanda ofise d 6 n U sd err¢ ekl elgzaktag tgiarl .1 s meenmiilik 0z e r i
y ads i nalmduzetkisinin yani1 gsda kéat t Golah e § | velaidiket duygusunda
yas areXrs i kerabegride getirmesinin g 6 z | e ml denkarena ¢ a | 1 maodaline olan
adaptasyon s i r k elulkenuda h 1 z laksiyom a | ma ssebeppo | mu sitkuir |pandemi
s Ur ectiumndiinn yeall | lelonomisinde y a r a blumsuf b a s rketicesinde y 1 Isiom | ¢
d o g enflasyonist b a sdiderek ar t maasr d 1 rgelemd 6 vkurm h a r e k alé piyashda
biriken talep ticari s ar t Idaha 106m ¢ e dbelinenmesi ile b 0y lokanda son ¢ceyr
ger ¢cekl elszneil gMililll Les | kaldnaofis b i n a |l adrnicredsadoldiea z 1 piyhsa
de §erailntikalahirincilk i r ay @k s ad @z Ige ml avh iAr ddkmmb,a z 1 d d |
y asanmwa punun sonucunda pi y a s &emdinn tekrar fiyatlayarak dengeye g e |
kaydedi |l mi stir.

2021y 1 | samunada i st a ofib p h z ar genell @z 6,46 milyon m2 olarak a y reeviyede
k al miDBdwvkoru ve enflasyonun b a s k 1 da atkisiple y 1 Isonng e y r e doirikerd e
bekletilen talepi s | elrden U s rkaydedileni s | lmaemibir6 n c €leiy r edjedayse 2 k a
or aniamrdaniBHtyll rel.® e d Ucnecylr &dydedilen kiralamai s | e snh & t A28.5518
m2olarak ger ¢ e k lve20Miyg | 1gred & e k kiralagna h s | e noplaenda 304.507 m 2
ol musBiridm.c egkilatlymdio ne mg @ &32 or anlanrd@oss t e r BORISV 1i 1)
kiralama i s |1 e ml%6r2i'wsiihkinei y ar 1 sg enrdgae k | eBsimarilas tirlikte, .d 6 r d (
ceyr gletr € e kkirelgnaa n| a s mherh metrekare b a z 1 hethade s ay 1sciar, a
%89 ve %90 or an | ayeni kiralaana anl as mal alr u puyaklene i s| e dh e
ceyrege ve ylila gore diusus egilimine gec¢cmis

Dor diqeyir emetrekare b az 1 adhas ma2abr, 1401 A’igdear ¢ e k lolapshin
Oncekeiyr Eggakiisakgydedi %3 'iadolu.y ak as ge da e khafé Biri
d U s #aydederken, %40,37 ile bir 6 nc gkeiy r g gecieldibirar g st e Mé wla ks |
Avrupa yakasigmrd g e k| eBarsi | syéni &iralama i s | e mlr ersit D a & uGrubu
(16.000 m2 Galataport), T U r kRetyodleri (6.192 m2 Kosifler Plaza), Roche (5.419 m2 Uniq
I st anTB@ (4.546 m2 Nacar Plaza), Galeria| s t a @.B00 m2 Istanbloom), Oyak Y a t |
Por t(#.@M4 m2 Yadistanbul), CitiBank (3.500 m2 Tekfen Tower), TBC (3.039 m2 Trump
Tower), Eren Holding (3.030 m2 Metropol Eren) ve Derimod (2.835 m2 Premier Campus)
bul unmaEkkokrdk, d¢ 6 r d Ucnecylr g le t € e kyeré lgraelamaa n | a s miaridarc o
ceyr ggemetrekare bazi1 ada miAsytrin 2024,y 1 | samunda b o $ lou ka%21,5
olarak k ay d e d i 202t iy sit ci & r. i bi Usynfdaepofisly at 1irsil re gné e ¢ & k lolepsilki
y I llkicre y r e gaydedilenb G ny e ssAND R lea z a’un rum ANDnadolu Gayrimenkul
Yat i r AmiSa %100 ar a n 1 hissaleinin Maher Yat |1 Holding A. S. T ¢ i mlare
Quick Sigorta A . 8e Corpus Sigorta A. $.i r k e tslaetriidduedn d 1. s 1 qa@rac e k
di gketry @ ls | isenK 6 r fEaezji Sanayi ve Ticaret A. SYe sGYO’' ndienyt i nbt
bulunan Ye sRillaz a %8 @ kd a yki L 8rilyon k ar s 1 | s atiarimdna s (GYODER,
2021, 4. Ceyrek Raporu)
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Yaygalng laksineb o s loulka n|l az ah mpasdemis o nr a daafiddaal a n | dan
talebin devam e t t iggdisntie r meTkafikewverileri .y 1 likinoi y ar 1 saofimkdal | an
arttirgirni isaret etmekte ve yaygin alginin

Dolar kurunda y a s a magalanma ve artan enflasyon neticesinde Mi Ae ¢ e v r e sidlam
b a z 1 bihail kiralar d 0 s e r kircih lokasyonlardaki ofis paz ar dolfadlma z 1 dd a
kalan ki rayaksed dzlige ml eBungieskti birndcié ve ikincil lokasyonlar ar a s |
f ar kapamarak, paz ak 1 wadede dengel edprgégil mBukd oedri u likinai
lokasyonlarda artan k i r at ma @ mia zdl @rk é nbdircil lokasyonlara olan talebinar t ma
sebep o | a c @ahmin edilmektedir. Ay r Ipiyssada yas anfamazi nanakra ar t
sebebiyle, kira k o nt 5 seheyi g e ¢ nk w5l | a nle mal $ahkiplerinin i sté@gdr ul t
tekrar bir anl as ngaileek f i y at | atalep iedilmesi mal sahiplerinin gidndem
o | a c aBkincil kiralarday a s a lalma z 1 fiyata r tile glep edilen kira bedelleri %50-60
bandi gdrac¢ekkrab g h e idddirise %40-45 b an d i axrdtgidss t e r Bu fiyat
artirsitnin kisa ve orta vadede talep c¢ekil me
Kirecapdamensahipi st adbus | aFimansaMeir k e z2021 1y it h sam@ary 1 |
kiralama s Ur &ais | ame Butyiirl¢ e r i tamamldnarak y a k | 4,5 mikyon m2ar z
pazarak at 1 |8ancgadgri i | mBulatr eydank |. 80s 1damu b a n k avé famansal kurumlar
tarafindan kullanilacakti1r. ( GYODER, 2021,

Istanbul £0.814 t0.816 £10.366
lzmir £7.000 £8.062 £8.043
Bursa £6.069 £6.411 £6.095
Ankara £5.685 £6.111 t4.884
Antalya £6.805 £6.661 £6.281
Kocaeli £5.132 t5.087 t4.831
Adana £4.723 £5.526 £3.950
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Bdlgelere Gdre Istanbul Ofis Pazari

cz'21 321 ca'21

Avrupa Stk Bogok OVl gy Bogk  BNNSl g Bogluk
Yakasi (binm®) Oram (%) .. fay) (binm®)  Orani[%) oy y) (bin m=)  Oran {%)

Lewent - Etiler

Anadolu Stok Bogik Dl gy gog BNl g pogy  Birnd

E— 1] S - Ki E— — Ki
Yakasi Dirana (%) [S."r:r?a'_.'b (binm®)  Owann (%) {3-'rlrjr‘?ay'] (bimm?  Oram (%) l:l-'lTll"r?ag.':l

2021 Y 4. geyreginde genel arz 6,53 milyon m® olup bir onceki geyrekle aym seyretli. Gergeklegen toplam
kiralama iglermleri 123,5 bin mTdir. Bu qeyrekie genpekiesen kiralama iglemierinde, bir onceki geyrege gone
002,97 arhg, bir oncekd yrlr ayru donemine gore ise 7637 99 azaly gosterdl.

Faypnaic OV wanks? Cushmand Wakateld tafindsn GYODER g dead olarad harmanmighe
"Migan tag-Akanedian-Barhamns - Maga- Tagakiys Depaeinl Kapsamaktac,
™ Glinapl: Fanbosna-Saioriky- ol Beigahmtn apsamaktadn

R G al-AaTapa- o Pandik bdipakann kapsamakiadin
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42 -Degerl eme Hizmetini Sinirlayirci-Kisitlayic

Her hangi bir kisitlayrcit faktoér bulunmamakt

43-Bilgilerin Kaynagi

Deger lcame s m&sil n cilalgiler; & 8 k U Bedediyesi, Web Tapu Sistesmi ile yerinde
yapltlan incelemeler ile kismen belgeli ve Kk

44 - Degeri Etkileyen Faktorl er

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Merkezi konumda yer al makta olup, AVM D-

* Kat mul kiyeti Kkurul mustur.
* Prestijli yapitda yer almaktadirl ar.
* Mar ka degeri ylksek bir rezidansta yer a

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* B6l gede arz fazladir.
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[ 5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51-Pazar Yakl asi1 mi

Bu y 6 nt e ndedj;ebelilenmek istenen t a s I n mmsalaolabilecek gayrimenkullerin s a 't
bedellerinin elde edilerek, s 6 Zxonusu t a s | niteanitelik ve niceliklerinin k ar s1 | a:
yap! | maButkendda en 6 n e rhilisus emsal gayrimenkullerin g e r ¢seakt bedgllerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6 z e | | isahip gayrenenkullerden; s a t tarii itibari ile d e g &kray
kul |l amiaml atrkiinyaasilceama@gzeeoarsaal anl ialriighlaz el t niyaalparl
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler d e e r | ¢ s stiaasni n
uygulanarak d e § e r begleireu | as 1 | mélk k @ migaydenkulp i y a s ahsair netknee
tutarsi zli1 g1 nedeni ile sagli kli1 sonuc¢lara ul

52-Yeniden Iinsa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yakl asi mi

Mevcut bir yap 1 ay mi genigen i n semek fikri U z e r kuruladur. Gayr i me rdkegle
d e § e r Itagihimde yeniden i n semenin maliyeti, b o @rsa d e § earazinin k u |l | a nhale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman t ut ar 10oh d 8 ma kAna grensip
olarak mevcutbirgay r i mebinad ke § B r h indZaman yeniden i n gtme maliyetinden fazla
ol amay &aba gdilmektedir. Kar s 1 | avg maliyetter ay | rymdant elué t an i |
Kar si1 | aydtnit rermgennidre edilen bir g ay r i me birkmumaliyetleri, d e g e r | ¥ an
t as 1 nndaezjierr belménmesinde k ul | an 1 | Hea Kityaadpii mlumhu/olumsuz 6 z e | |
buunand e gérzer i emldeinl t i Maliyefleeraty 1 rynilanitre.nisend @ @ er It arsa m

i ns amsamas k ot hkamalzémeeler, i s ¢ vel projelendirme bedelleri tek tek h e s a p |
Ortaya ¢1 kan dedgerden; amortisman bedeli diusu

53- Nakit Ak1 s ( Gelir ) Yakl asi mi

De g eyrail n eldecedilecek gelire g 0 rsaptanabilent a s 1 n makd lalr alraibd yadn tl e
t as 1 n meaezektaortaya ¢ 1 k a b if laggadeleagreit n imedgelig kapitalize ederek b u g i
d e g bdlirlenmektedir. Biry 1 Igelitinkgeliro r a nb &lal n yaes delirk at s a yc¢l asripyil
sonucud e § eurlea s vy b ma eireki kapitalizasyon olarak ad 1 and i1 r 1 | md k t gnekit
akiisel g6t Ubedgli uygulanarak gelir modeline y a n s 1 t ig¢liedans kahul edilebilir bir
indirgeme or aiflet bug U ndkdi§ e rgetirilerek gayr i me diewylessapt an olaak
tanit ml anmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
Tasl nmaza iliskin yapit |l mis olan dedgerl eme ¢a
Pazar Yakl asim ve Gelir Yakl asi mi (Dogrudan

6.1 - Pazar Yakl!l asi1 mi

Ofis Emsalleri

1 Akasya Gayrimenkul Aci badem

Tel 0533 150 86 50
Konut a s 1 nlenayz inada yer alan, 15.katta konumlu, 234 m2k u | | a h abeyan edilen
ofis 24.500.000 TL bedel ile satirl 1 ktir. Ta
SATILIK 234 . - M2 24.500.000 .-TL 104701 . - TL/| M2
Ki RALI 234 . - M2 72.500 .-TL 310. - TL /M2
2 3K Kurumsal Emlak
Tel 0542 443 66 35
Konut a s 1 nilena y rbinada yer alan, 8.katta konumlu, 600 m2k u | | a h &almyan edilen
ofis 52.000.000 TL bedel ile sati |l 1 ktir.
SATILIK 600 . - M2 52.000.000 .-TL 86.667 . - TL /|M2
3 Akasya Aci badem Not a
Tel 0 (216) 326 55 52
Konut a s 1 nilena y rbinada yer alan, 9.katta konumlu, 600 m2k u | | a h &almyan edilen
ofis 48.300.000 TL bedel ile sati |l 1 ktir.
SATILIK 600 . - I\,iZ 48.300.000 .-TL 80500 . - TL /M2
4 Akasya Acli badem
Tel 0534 677 42 03
Konut a s 1 nlenayz inada yer alan, 25.katta konumlu, 111 m2k u | | a h abeyan edilen
ofis 7.500.000 TL bedel ile satil 1 ktir.
SATILIK 111, - M2 7.500.000 -TL | 67.568. - T L /| M?
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5 Aci badem Akasya Gayri menkul

Tel 0532 683 48 61

Konut a s 1 nlenayz binada yer alan, 22.katta konumlu, 111 m2k u | | a h abeyan edilen

ofis 7.250.000 TL bedel ile satil 1 ktir.
SATILIK 111, - M2 7.250.000 .-TL 65.315. - TL /M2

6 Remax Ildea

Tel 0532 747 99 88

Tas | nmakaomumda Business I s t a Brbjasilnde zemin katta konumlu, 171 m2al a

beyan edilen ofis 8.750.000 TL bedel il e sa
SATILIK 171, - M? 8.750.000 -TL | 51170, - TL /| M2

7 Yildirz Gayrimenkul Dani smanl 1 k

Tel 0532 283 32 98

Tas | nnyazkégonumda Nu h o énitepe Ka d 1 Projgsi'nde 1.katta konumlu, 220 m?2

al anl beyan edilen ofis 6.750.000 TL bedel
SATILIK 220 . - M2 6.750.000 -TL | 30.682. - TL/|M>

8 Akasya Aci badem

Tel 0532 272 51 35

Konut a s 1 nlenayz inada yer alan, 13.katta konumlu, 480 m2k u | | a h abmeyan edilen

ofis ayli k 155.000 TL bedel ile kiralir ktir.
Ki RALI| 480. - M2  155.000 -TL 323. - TLI/|M?

9 Aci badem Akasya Gayri menkul

Tel 0532 683 48 61

Konut a s 1 nlenayz inada yer alan, 25.katta konumlu, 166 m2k u | | a h abeyan edilen

ofis aylirk 35.000 TL bedel ile kiralirktir.
Ki RALI 166 . - M2 35.000 .-TL 211 . - TL /| M2
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10 Aci badem Akasya Gayri menkul

Tel 0542 275 82 90
Konut a s 1 nilena ¥ rbinada yer alan, 25.katta konumlu, 79 m2k u | | a h aleyan edilen
ofis 5.750.000 TL bedel ile satili1rktirr. Tas
SATILIK 79 . - M2 5.750.000 .-TL 72.785 . - TL /M2
Ki RALI 79 . - M2 15.000 .-TL 190. - TL/|I M2

11 Aci badem Akasya Gayri menkul

Tel 0542 275 82 90

Konut a s 1 nya kkomumdaki Emaar Square'de 30.katta konumlu, 110 m2k ul | ah &

beyan edilen ofis ayli k 20.000 TL bedel il e
Ki RALI| 110. - M2  20.000 -TL 182. - TL/| M2

611 -Emsallerin Degerlendiril mesi

B61 g eederedilen emsallerin deger | gmpsti a1 n ndazzellnl i k& @dlarak
analiziyapi | ag&@mnmilanan k ar s 1 | aapléesu k mmlal a n 1BL tablagaunidm.c e
amacudeger | eme as 1bnddlag e dedinilen emsallerin deder | eyapi
tasitnmaz/tagonenazlmrklar g1 | as tBu ranaizhet emmsal t as 1 1
“iyi | bldrakible™ i rt i(-) dhii z&letnkn@t G/ blarakibke"l i r t i(4) ohili g ke ¢
y ap 1 | maBmsalalin her.birinint as1 nmgdHarrak | ol a & & ghumrdrdarda da
farklaollukdirl Dék e e dolankiasr s 1 | aablasundakia r a n |kaarrisn
asag! dabldda goster i O®minedemsal. t asi nmalzatheJer | eyragps
t as1 nmd ainn dadaabnl y is&k alanai | i g&pnl dcakl ()méd nadé ma k!
Diuzeldamairng 6r Uldé yinealan 6 z e | | ki &rl seirli a get meslakil demeygmler,
sirket idmigredierksie k ad a st | wveneldé edilem t U weriler sonucu o | u & dir

unsurl ar dikkate ali narak diozeltme orani t a
ORAN ARA
COK KOT| cOK BUY 20% Uz Hd
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KO|ORTA BU 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA 1 YORTA KU[ -10% - (-1%)
i Yi KUGCUK | -20% - (-11%)
COK i Y| CcoK KU( -20% Uz
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SATI LI K KARSILASTI RMA TABLOSU

DUZELTME

0%

0%

DEGERLE
Bi LGI KONUSU E-1 E-3 E-6
TASI NMA
SATIS Fi YATI 24.500.000 48.300.000 8.750.000
SATI S TARI Hi -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 300,00 234 600 171
Bi Ri M M2 DEGERI 104.701 80.500 51.170
o ) . BENZER BUYUK | ORTA KU
ALANA i Li SKi N DU
0% 20% -10%
KAT ZEMIi N 15.KAT 25.KAT ZEMi N
S ) . ivyi i vYi BENZER
KATA i LI SKIi N DUZH
-15% -20% 0%
Ni TELI K PLAZA PLAZA PLAZA PLAZA
. L S ) BENZER BENZER BENZER
Ni TELI GE i Li SKi
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE i Li SKi N DU} 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER KOTU
KONUMA i LiIiSKiIi N D 0% 0% 20%
Di GER Bi LGIi LER
Di ER Bi LGi LERE | BENZER BENZER BENZER

0%

PAZARLAMA PAYI NA
DUZELTME

-15%

-15%

-10%

TOPLAM DUZELTME

DUZELTI LMIi S DEGE!I

64.510

-30%
73.291

-15%
68.828

1%
51.425
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KI RALI K KARSI LASTI RMA TABLOSU

DEGERLE
Bi LG KONUSU E-8 E-9 E-10
TASI NMA
Ki RA Fi YATI 155.000 35.000 15.000
Ki RA TARI Hi
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 300,00 480 166 79
Bi Ri M M2 DEGERI 323 211 190
S . . BUY UK ORTA KU(Q coOK KUC
ALANA i Li SKi N DU
15% -10% -20%
KAT ZEMIi N 13.KAT 25.KAT 25.KAT
S ) . ORTA | i vYi i Yi
KATA i LI SKIi N DUZH
-10% -20% -20%
Ni TELI K PLAZA PLAZA PLAZA PLAZA
. L S ) BENZER BENZER BENZER
Ni TELI GE i LI SKI
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE i Li SKIi N DU} 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA i LI SKIi N D 0% 0% 0%
Di GER Bi LGIi LER
Di GER Bi LGIi LERE | BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYI NA
- 0, - 0, - 0,
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -5% -40% -50%

DUZELTIi LMI S DEGE!

Degerl eme konusu tasinmazin Pazar yakl asi mi
Pazar Yakl asim Yoéntemine Go6re Ta
B.B. No Al ani Birim De Yuvarlati | mis
258 300 m2X 64.510 T-= 19.350.000 TL
Tasi nmazin To 19.350.000 TL
62-Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yakl as!

Parsel il z er ikat thé | k ikye tuil onh urgsanadeni ile yeniden i n gtene maliyetiy a k | 3

k ul
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63-Gelir indirgeme Yakl asi mi (Dogrudan Kapitaliza

D o § r u kiapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir y 1 | netikka getirisini bu yéntem yeni bir
yat 1 micme I gelirdraten milkin piyasad e § e analin éder. Milklerin s a tdiesg e rld
ki r alraarsii n t a Kakld egér. Bu analizde " Tas 1 Dmd zrYir | Net Gelir ( NOA
kapitalizasyon O r a'hfermilindeny a r a r lkapitalizAsyon o r a Belirlj bir kiralama dénemi
sonr as kirmdyaliterinin “ k a pi teali il @le &n Bu aran ile elde edilen de g ay

zamanda s6z konusu gayrimenkulunoy 1 | d @k iysaasstad & § e deigosterir. Bug al 1 s
bdlgeden elde edilen veriler d o §gr ul t ars a @ dtdbdottaig © r O | dzérd Kapitalizasyon
oraninin tasitnmazlarin 6zelliklerine degist
631 -Dogrudan Kapitalizasyon YoOontemine GOre

Y u k a r beldtien emsaller incelenerek a s a g 1 thlslokld belirtilen sonucglara ul a s 1 |
Emsallerinp az ap & y k abr u Inu mraldesedilebilen bilgilerin beyana d a y hilbilero | me
konumbhed il § ézellikleri de géz 6ninde b ul undur u lbdgede ukapitaizasyon
or an %800#84,00ar al 1 @gh ch@d@w | e ml e Bldeiedildnivarierd o dr ul t hu
cali1 smada kapitalizasyon orani ol arak %3, 20

k I
9 Sat 1 s D Kapitalizasyon
€ beger (TL) Or ani (
EMSAL 1 234 72.500 870.000 24.500.000 3,55%
EMSAL 11 79 15.000 180.000 5.750.000 3,13%
632 -Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine GOore

Bo61l g e de 1 ihcalemeler ve elde edilen verilere istinaden d e g er lkenuse ba g1 1
boél Gimei kg dr &l etoplam net kira gelirinin 52.800 TL/ay ol a b i lkanaatng

varit |l mistir. Buna go6re tasitnmazin yillik ne
Dogrudan Kapitalizasyon YOntemine Gore G
B.B. No Al an KlraBlv”m Ayl,lk . Yllvllk.Kap.Ora Yuvarl at |
Deger Deger.i Deger. ni
258 300 176 TUY 52800TL 633.600 TL 3,20% 19.800.000 TL
Tasinmazin Toplam Degeri 19.800.000 TL
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6.5

AKSGY -

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

-En Etkin ve Verimli Kull anim Anal i zi
Degerl eme konusu parselleri en etkin ve ver
uygun ol arak kullanilI masinin olacag!r disind
-Verilerin Degerlendiril mesi
Pazar Yakl asi mi YOntemine GOre Taslinmazin
Tasinmazin To 19.350.000 TL
Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine GOre Tas!
Tasi nmazin To 19.800.000 TL
Far k11 Degerl eme Metotlarinin ve Anali z
6.5.1 - ; . . C
Amacla |zl enen Ydntemin ve Nedenl erinin

Sermaye Pi y a sKausriu | u0l.0212017 tarih Seri 1I-62.1 say ! Ber mBygasa
Deger ISeamendaHald krmaml dd@gdriul tUlswanldabad ersiSda men d ¢
UDS105Deger IYamkmé av@ei¥hnt e Madderli0O. 4 6 ¢ dDe g e rclalmes myes
alan bilgiler ve s ar tdklkate al 1 ndi1 ez et lgkkbirey 6 nt edo &r ul weg
guveni lyiilrkl siseyhyedeeitimat d uy u | thaliegjde, de Jer | geme g & k|1 e shir
varl dgdger | ¢ méosden fazla de §ger lyebmnmet &kmil | a ngereakenez. Ancak,
deger | grmegiek | ege g iytalkil aveirym nt e nklud rlia ndaagydizd n G n
bul und wereklagsdir U1 rolapkd ze | tekkbky @ n tile gni v e hir karar werilebilmesi
i ¢ yeterli bulguyad ay agyag 6 z1 e ml egrdnbimeveut o | ma dallgde, bird e g e
belirlenebilmesi a ma c 1 birdela fazla d e § e r lyearkd ageyamymo nt gerekli g 6 r
k ul | a nBirtlea fazlaldierg.e r iy a knk avgyan ynd® n t e nhatta felnbjry a k | aghilince
birden fazlay 6 nt ekmuilnl a malldrde,isgdikonusu f a ryka kil avgya ynd nt e mlaeyi
d e § ¢éakdirinin makul o | mave birbirinden f ar &kd g e r logalamana | 1 n ma kasaliz:
edilmek ve g e r e k chelittilmeki suretiyle tek bir sonuca ul a st i1 le mdaengi enr |
gerceklestiren tarafindan raporda ac¢i1 k|l anma
Ay ntie b | 10.§.i maddesinde ise " Far kbhkl avgyp mo nt e my @ u | lirhiringen
ol dulzgka o nu ¢ elderdiimesi halinde,bun | bBas natdcier 1 1 k | aendl olarak
uygun b ul un mad idfe gnedralng, ene § & k | ebglitleanenedreigre r heden ibun kadar
faroklldduganbasi | apohabkbsrktne o sne dyliirrliggareldig 6r G 1 me
Budurumlarda,d e er | genreye k | edseteayratml m,s 1 ml ar da rbitiyedaha
iyi ve daha g U v e molarbki Ibelirlenip bel i r | e ntespitdetniek mima c 1 ¥0l3a nolu
maddede yer verilen k1 | almiuk 0 miteeraride ger | e n derekimgdi 01 me
denmektedir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

| kdie ey a ko indugdour U1 me @direydinrt.e mdelimlidekonomik k o suil ¢ ar i
tahmini rakamlar Gz er i bd g ndkelg ew lea s 1 | m&Ekohomitt Ikro.s u | hea @&an
degdi s e biihtinet g®iz 6 n U lubiredurularak ve pazar yak| ayiomt e misa
de g er ludraisn eklderedilenrverilerin dahat ut werdaha azy an 1 o k d dkagnaatine
var i Ilnededilesonb@ | 0 miknadsea nintaPazar y a k | ayd nmti deneide edilen
degerin yazilmasinin daha uygun ol dugu kana

652 -Misterek veya BoOol unmis Kisimlarin Deger
De § e r lkanumse projeninb u | u n Holggde bulunan ofis birim m2d e § e r Itearsi | nni nm;

tip, alan, bulunduklari1 boélge vb. o6zellikle
Yapi1draas t | ve meeleraeter sonucu elde edilen emsallerink ar s 1 | a ssbnucu sék
konusut a s 1 n malzIga riginreer Lirinin nitelikleri dikkate a | 1 n birMmamk d e § e takde

edi |l mistir.

Hasil at Paylasim veya Kat Karsil i1 g1 YO0

653 - 9ranl ar

Deger lkerma t asi1 nmigie § @z e nl| énertramgs bir h a s 1 paaytl a geyamkat
kar sebegestnaersaif ibem edi | melupj de ger | ehnaesdeyatk at k a

yont emi kull ant | mamistir.

654 - Gayri menkul ve Buna Bagli1i Haklarin Huku

Degerl eme c¢cal i1 smas.] kapsaminda yapilan ince

alindigrnda hukuki durumlarinda risk olustu
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getir

655 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksik

Hakki nda GOrds

Y a p | ihcalemeye gore yasal gereklerin yerine g e t i rmiedzuhti udyia r 1anh ¢ a maekan
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut o | d ugjéur i1 mT @atsii mmiamz g
t a ma ml aynanpkufanma izin belgesini a | mcigs, tashihi ve kat mulkiyeti K ur ul m
Sermaye Pi y a sKarslu' nun Gayrimenkul Yat 1 ®n tma k | 1iklliagdasianaT e b | i
istinaden Gayrimenkul Yat |1 ©n tma kportfoginde “ Bi n alaasrl&lgtiibaudlau n ma
her hangi bir engel bulunmadi g1 kanaatine va

656 - Kira Deger.i Anal i zi

Tas ! nigia kira emsalleri ar a st 1otup boigedski ticari emsaller ar a st 1 T adet
b a g1 nbdlinz icin hesap edilen toplam kira d e § édroig r u Kapitalizasyon tablosundaki
|l istede belirtilmistir.

Deger | Kkomeu Arsa veya Arazi | sé& ] 1 mi iddrmh 8een Ge ¢ mes

657 - Ragmdrz er iPnojeeGe | i st i rYd meMseihlangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bul unul madi grna Dair Bilgi
Degerl eme konusu tasinmaz kat mil kiyetlidir
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Deger IKemisuUs Ha k keyaDe v r e niisleka k ketDevre Mii | HKka k k 1|
Devredilebilmesine | | i sQdarak Bu Ha k| aDa gr udSadonz | e s m&k €
Kanun HU k 0 ml er iKaydaklananlar Ha r iHerhangi Bir S1 n1 r [OCum
Ol mad1 g1 Hakki nda Bil gi

6.5.8 -

Deger lkennset as | rkaiaii | k ivg e @ higseleri Si r kadg ¢ le d u § ubu dapsam
di st ndadir .

Deder | efmgpsiGawnr i me n Gayrdiniemkul Projesinin veya Gayrimenkule
BaglHak ve Faydal aQayrimenkul Yat 1 rQOrnt ak!| 1Pkolrarfid
Al 1 nma SSermayaPi y a sMeesviz u@eri¢c e v e 8ir Bnde Olup Ol ma d
Hak k1 @@ rai gGayrimenkullerin Tapudaki Ni t e | iFgli Knuilnl, aSel kn

Ve Po r t fDjayhekdilme Ni t e | iBfliriyle byumlu Olup Ol ma dH &k k 1

6.5.9 -

Gor us
Rapora konu t a s 1 n rifakyidanBilgileri ve Ga y r i me mlkuki Analizi, i m aBilgileri ve
Gayr i me nHukuki GAmalizi, Tas 1 n mMeveuh ve Yasal Durumuna | | i Girt
basl i klaritnda ac¢i kl anan incelemelerde asagil
i mar bilgilerinde yapilan incel emede;

Y a p | ihcalemeye g 6 ryasal gereklerin yerine g e t i rmievzuht ugyia r 1ah ¢ a mexekan
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut o | d ugjéur 01 mT @atsii mmiamz g
t amaml awyapksllanma izin belgesini al micgs tashihi yap i1 | kat snu | k
kKur ul mBenayerP.i y a Kargunun Gayrimenkul Yat 1 @n tma k | 11k |i aEdaslan
Tebl i Htinaden Gayrimenkul Yat | Ormakporgtif 6y BiadNéasl algt
bul unmasi nda her hangi bir engel bulunmadi g1

MUl ki yet bilgilerinde yapitlan incelemede is
22-1-c maddesinde " Por t f Oapdale & z @ e iipotéke bulunmayan veya gayr i me
degedbgr uw@dm e ndll i¢ letkirmyecek nitelikte herhangi bir takyidat s e r dimayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule d a y @adklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiokdmd akli 12@-1-r malddesinde ise "Herhangi bir s e k i dedeilebilmesi konusunda
birs 1 n1 r Itabimlaryvaa r | 1vé& Haldaraay a t 1yapanmazlar. Y U k sRdaklama Kurulundan
iznal 1 nmashu h 0 k Gkna p s a mdenirdkar solatak d e § e r | e n dhiirki Gl myese
al maktadir.

Tas | nmazdiag a@akyidat bilgilerinde y a p 1 linaetemelerde Gayrimenkul Y at |
Ort akl 1iKliasdesland e b | i #imaddésinin birinci f 1 k r a(s) ven (j) bendlerinde
belirtlen hidk itmter ¢cevetsalyied d talsa mimraciuimsuz atkisi bul unm
kanaatine v ar 1 | nmiassti inrma Sermaye Ri y a skarglu' nun Gayrimenkul Yat |
Or t ak |l 1iklliagdaslanaT e b | iigjihadea Gayrimenkul Yat 1 ®@n tma kploir § if ¢
Bi NALAR basli1 g1 altinda bulunmasinda herhan
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7 - SONUC
71 -Sorumlu Degerl eme Uzmaninin Sonug¢ Cumle
Degerl eme uzmaninin raporda belirttigi tom

7.2 - Ni hai Deger Takdiri

Rapor konusu t a s 1 n ndaezg enr belirlénmesi a s a ma s 1yeridda ;y a p 1 ihcalemesi,
konumu,cevr gadpipiyasmar ast | rgrialiagaygmenkulpi y a kK a s u Hikkate

al it nmistir.
Bu bilgiler dogdgrultusunda; rapor konusu tas
30.06.2022 t ari hli toplam deger.i i ¢cin;
19.350.000 .-TL
(On Dokuz Milyon Ug¢ Yu
Kat ma Deger Vergisi dahil toplam degeri ic¢in;

22.833.000 .-TL

Uzmi Sorumlu Dedgerl em

Onur BUYUK S.Seda YUCEL KARZEKGOKRURT

$

Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*Bu rapor inceleme yapildi gr tarihteki mevcut bul gulari1 yansi
*Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) ¢

* KDV oranlari1 guncel mevzuat kapsaminda di kl

L, Ver gi Kanunl arinin Katma Deger Vergisine iliskin muafi)y

al it nmami stir.

*Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da ki
Bu rapor, hig¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi di s$1nc
,Dederl eme kurulusunun yazili1 onay!r olmaksizin herhangi k
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da deger
niteliklerinin referans veril mesi yasaktir.
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