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VARLIK
DEGERLEME

YONETICi OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN FiIRMA

Varlik Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

DAYANAK SOZLESMESi TARIH/NO

01.12.2023 2023/031

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2023

RAPOR TARIHi 08 Ocak 2024
RAPOR NO 20230ZELP00298
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Payli Miilkiyet

RAPORUN KONUSU / AMACI

Bu rapor; Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.nin talebine istinaden tasinmazlarin
31.12.2023 tarihiitibariile Turk lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN
ADRESI

Ankara ili, Cankaya ilcesi, ilkbahar mahallesi, Giineypark (Kiime Evler), No:19B agik
adresindedir.

TAPU BILGILERi OZETi

Ankara ili Cankaya ilgesi Miihye Mahallesi, 29634 Ada 10 no’lu parselde kain “Arsa” nitelikli
taginmaz.

SAHIBI

Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi

MEVCUT KULLANIM

Duikkan ve Depo

TAPU KAYIT BiLGILERi

Tapu kayit bilgileri raporun “5.1.1.” maddesinde aktariimigtir.

iMAR DURUMU

imar durumu bilgileri raporun “5.2.1.” maddesinde aktariimistir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIMLARI

Duikkan ve Depo

TAKDIR EDILEN DEGER

Taginmazin Toplam Pazar Degeri:

Pazar Degeri (KDV Harig)

Pazar Degeri (KDV Dahil)

478.550.000,00 TL

574.260.000,00 TL

Deger takdir edilmigtir.

Degerleme ile ilgili detay bilgileri raporun “10.” “11.” ve “12.” maddelerinde verilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet Turan Atilim Balci
Degerleme Uzmani - 402326

Mustafa Volkan CANTEKINLER

Sorumlu Degerleme Uzmani - 403847
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1. RAPOR BILGILERI

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan

Dayanak S6zlesmesi

Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor Numarasi

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu / Amaci

Raporun Hazirlanma Standartlari

Raporu Hazirlayanlar

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S

Varlik Tagsinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S

01.12.2023 2023/031

31 Aralik 2023

08 Ocak 2024

5is guna

20230ZELP00298

Tam miulkiyet

Bu rapor; Milkiyeti Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi’ne ait olan; Ankara ili,
Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi, 29634 Ada 10 Parselde kain “Arsa” vasfi ile kayith56
adet tasinmazin 31.12.2023 tarihi itibari ile Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiktumleri ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

Ahmet Turan Atilim BALCI, Degerleme Uzmani — SPK No: 402326

Mustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK No: 403847
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DEGERLEME

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILERi

2.1. DEGERLEMEYi YAPAN SiRKET BiLGILERi

Sirket Unvani

Sirket Adresi

Telefon No

Faks No

E Posta Adresi
internet Adresi
Kurulus Tarihi
Odenmis Sermayesi
Ticaret Sicil No

SPK Lisans Tarihi

BDDK Lisans Tarihi

Varlik Tagsinmaz Degerleme ve Danismanlik A.$

Altunizade Mahallesi Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Eksi is Merkezi Blok No: 12B
Uskiidar - istanbul

+90 (216) 336 36 85
+90 (216) 336 36 87
varlik@varliktdd.com
www.varliktdd.com
21 Eylll 2016
1.000.000,00-TL
152182-5

Sirket, 03.01.2017 tarih ve 89 sayili kararla Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) Degerleme
Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir.

Sirket, 10.03.2017 tarih ve 7264 sayil kararla Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun (BBDK), Bankalara Degerleme Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir.

2.2. DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BiLGILERI

Miisteri Unvani
Miisteri Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adresi

Kurulus Tarihi

Vergi Numarasi

Ticaret Sicil No

Ticaret Sicil Memurlugu

Faaliyet Konusu

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Defterdar Mahallesi Otakgilar Cad. No:78 Sinpas Flatofis is Merkezi Kiiglikcekmece -istanbul
+90212 31053 34

+90 2123105378

www.servetgyo.com.tr

18.05.2009

764 037 2545

699367

istanbul Ticaret Odas!

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasli araglari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler ¢ergevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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DEGERLEME
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3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; tasinmazin 31.12.2023 tarihi itibari ile Tlirk lirasi cinsinden “Pazar Degerinin” tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir. ilgili talep ile ilgili olarak sirketimiz Degerleme Uzmani Ahmet Turan Atilim Balci 31.12.2023 tarihinde
islemlere baglamis ve rapor tanzim edilmis, 08.01.2024 tarihinde sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Volkan
CANTEKINLER tarafindan kontrol edilmis ve onaylanarak islemleri tamamlanmistir. Misteri tarafindan degerleme calismasi ile
ilgili getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir:

e Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e  Taraflar gayrimenkul ile her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

e Gayrimenkulln satisi igin makul bir siire taninmigtir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari tizerinden
gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibari ile belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

e Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan 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,

Degerleme hizmetinin karsiliginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya konulabilecek hareket

ve olaylara bagh olmadigini,

e Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak gelistiriimedigi ve rapor
edilmedigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,

e Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme Uzmaninin milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan
ederiz.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan konu gayrimenkulle alakali daha 6nce ekspertiz raporu hazirlanmamistir.
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GAYRIMENKULUN H | TANIMI VE RESMI K RDA YAPILAN iNCELEMELE

TAPU MUDURLUGUNDE YAPILAN iNCELEMELER

5.1.

5.1.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERIi

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri temin edilen 08.09.2023 tarihinde, Cevre, Sehircilik ve Kiiresel iklim Degisikligi Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Miidurligi, onayh tapu kayit belgesi Gizerinden alinmis olup, ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

29634 ADA 10 PARSEL

Ili | Ankara Bag. Bol. Niteligi | Tablo-1
ligesi | Cankaya Arsa Payi | Tablo-1

Bucag: | - Blok No | -
Mabhallesi | Mihye Kat No | Tablo-1
Kéyu | - Bag. B6l. No | Tablo-1
Sokagi | - Hisse Orani | Tablo-1
Mevkii | - Cilt No | Tablo-1
Yiiz6lgiimii (m?) | 148666,00 Sayfa No | Tablo-1
PaftaNo | - Tapu Tarihi | Tablo-1
Ada No | 29634 Tapu Yevmiye | Tablo-1

Parsel No | 10 Eklentisi | -

Ana G.M. Vasfi | Arsa Malikleri: | AriFinansal Kiralama A.S
SIRA B.B. NITELIK VE ARSA SAHIFE EDINiM TARIH VE -

NO | BLOK KAT NO NO EKLENTI pay | / | PAYDA [citT| >0 0 MALIK YEVMIVE NO TAPU TURU | HisSE
1 198B 5.BODRUM 1 Diikkan 19 / 10000 1550 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
2 | 198 5.B0DRUM 2 Diikkan 24 | / | 10000 1551 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
3 [ 198 5.B0DRUM 3 Diikkan 1 | /| 10000 1552 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _ TAM
4 | 19B | 4.BODRUM+3.BODRUM 4 | Dubleks Dukkan | 159 | / 10000 1553 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 |KAT MULKIYETI| TAM
5 [ 198 2.BODRUM 5 Diikkan 3 | /| 10000 1554 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIVETI|  TAM
6 19 B 2.BODRUM 6 Dukkan 3 / 10000 1555 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
7 198B 2.BODRUM 7 Dukkan 4 / 10000 1556 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
8 | 198 2.BODRUM 8 Diikkan 6 | / | 10000 1557 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
9 [ 198 2.BODRUM 9 Diikkan 3 | / | 10000 1558 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI|  TAM
10 19B 2.BODRUM 10 Dukkan 6 / 10000 1559 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
11 19 B 2.BODRUM 11 Diuikkan 6 / 10000 1560 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
12 | 198 2.BODRUM 12 Diikkan 7 | /| 10000 1561 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
13 | 198 2.BODRUM 13 Diikkan 6 | / | 10000 1562 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI|  TAM
14 19 B 2.BODRUM 14 Dukkan 6 / 10000 1563 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
15 19 B 2.BODRUM 15 Diuikkan 7 / 10000 1564 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
16 | 198 2.BODRUM 16 Diikkan 6 | / | 10000 1565 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
17 | 198 2.BODRUM 17 Diikkan 6 | / | 10000 1566 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI|  TAM
18 | 198 2.BODRUM 18 Diikkan 3 | / | 10000 1567 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _TAM
19 19 B 2.BODRUM 19 Diuikkan 29 / 10000 1568 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
20 | 198 2.BODRUM 20 Diikkan 3 | / | 10000 1569 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
21 | 198 2.BODRUM 21 Diikkan 3 | / | 10000 1570 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI|  TAM
22 | 198 2.BODRUM 22 Diikkan 25 | / | 10000 1571 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _TAM
23 19B 2.BODRUM 23 Diuikkan 1 / 10000 1572 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
24 | 198 2.BODRUM 24 Diikkan 1 | /| 10000 1573 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
25 | 198 2.BODRUM 25 Depo 1 | /| 10000 1574 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI|  TAM
26 | 198 2.BODRUM 26 Depo 1 | /| 10000 1575 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _TAM
27 19B 2.BODRUM 27 Depo 1 / 10000 1576 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
28 198B 2.BODRUM 28 Depo 1 / 10000 16 1577 ARI FINANSAL KiIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
29 [ 198 2.BODRUM 29 Depo 1 | /| 10000 1578 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI|  TAM

30 [ 198 2.BODRUM 30 Depo 1 | /| 10000 1579 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _TAM

31 19B 2.BODRUM 31 Depo 1 / 10000 1580 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
32 198B 2.BODRUM 32 Depo 1 / 10000 1581 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
33 [ 198 2.BODRUM 33 Depo 1 | /| 10000 1582 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI|  TAM

34 [ 198 2.BODRUM 34 Depo 1 | /| 10000 1583 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _TAM

35 19 B 1.BODRUM 35 Dukkan 4 / 10000 1584 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
36 198B 1.BODRUM 36 Diuikkan 3 / 10000 1585 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
37 | 19B | 2.BODRUM+1.BODRUM | 37 | Dubleks Dikkan | 46 | / 10000 1586 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIYETI| TAM
38 [ 198 1.BODRUM 38 Diikkan 4 | / [ 10000 1587 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
39 | 198 1.BODRUM 39 Diikkan 1 | / | 10000 1588 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI|  TAM
40 | 198 1.BODRUM 40 Diikkan 5 | / | 10000 1589 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _TAM
41 19 B 1.BODRUM 41 Diikkan 6 / 10000 1590 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
42 | 198 1.BODRUM 42 Diikkan 6 | / | 10000 1591 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
43 | 198 1.BODRUM 43 Diikkan 6 | / | 10000 1592 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI|  TAM
44 | 198 1.BODRUM 44 Diikkan 3 | / | 10000 1593 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _TAM
45 19 B 1.BODRUM 45 Diuikkan 3 / 10000 1594 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
46 | 198 1.BODRUM 46 Diikkan 6 | / | 10000 1595 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
47 | 198 1.BODRUM 47 Diikkan 6 | / | 10000 1596 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
48 | 198 1.BODRUM 48 Diikkan 6 | / | 10000 1597 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _ TAM
49 19 B 1.BODRUM 49 Diuikkan 5 / 10000 1598 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
50 | 198 1.BODRUM 50 Diikkan 2 | /| 10000 1599 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
51 | 198 1.BODRUM 51 Diikkan 6 | / | 10000 1600 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI|  TAM
52 | 198 1.BODRUM 52 Diikkan 98 | / | 10000 1601 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI| _TAM
53 | 19B ZEMIN + 1.NORMAL 53 | Dubleks Dikkkan | 33 | / 10000 1602 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIYETI| TAM
54 198B ZEMIN + 1.NORMAL 54 | Dubleks Dukkan 34 / 10000 1603 ARI FINANSAL KIRALAMA AS 09.04.2021/32821 | KAT MULKIYETI TAM
55 | 198 ZEMIN + 1.NORMAL 55 | Dubleks Dilkkan | 34 | / | 10000 1604 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIVETI| TAM
56 | 19B ZEMIN + 1.NORMAL 56 | Dubleks Ditkkan | 33 | / | 10000 1605 | ARI FINANSAL KIRALAMA AS | 09.04.2021/32821 |KAT MULKIYETI| TAM
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5.1.2. GAYRIMENKULUN TAPU TAKYIDAT BILGILERi

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 08.09.2023 tarihinde, Cevre, Sehircilik ve Kiiresel iklim Degisikligi Bakanhgi Tapu Kadastro
Genel Mudurligi onayh tapu kayit belgesi Gzerinden alinmis olup, ilgili belge ekte sunulmaktadir. Bu belgeye goére konu
tasinmazlarin, tapu kaydinda asagidaki takyidatlara rastlanmistir:

Beyanlar Hanesinde:

= Kat Mulkiyetine Cevrilmistir (Tarih:04.01.2021, Yev:156)

= ....KM ne Cevrilmistir. (Tarih:20.04.2016, Yev:30169)

= ....KM ne Cevrilmistir. (Tarih:24.03.2016, Yev:22493)

= Butasinmazin milkiyeti kat milkiyetine gevrilmistir. (Tarih: 02.02.2018, Yev:8996)
= Diger (Yeni Guney park kentsel donlsim ve gelisim projesi) (Tarih:-/ Yev:-)

Serhler Hanesinde:

= Tedas Lehine Trafo Yeri igin 29 Yilligina Kira Serhi 19.09.2012 (Tarih:19.09.2012, Yev:43579)

= 99 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. TEDAS LEHINE ( 22/10/2014 tarihinden itibaren 99 yil miiddetle toplam
99 TLbedelle kira serhi tesis edilmistir) (Tarih:28.10.2014, Yev: 61201)

= 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Tarih:22.04.2015, Yev:26605)

irtifaklar Hanesinde:

= Diger irtifak Hakki : 29903 ada 9 ve 10 parsel lehine ayni ada 13 parsel aleyhine 159,34 m2 atik su ve yafmur suyu igin
irtifak hakki (Tarih:20.08.2015/ Yev:53892)

= Diger irtifak Hakki : 9 Parsel lehine 10 Parsel Alyehine 745,78 m2 atik su ve yagmur suyu icin irtifak hakki (Tarih:
18.08.2015, Yev: 53092)

= rtifak Hakki : 29903 ada 9 parsel Aleyhine 10 parsel lehine otopark ve gegis i¢in 2189,73 m2 irtifak hakki kurulmustur.
(Tarih: 07.11.2014, Yev:63927)

5.1.3. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT VEYA DEVREDILMESINE iLiSKiN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP

OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Yonetim plani beyani ve cins degisikligi beyani yasal bir gereklilik olup tasinmazlarin alim satimini engellememektedir.

Tapu kayitlarinda belirtilen beyan notlarinin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikkiimler gergevesinde taginmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Serhler bélimiindeki notlar, ilgili kurumun trafo yerleri igin rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.

GYO tebliginin 22. Maddesi (c) bendine gére GYO portfoyiine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilmektedir. Bu

hususta tebligin 30. maddesi hikiimleri saklidir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Gzerinde degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup Gayrimenkullerin GYO portfoylinde “Binalar” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.
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5.1.4. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGIiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKiN BiLGi

5.1.4.1. SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE iLiSKiN BiLGi

Temin edilen takyidat belgelerinde yapilan incelemelerde, Tasinmazin milkiyeti Kat irtifakinin terkin edilmesi ile 10.05.2016
tarihli 35917 sayili yevmiye numarali ile SINPAS GYO A.S. miilkiyetine kayitl iken Satis isleminden 09.04.2021 tarihli ve 32821
yevmiye numarali islem ile Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim
islemi bulunmamaktadir.

5.1.4.2. GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN

DEGIiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKiN BiLGi

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nden alinan bilgiye gére 29634 adanin, 28.01.2016 tarih ve 203 sayili
karariile onaylanan 78120/6 no'lu parselasyon planinin Ankara 12. idare Mahkemesinin 2016/3276 esas sayili dosyasinda goriilen
davada mahkemece dava konusu 78120/6 no'lu parselasyon planinin iptaline karar verilmis oldugu; daha sonra Ankara Biytksehir
Belediye Enclimeninin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili karari ile parselasyon planinin ylrirliginiin devamina karar verildigi
dgrenilmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayili karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar
Plani Degisikliginin Ankara 5. idare Mahkemesinin 05.10.2018 giin ve 2017/319 E. ve 2018/1884 K. Sayili karar ile iptal edildigi,
1/100000 &lcekli Cevre Diizeni Plani dogrultusunda revize edilen Giineydogu Ankara Planlama Bélgesi 1/25000 &lcekli Nazim imar
plani degisikliginin, Ankara Blylksehir Belediyesi Meclisinin 21.11.2018 glin ve 1829 sayih kararlari ile onaylandigi, onaylanan
1/25000 &lgekli nazim imar plani dogrultusunda planlarin kademeli birlikteligi ilkesi Geregince 29900, 29901, 29902, 29634 ve
29635 adalara ait 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar plani degisikliklerinin 09.01.2019 gtin ve 20 sayili Ankara Blyuksehir Belediyesi
Meclis Karari ile onaylandigi tespit edilmistir. Bu plana gore insaat Alani: 325.543 m2 ve Hmax: Serbest yapilasma kosullari ile
"Merkez Kullanim / Ticaret Merkezi, Otel, Ofis ve Konut Alani" olarak gosterilen bélge igerisinde kaldig belirlenmistir. 23.05.2019
tarihinde TMMOB Mimarlar Odasi Ankara Subesi tarafindan s6z konusu plana iliskin Ankara Blyiksehir Belediyesi aleyhine agilan
ve Ankara 11. idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gériilen davada 27.02.2020 tarihli ve K:2020/457 sayili karariyla
1/1000 ve 1/5000 &lgekli planlar iptal edilmistir. Yeni plan galismalari devam ettigi 6grenilmistir.

5.2. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

5.2.1. GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

Ankara Bilyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazlarin yer aldigi parselin
konumlu oldugu bélgenin imar planinin, Ankara 11. idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gériilen davada 27.02.2020
tarihli ve K:2020/457 sayili karariyla 1/1000 ve 1/5000 &lcekli planlar iptal edildigi tespit edilmistir. iptal edilen Ankara Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20 sayili karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar Planlarina gére; 29634 ada 2, 3 ve
4 parsellerin insaat alani1:21255 m? Yencok: Serbest, Konut Alani kullaniminda, 5, 6, ve 7 parsellerin insaat alani:345090 m? Yencgok:
Serbest, Merkez Alani (ticaret merkezi + otel + ofis + konut) kullaniminda, 8 parselin E:0.60 Yengok: Serbest ibadet yeri, 9 ve 10
parsellerin, ingaat alani: 325543 m? Yencgok: Serbest, Merkez Alani (ticaret merkezi + otel + ofis + konut) kullanimda, 29635 ada
4,5, 6, 7 parsellerin ingaat alani: 100327 m? Yengok: Serbest Merkez Alani (ticaret merkezi + otel + ofis + konut) kullanimda, 8
parselin E.1,00 Yencok: Serbest Ozel Spor Alani kullaniminda, 9 parselin insaat alani: 26605 m? Yencok: Serbest Konut Alani, 11
parselin ingaat alani: 8502 m? Yengok: Serbest Konut Alani kullaniminda 29900 ada 2 parselin ingaat alani: 5000 m? Yencok:
Serbest Konut Alani kullanimda kalan alanlar oldugu hususlari tespit edilmistir. Rekreasyon alanlarinda; "piknik ve eglence
alanlari: Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak tzere, kent iginde ve gevresinde glini birlik kullanima yonelik ve imar plani
karari ile belirlenmis; eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, biife,
otopark gibi kullanimlar ile, tenis, ylizme, mini golf, otokros gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlardir. Bu alanda
yapilacak yapilarin emsali (0,05)i, kat adedi 2’yi, asma katl yapilarda (9.30) m.yi, asma katsiz yapilarda (8,30) m.yi gecemez. "
hiktumleri bulunmaktadir.
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5.2.2. GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPiTi VB. DURUMLARA DAIR

ACIKLAMALAR

Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bulunmamaktadir.

5.2.3. GAYRIMENKULE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADi SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI
iNSAAT SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) iLiSKiN BiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.2.4. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI iCiN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI
KULLANIM iZiNLERINE iLiSKIN BILGILER iLE iLGiLi MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLi TUM iZiNLERIN ALINIP

ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLIiLiGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

S6z konusu tasinmazlar “ARSA” nitelikli ana tagsinmazda yer alan 56 adet ofis/isyeri vasifli tasinmazlar olup tam miilkiyetleri “Ari
Finansal Kiralama A.S” adina kayithdir.

imar Pafta Sureti:
Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi parsele ait 1/1000 Olgekli Cevre Diizeni imar Plani Pafta Ornegi ANKARA
BUYUKSEHIR BELEDIYESI Planlama Biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde “5.2.1- Gayrimenkuliin imar Durumu” baslig
altinda verilmistir

Yeni Yapi Ruhsat Belgesi:

Ankara Buyliksehir Belediyesi Tarafindan diizenlenmis yapi ruhsat belgesi igerigi asagidaki gibidir:

BELGE VERILIS INSAAT BAGIMSIZ KAT  ZEMIN ALTI  ZEMIN USTU

o NITELIK - ’
NUMARASI NEDENI ALANI(m?) BOLUM ADEDI  SAYISI  KAT SAYISI KAT SAYISI

29288/6 30.05.2012 38-19B/2012 TADILAT 22051,74 | OFIS VE ISYERI 42 7 5 2

ADA-PARSEL BELGE TARIHi

Tadilat Yapi Ruhsat Belgesi:

Ankara Buyliksehir Belediyesi Tarafindan diizenlenmis tadilat yapi ruhsat belgesi icerigi asagidaki gibidir:

BELGE VERILIS INSAAT BAGIMSIZ KAT  ZEMINALTI  ZEMIN USTU

7 NITELIK S .
NUMARASI NEDENI ALANI(m?) BOLUM ADEDI SAYISI  KAT SAYISI KAT SAYISI

29903/10 12.01.2015 2-19B/2015 TADILAT 26701,49 | OFIS VE ISYERI 56 7 5 2

ADA-PARSEL BELGE TARIHi

Yapi Kullanma izin Belgeleri:
Ankara Buyliksehir Belediyesi tarafindan diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi igerigi asagidaki tablodaki gibidir:

ADA-PARSEL BELGE TARIHi BELGE VERILIS INSAAT NITELIK BAGIMSIZ KAT  ZEMIN ALTI  ZEMIN USTU

NUMARASI NEDENI ALANI(m?) BOLUM ADEDI SAYISI  KAT SAYISI KAT SAYISI
29903/10 | 6.10.2015 7--2015 TADILAT 26701,49 | OFiS VE iSYERI 56 5 1 6

Mimari Proje:

Cankaya Tapu Miidiirliigiinde 19 A, B, C bloklar igin diizenlenmis 09.12.2014 tarih bila sayili tadilat mimari projesi incelenmistir.
Cankaya Tapu Miidiirliigii’nde mevcut tadilat mimari projesinde kat planlarinda bulunan bagimsiz béliim numaralari ile
uyumlu olup tadilat projesi esas alinmistir. Ancak Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar arsivinde yer alan islem dosyasi igeriginde
tadilat mimari projesi bulunamamigtir. Dosya igeriginde 29.05.2012 tarih bila sayili ilk mimari projesi bulunmakta olup kat
planlarinda bulunan bagimsiz béliim numaralari ile takbis kayitlarinda bulunan bagimsiz béliim numarali uyumsuzdur. S6z
konusu proje tadilat mimari projesi onaylanmasi akabinde hiikmiinii yitirmistir.
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*Dosyasinda bulunan 12.01.2015 tarih 2-19B/2015 sayili tadilat ruhsatinda bulunan mimari proje tarihi 30.05.2012 olarak
yazilmis olup proje tarihinin sehven hatali yazildigi diisiiniilmektedir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi arsivinde 19/B blok icin diizenlenmis 30.05.2012 tarih 38-19B/2012 sayili ilk yapi ruhsat belgesi,
12.01.2015 tarih 2-19B/2015sayili tadilat ruhsat belgesi ve 06.10.2015 tarih 7/2015 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

Ayrica ruhsat, iskan ve proje bilgileri 29903 ada 10 parsel olan eski ada parsel bilgilerine gére incelenmistir. Kat sayisi tadilat
ruhsatinda 7, yapi kullanma izin belgesinde ise 6 olarak belirtilmis olup, mahallinde yapilan inceleme ve proje eklerine gére
kat sayisi 7 olarak tespit edilmistir. iskan belgesinde sehven hata yapildigi diisiiniilmektedir.

5.2.5. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiIMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI

YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi
hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret Ginvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul
ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi) Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile
ilgili isleri; Emlak ve istimlak Daire Bagkanligi tarafindan yapilmistir. Bu bilgi iskan belgesinden alinmistir. (5/1/2002 tarihli ve 4735
sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanununa gére sbézlesmeye baglanan yapim islerinin yiiriitiilmesinde uygulanacak genel esaslari
belirlemek amaciyla hazirlanmis olan “Yapi isleri Genel Sartnamesi” (Ek/18) uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat Karsilig
insaat ve Satis Vaadi S6zlesmesi” kapsaminda gerceklestirilen insaatlarda yapi denetimi Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Emlak ve

istimlak Daire Baskanligi tarafindan yapilmaktadir.)

5.2.6. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOz
KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI

DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

S6z konusu tasinmaz yasal belge ve projelerine gére degerlendirilmistir.

5.2.7. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bloga ait 13.05.2015 tarihli enerji verimlilik sertifikasi mevcuttur.
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6. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

6.1. EKONOMIK VERILER

6.1.1. EKONOMIK GORUNUM

Diinya Ekonomisi;

Cin'deki ekonomik aktivitenin, Pekin'de ve diger yogun nifuslu bélgelerde tekrarlayan Kovid-19 salgini nedeniyle doérdinci
ceyrekte yavaslamasi, artan kiresel enflasyonu dizginleyebilmek igin klresel diizeyde atilan para politikasi adimlari ve Rusya'nin
Ukrayna'yi isgali sonrasinda Avrupa'daki yasam maliyetlerinin artmasi ve ekonomik faaliyetleri engelleyen ciddi bir enerji krizi
yasanmasi, 2022 yili genelinde ve son geyreginde kiiresel ekonomik goérinimui belirleyen temel unsurlar olmustur. 2022 yilinin
Uglinct ¢eyreginde, beklenenden glicli gelen i¢ talep artisinin yaninda 6ngorllenden daha fazla saglanan mali destekler
sonucunda, ABD, Avro Bolgesi ve baslica gelismekte olan llke ekonomiler olumlu bir goriiniim sergilemistir. Bununla birlikte, 2022
yilinin dérdiincl ¢eyreginde, tiimi olmasa da birgok biiyiik ekonominin biyime hizinda ivme kaybi tahmin edilmektedir. Birgok
gelismis ve gelismekte olan Ulkenin, yikselen enflasyon karsisinda para politikasini sikilagtirma seviyesinin yani sira Ukrayna’daki
savasin akibetinin, 2023 yilinda kiiresel ekonomik aktiviteyi sekillendirmeye devam etmesi beklenmektedir. Oniimiizdeki
donemde kiresel bir durgunluk beklentisi netlesmemekle beraber, 2023 ve 2024 yillarinda kiiresel biyimenin tarihsel (2000-
2019) yillik ortalama olan yuzde 3,8’in altinda seyredecegi tahmin edilmektedir. UNCTAD verilerine gére 2022 yilinda uluslararasi
ticaretin olumlu goérinimiinde blyilk ol¢lide emtia fiyatlarindaki artis, yakin zamanda imzalanan ticaret anlasmalari ve lojistik
sorunlarinin ¢oézulmesi etkili olmustur. Bu olumlu gérinime ragmen ekonomik biliyimedeki yavaglama, kiresel tedarik
zincirlerinde devam eden sorunlar, kiiresel enflasyon artisi endisesi ve Rusya-Ukrayna savasi gibi kotiilesen ekonomik kosullar ve
artan belirsizlikler 2022 yilinin dérdiinci geyreginde kiiresel ticareti olumsuz etkilemistir. Diinya mal ticaretinin 2023'te nispeten
durgun seyretmesi beklenmektedir. Kiiresel dlgekte artan resesyon endiseleri, ylikselen enflasyona karsi kiiresel miicadelede
atilan parasal sikilastirma adimlari, Rusya’nin Ukrayna’daki isgali ve Cin’de Kovid-19’un yeniden canlanmasi 2022 yilinin son
ceyreginde emtia fiyatlarindaki gériinimi belirleyen temel faktérler olmustur. Bu dénemde, emtia fiyatlari halen salgin 6ncesi
donem fiyatlarinin tGzerinde seyrederken, RusyaUkrayna savasi 6ncesi seviyelerinde gozlenmektedir. 2022 yil ikinci yarisindan
itibaren emtia fiyatlarinin ¢ogunda, kiresel dlgekte yavaslayan biylime nedeniyle ciddi oranda gevseme gorilmistir. Kiresel
enflasyon kisa vadeli riskler igerisinde hala goreli 6Gnemini korumaktadir. 2023’tin ilk ¢eyreginin sonuna yaklasirken kuresel
gorinim bir 6nceki yilin son ¢eyregine gore belirgin dizeyde iyilesmistir. Bununla birlikte enflasyonla miicadele igin kiiresel
diizeyde alinmasi gereken daha ¢ok mesafe bulunmakta ve bu da riskleri beraberinde getirmektedir. Kovid-19 salgini sonrasi "yeni
normal'e donis, Ukrayna'da savasin ortaya g¢ikmasiyla kesintiye ugramis, basta gida ile enerji alanlarinda olmak lzere diinya
ekonomisinde yeni bir dizi sorun ortaya ¢ikmistir. 2023 yili basladiginda ise diinyada enflasyon, gelismekte olan pazarlardan
sermaye cikislari, sosyal sorunlar, devam eden ticaret savaslari, jeopolitik catisma ve Rusya-Ukrayna savas gibi "eski" riskler
varligini korurken biyuk 6lgekli dogal afetler ve kuraklik gibi sorunlar da kiiresel istikrari tehdit etmektedir. Gorece iyilesen saglik
ve talep kosularinin sayesinde ortaya ¢ikan son donemdeki iyilesme isaretlerine ragmen, Rusya- Ukrayna savasinin golgesinde
onlmuzdeki iki yil boyunca kiresel ekonomik toparlanmanin ihmli olmasi beklenmektedir. Bu cercevede, genel gorinim
kirilganhgini korumakta ve asagi yonli riskler agir basmaktadir. Son dénemde diinyada finansal kurumlar, konut piyasalari ve
disik ve yiksek gelirli tlkeler de dahil olmak tzere finansal kirilganliklara iliskin endiseler artmistir. Bu kosullar altinda sert bir
durgunluk olmasa dahi kiiresel ekonomik toparlanmanin agir aksak olmasi beklenebilecektir.

Enflasyonla miicadele kapsaminda para politikalari fiyat artislarini géreli olarak dizginlemis olsa da ABD ve isvigre’de gériilen
banka iflas ve sikintilari olasi bir kiresel finansal kriz riskini giindeme getirmistir. Basta ABD olmak tizere devamlilik arz eden faiz
artislar bankalarin bilangolarini faiz degisimlerine karsi daha duyarli hale getirmekte ve likidite yonetimini gliglestirmektedir.

Kaynak: TCBM — Strateji ve Biitce Baskanligi — Diinya Ekonomisindeki Son Gelismeler Biilteni — 2022-IV.Ceyrek [Ekim-Aralik

Tiirkiye Ekonomisi Son Durumu;

2023 yil birinci ¢eyreginde Tlrkiye ekonomisi ylzde 4,0 oraninda blyimistlr. Bununla birlikte, 2023 yilinin birinci ceyreginde
mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH yiizde 0,3 oraninda artmistir. Birinci ¢eyrekte blylime Uretim yoniinden
incelendiginde asagidaki tespitler yapilmaktadir. Sanayi sektoriinde katma deger yizde 0,7 oraninda azalmistir. Boylece sanayi
sektori yilin birinci ceyreginde ekonominin genelindeki yiizde 4,0 oranindaki blylimeye daraltici yonde yizde 0,1 puan negatif
katki yapmistir. Sanayi liretim endeksinin birinci geyrekte yizde 0,5 oraninda kiglilme kaydetmesi gbz dniine alindiginda, bu
donemde sanayi katma degerinin ylzde 0,7 oraninda daralma kaydetmesi sanayi lretim endeksiyle katma deger arasindaki
iliskinin glclendigine isaret etmektedir. Hizmetler sektori (insaat dahil) katma degeri birinci ceyrekte ylzde 5,1 oraninda artarak
GSYH biiyiimesine birinci ¢eyrekte 3,3 puan katkida bulunmustur. Hizmetler sektdriiniin alt bilesenleri incelendiginde, insaat
faaliyetlerinin yizde 5,1, Ticaret, ulastirma ve konaklama faaliyetlerinin ylzde 12,4, Bilgi ve iletisim faaliyetlerinin yiizde 8,1,
Finans ve sigortacilik faaliyetlerinin yizde 11,2, Gayrimenkul faaliyetlerinin ylizde 1,4, Mesleki, idari ve destek hizmet
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faaliyetlerinin ylizde 12,0, Kamu yonetimi, egitim, saglk ve sosyal hizmet faaliyetlerinin yizde 3,6, Diger hizmet faaliyetlerinin ise
yiizde 7,8 oraninda biiyiime kaydettigi goriilmektedir. insaat sektdriiniin iki geyrektir Gist tiste biiyiime kaydetmesi, sektdriin
toparlanma emareleri sergiledigini gostermektedir. Tarim sektori katma degeri ise birinci geyrekte ylizde 3,8 oraninda azalmistir.
Birinci ceyrekte bliylime harcamalar yoninden incelendiginde asagidaki tespitler yapiimistir. 2023 yilinin birinci ¢eyreginde 6zel
tiiketim harcamalari ylizde 16,2 oraninda artarak ekonomik biyiimeye 10,9 puan katki yapmistir. o Birinci gceyrekte tiiketimdeki
bu artista dayanikli mallara yapilan harcamalardaki artis (ylizde 29,6) ve yari dayanikli tiketim mallarina yapilan harcamalardaki
artis (yuzde 28,8) etkili olmustur.

Kamu tiiketim harcamalari 2023 yilinin birinci ¢eyreginde yizde 5,3 oraninda artmistir. Boylece kamu tiiketim harcamalari
ekonomik blyimeye 2023 yili birinci ceyreginde 0,7 puan katki yapmistir. Toplam tiiketim 2023 yilinin birinci geyreginde ylizde
14,4 oraninda artarken, biytimeye katkisi 11,6 puan olmustur. 2023 yilinin birinci ¢ceyreginde ylzde 4,9 oraninda artan toplam
sabit sermaye yatirim harcamalari ekonomik biiyiimeye 1,2 puanlik katki yapmistir. insaat sektdrii yatirimlari birinci ¢eyrekte
yuzde 1,3 oraninda artarken, makine-techizat yatirnmlari 13 geyrektir siiren yikselis ivmesini devam ettirmis ve ytzde 8,0
oraninda bilylumustir. (Biyimeye katkisi 1,0 puan). Net mal ve hizmet ihracati ekonomik biiyimeye 2023 yilinin birinci
ceyreginde daraltici yonde 2,8 puan katki yapmistir. Stok degismeleri 2023 yilinin birinci geyreginde ekonomik biyiimeye negatif
6,0 puan etki yapmistir. 2023 yilinin birinci ¢eyreginde GSYH deflatoriindeki artis yizde 77,3 olmustur. Subat ayinda yasanan
deprem felaketi ve azalan dis talebe ragmen, 2023 yili birinci ¢eyrek verisi blylimenin artis egilimini strdirdigline isaret
etmektedir. Biyime harcamalar yonuyle incelendiginde, en yiksek katkinin yine 6zel tiketimden geldigi gozlenirken zayif dis
talebin biyimeyi sinirladigi anlasiimaktadir. iktisadi faaliyet kollarina gére biiyiime verisi incelediginde ise, hizmetler sektdriiniin
hafif ivme kaybetmekle beraber yine sirikleyici sektor olarak 6n plana ¢iktigi gézlenmektedir. Tarim ve sanayi sektorleri negatif
ayrisirken 2022 yilinin son geyreginde blylime bdlgesine gegen insaat sektoriniin bu dénemde de pozitif katma deger artisi
sergilemesi goze ¢arpan bir gelisme olmustur. Boylelikle, ingaat sektériindeki toparlanmanin belirginlestigi ve hizmetlerin
yavaslamakla birlikte biiyiimede itici giic oldugu teyit edilmistir. ikinci ceyrege iliskin ®ncii verilerden Satin Alma Yéneticileri
Endeksi PMI, Nisan ayinda 51,5 seviyesinde gergekleserek imalat sanayi sektériinde 2021 yili Aralik ayindan bu yana en belirgin
iyilesmeye isaret etmektedir. Diger taraftan, otomotiv ve beyaz esya sektorlerindeki tretimin ivme kaybettigi gozlenmekte olup
beyaz esya sektdrii Giretiminde ve ihracatinda dis talepteki zayiflama ile belirgin oranda daralma kaydedilmistir. Ote yandan,
imalat sanayii kapasite kullanim oranlari Nisan ve Mayis aylarinda gegen yilin ayni donemlerine kiyasla azalan bir seyir izlese de
mevsimsellikten arindirilmis verilerde hafif iyilesme gozlenmektedir. Bu dogrultuda, yilin geri kalaninda tiketim ve yatirim
kararlarinda iyimserligin hakim olmasi beklenirken dis talepteki zayiflamanin blyimeye iliskin asagi yonli bir risk unsuru
olusturabilecegi degerlendirilmektedir. Avrupa’da veya kiresel ¢capta yasanabilecek ekonomik durgunluk, ihracat kanaliyla GSYH
artis hizi Gizerinde baski olusturabilecektir.

2023 yil Mart ayinda tuketici fiyatlari biuylik oranda gida fiyatlarindaki gelismelerin ve hizmet fiyatlarindaki katiligin etkisiyle yiizde
2,29 oraninda artmis, yillik enflasyonda ise diisiis gézlenmistir. TUFE yillik enflasyonu 2023 yili Mart ayinda bir énceki aya kiyasla
4,67 puan azalarak ylizde 50,51 olarak gerceklesmis, gida grubunun yani sira lokanta ve otel ile kira fiyatlari 6nciiliglinde hizmet
fiyatlari Mart ayi enflasyonunda belirleyici olmustur. Turk lirasindaki istikrarl seyir ve ithalat fiyatlarindaki olumlu gériinimin
etkisiyle, temel mal grubunda aylik fiyat artisi yavaslamistir (yizde 1,24). Enerji grubu fiyatlari, kur ve emtia fiyatlarindaki
goriiniime paralel olarak ihmli seyretmeye devam etmistir (yuzde 0,38). Gida fiyatlari bu donemde temelde kirmizi et ve islenmis
et Urlnleri dnclliginde artis kaydetmistir (ylizde 3,84). Aylik tiketici enflasyonunun seyrinde 6ne ¢ikan bir diger kalem olan
hizmet grubunda buyik olgtide kira (ylzde 4,89) ile lokanta ve otel (ylizde 3,85) alt gruplarindaki artislar belirleyici olmugtur. Yillik
enflasyona en biiyiik etki 17,12 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 8,03 puanla Konut ve 5,08 puanla Lokanta ve Oteller ile
Ulastirma gruplarindan gelmistir. TUFE yillik degisim orani Mart ayinda bir énceki aya gére 4,67 puan azalmistir. S6z konusu
gelismenin eksi 1,71 puani g¢ekirdek enflasyondaki fiyat hareketlerinden kaynaklanirken, diglananlar endeksindeki fiyat
hareketlerinin etkisi ise eksi 2,96 puan olmustur. TUFE’deki yillik artisin degisimine etkide; Temel Mallarin payi eksi 1,35 puan,
Hizmetlerin payi eksi 0,37 puan, Enerjinin payi eksi 1,98 puan, Gida ve Alkolsiiz iceceklerin payi eksi 0,60 puan olurken, Alkol,
Titln ve Altinin paylari ise eksi 0,38 puan asagi yonli olmustur.

Mart ayinda iiretici fiyatlari aylik artisi eneriji fiyatlarinda belirginlesen gerilemenin destegiyle oldukga zayiflamistir. Yi-UFE Mart
ayinda yiizde 0,44 oraninda artmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 62,45 olarak gergeklesmistir. Bu gelismede, déviz kuru
gelismeleri ile basta enerji olmak lizere emtia fiyatlarindaki seyir &nemli bir paya sahiptir. imalat fiyatlari Mart ayinda yiizde 2,02
oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani yiizde 55,19 olarak gergeklesmistir. Elektrik, gaz ve buhar fiyatlari ise Mart ayinda
ylzde 13,28 oraninda azalmistir. Buna gore yillik degisim orani yiizde 95,46 olarak gerceklesmistir. Ara mali fiyatlari Aralik ayinda
yuzde 1,86 oraninda artmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina gére ara mali fiyatlarinda ylzde 46,96 oraninda artis kaydedilmistir.

TCMB Banka Kredileri Egilim anketine gore, 2023 yilinin ilk geyreginde, bankalarin genel olarak isletme kredilerine uyguladiklari
standartlardaki sikilasma yonli seyrin beklentilerle uyumlu sekilde zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir. 2023 yilinin ikinci
geyregiicin beklenti, isletme kredilerine uygulanan standartlarin temelde ayni kalacagi ydniindedir. isletme kredilerine olan talep
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incelendiginde, genel olarak isletmelere verilen kredilere olan talepteki azalis, yilin ilk geyreginde yerini artisa birakmustir. ikinci
ceyrek icin beklenti, genel olarak isletmelere verilen kredilere olan talepteki artisin gligclenerek devam edecegi yoniindedir.

Gl seyreden bankacilik sektord karlihg sermayeyi desteklemeye devam etmektedir. 2023 yili basindan itibaren sermaye
yeterlilik rasyosu (SYR) hesaplamasinda 2021 yil sonu yerine 2022 yil sonu déviz kurlarinin kullanilmaya baslamasiyla bankalarin
SYR’lerinde bir miktar gerileme gozlenmistir. Mart 2023 itibariyla bankacilik sektorliniin SYR'si bir 6nceki ceyrege gore azalarak
yuzde 19,5'ten ylizde 17,7 seviyesine gerilemistir. Mart ayinda kamu mevduat bankalarina sermaye artirimi yapilmis olup kamu
bankalarinin SYR’si 2023 yilinin ilk ¢eyreginde artis gostererek dnceki seviyesine yikselmistir. Sektoriin sermaye yeterlilik orani
BDDK’nin uygulamakta oldugu yasal sinir olan yiizde 12 seviyesinin ve Basel kriterlerine gére asgari sinir olan ylzde 8’in oldukga
Uzerinde bulunmaktadir. Tahsili gecikmis alacak (TGA) bakiyesindeki yatay seyir ile kredi hacminde siiregelen artisin etkisiyle bir
suredir azalmakta olan TGA oranlari, 2023 yilinin ilk geyreginde de azalmaya devam etmistir. Bu donemde ticari TGA orani yiizde
2,2'den ylizde 2'ye, tlketici TGA orani ylizde 2'den yiizde 1,8’e, kredi kartlari TGA orani ylizde 1,5’ten yizde 1,3’e gerilerken
sektoriin TGA orani da yuzde 2,1’den yiizde 1,9’a gerilemistir.

Kaynak: TCBM — Strateji ve Blitge Baskanligi — Ekonomik Gelismeler — 2023-1.Ceyrek
6.1.2. ENFLASYON

TCBM Enflasyon 2023-Ill Genel Degerlendirme Raporuna gore;

Tiketici yillik enflasyonu 2023 yili ikinci ¢ceyreginde 12,3 puan distsle yizde 38,2 seviyesine gerilerken haziran ayi itibariyla aylik
fiyat artislari yeniden gii¢c kazanmistir. Mevcut Enflasyon Raporu déneminde hizmet sektori enflasyonunda gorilen katilk ve gida
fiyatlarindaki olumsuz seyir aylk fiyat artiglarinda éne ¢ikmig, nisan ve mayis aylarinda Tirk lirasinda gozlenen gorece istikrarh
seyir haziran ayliyla birlikte yerini belirgin deger kaybina birakmistir. Enerji fiyatlarinda nisan ayinda gerceklesen disus, bir ay
suresince tiiketiciye saglanan dogal gazin bedelsiz olarak sunulmasi ile mayis ayinda belirginlesmis ve manset enflasyonu olumlu
etkilemistir. Yilin ikinci geyreginde, emtia fiyatlari ve kiresel tagimacilik maliyetlerindeki diislis devam etmis ve arz kisiti
gostergeleri tarihsel ortalamalarinin altindaki seyrini korumustur. Buna ek olarak bazi mal ve hizmetlerde afetlerin yol agtigi arz-
talep uyumsuzluklarinin kisa siireli oldugu gdzlenmistir. i¢ talep canli seyrederken krediler ceyrek boyunca talep kosullarini
destekleyici olmugstur. S6z konusu gelismelerle uyumlu olarak fiyatlar mayis ayinda yatay seyrederken haziran ayinda guglu bir
artis sergilemistir. B ve C gostergelerinin mevsimsellikten arindiriimis aylik artislari ise ¢eyrek boyunca yikselme egiliminde
olmustur. Enflasyonun 2023 yili sonunda yiizde 58 olarak gerceklesecegi, 2024 yili sonunda ylzde 33 ve 2025 yili sonunda ise
ylzde 15 seviyesine gerileyerek azalis egilimi gosterecegi tahmin edilmektedir. Mevcut Enflasyon Raporu doneminde 2023 yili
icin yapilan 35,7 puan tahmin giincellemesi diger Enflasyon Raporu dénemlerine gére daha yiiksek olmustur. Oncelikle, Tiirk
lirasindaki deger kayiplari ile Gicret ve vergi ayarlamalarinin yaratacagi maliyet ve talep baskilari enflasyonu 6nemli dlgiide yukar
cekmistir. Ayrica, dzellikle para politikasinin etki alani digsinda olan islenmemis gida fiyatlari kaynakli olmak tizere gida enflasyonu
varsayimi bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine gére gliclii bir bigimde yukari yonla glincellenmistir. Tahmin sapmasi ve tahmin
yaklagimimizdaki degisim de bu gilincellemede etkili olmustur. Diger taraftan, kiresel biylime ve emtia fiyatlari gibi varsayimlar
bir dnceki Enflasyon Raporu dénemiyle uyumlu gergeklesmistir. Bu baglamda, glicli talep ve maliyet baskilarinin da etkisiyle
enflasyonun 2023 yilinin geri kalan déneminde yiikselecegi ancak enflasyonda belirgin iyilesme saglanana kadar kademeli olarak
sikilastirilan parasal durus ile 2024 yilinda digsls egilimine girecegi ongorilmektedir. Enflasyon tahminleri giincellenirken
enflasyonu orta vadede yiizde 5 hedefine yakinsatacak parasal durusun kararhlikla uygulanacagl bir politika gcercevesi esas
alinmigtir. Parasal sikilastirma ile birlikte mevcut mikro- ve makroihtiyati cergevenin kademeli olarak sadelestiriimesi streciyle
parasal aktarim mekanizmasinin iyilesecegi degerlendirilmistir. Yilin kalaninda turizmde gugli bir seyir dngorilirken, ihracatin
yatay seyredecegi, blyimenin de tarihsel ortalamalarina yakin gerceklesecegi dusiinilmektedir. Fiyat istikrari Gizerinde baski
yaratacak sekilde dengesiz talep olusumuna izin vermeyecek bir para politikasi durusu, enflasyon beklentilerinin ¢ipalanmasi ve
fiyatlama davranislarindaki bozulmanin kontrol altina alinmasini mimkiin kilacaktir. Kredilerin biytime hizi ve kompozisyonunun
fiyat istikrari ve finansal istikrari temin edecek sekilde olusacagi; boylece finansal kosullarin enflasyonda 6ngorilen disis
siireciyle uyumlu hareket edecegi bir cergeve esas alinmigtir. Kademeli olarak giiglendirilen parasal sikilastirmaya esgidumli
olarak gergeklestirilecek mikro- ve makroihtiyati cercevenin sadelestirilmesi silireci, piyasa mekanizmalarini daha etkin hale
getirecek ve parasal aktarimi guiglendirecektir. Bu baglamda makro finansal istikrarin fiyat istikrarini destekleyecegi bir para
politikasi gériinimii esas alinmaktadir. iktisadi faaliyet 2023 yilinin ilk ceyreginde deprem kaynakli etkilere ragmen yurt ici talebin
destegiyle giiciinii korumustur. ilk ceyrekte GSYiH, deprem kaynakli etkilere karsin yillik bazda yiizde 4,0, mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis verilerle ise bir 6nceki ceyrege kiyasla yiizde 0,3 oraninda artmistir. Bu dénemde yillik biiylimenin temel
belirleyicisi 6,8 puan katki ile yurt ici talep olurken net ihracat blylimeyi 2,8 puan azaltici etkide bulunmustur. Zayif seyreden dis
talebin etkisiyle sanayi sektori yillik bazda biylimeye 0,1 puan negatif katki vermis, hizmetler sektorii ise 5,2 puan katki ile Gretim
tarafindan biylimenin temel belirleyicisi olmustur.

ikinci ceyrege iliskin gdstergeler ic talebin dis talebe kiyasla daha giiglii seyrini siirdiirdiigiine isaret etmektedir. Mayis ayi itibariyla
sanayi Uretimi ilk ceyrege kiyasla yuzde 1,4 oraninda artarak depremin Uretim faaliyeti lzerindeki olumsuz etkilerinin telafi
edildigini gdstermistir. Ote yandan, perakende satis hacim endeksi mayis ayi itibariyla ceyreklik bazda yiizde 4,6 oraninda kuvvetli
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artmis, reellestirilmis olarak yerli kartla yapilan harcamalardaki artis egilimi ise ikinci geyrekte hizlanarak siirmistiir. ilk ceyrekte
afetin etkisiyle yavaslayan istihdam artisi ikinci ¢eyrekte hizlanmis ve mayis ayi itibariyla mevsimsellikten arindirilmis olarak
istihdam ceyreklik bazda yiizde 0,9 oraninda (298 bin kisi) artarak deprem 6ncesi seviyesini gegmistir. isgiiciine katilim orani ise
bir 6nceki ¢eyrege gore 0,3 puan artarak yiizde 53,7 diizeyinde gergeklesmistir. Boylece, issizlik orani ¢eyreklik bazda 0,2 puan
azalmis ve ylizde 9,8 seviyesine gerilemistir. Hizmetler dengesindeki gliclii seyir ve enerji ithalatindaki gerilemeye karsin, yiiksek
altin ithalati ve dis ticaret agigindaki yiikselisin etkisiyle yilliklandirilmis cari islemler agigi artmaya devam etmistir. ikinci ceyrekte
dis talepteki nispeten yatay seyirle birlikte mevsimsellikten arindirilmis olarak ihracattaki ¢eyreklik artis yiizde 0,5 ile sinirli
gerceklesmistir. Glincel veriler afetin ihracat Gzerindeki etkisinin blylk 6lgtide ortadan kalktigini gostermektedir. Mevsimsellikten
arindirilmis olarak ithalat ise gerileyen enerji ithalatiyla uyumlu sekilde ¢eyreklik bazda azalmistir. Eneriji ithalati, yilin ilk yarisinda
gecen yilin ayni donemine gore yuzde 24,6 oraninda azalisla 36 milyar dolar seviyesine gerilemistir. Diger taraftan, yiksek altin
ithalati ve guigli i¢ talebin destekledigi kuvvetli tiiketim mallari ithalati ceyreklik bazda ithalat azaligini sinirlandirmistir. Nitekim
altin ithalati, ilk yarida gegen yilin ayni donemine gore 11,4 milyar dolar artarak 16,6 milyar dolara ulasmistir. Bu donemde,
tiiketim ve yatirnm mallari ithalati gegen yilin ayni dénemine goére sirasiyla ylizde 62,3 ve 33,9 oraninda yikselmistir. Seyahat ve
tasimacilik gelirlerinin katkisiyla gligli seyrini koruyan hizmet gelirlerinin cari islemler dengesine destegi yil geneline yayilarak
devam etmistir. Seyahat ve tasimacilik gelirleri yilin ilk bes ayinda bir énceki yilin ayni donemine goére sirasiyla 2,5 ve 1,5 milyar
dolar artarak 14,1 ve 13,8 milyar dolar seviyesine ulasmis, yilliklandiriimis olarak ise tarihi en yiiksek seviyelerine yiikselmistir.
Kiresel enflasyon mevcut Enflasyon Raporu doneminde gelismis ve gelismekte olan tilkelerde disis egilimini sirdirmekle birlikte
yuksek seviyelerini korumakta, cekirdek gostergelerdeki katilik ise dlsts egiliminin 6nimizdeki donemde hiz kesecegi
beklentilerini desteklemektedir. Gelismis ve gelismekte olan ekonomilerin tiiketici enflasyonlari bir dnceki Enflasyon Raporu
donemindeki ylzde 5,65 ve yilzde 6,90 seviyelerinden sirasiyla ylizde 4,24 ve yiizde 5,11 seviyelerine gerilemistir. S6z konusu
disuse ragmen enflasyon gelismis Ulkelerde ylzde 2, gelismekte olan (lkelerde ise ortalama ylzde 3,5 olan hedef oranlarin
belirgin olarak {izerinde seyretmeye devam etmektedir. isgiicii piyasalarinin giiclii seyri ve ic talep nedeniyle katilik sergileyen
cekirdek enflasyon ise mevcut Enflasyon Raporu doneminde gelismis llkelerde ylizde 5,10 seviyesinden yizde 4,83’e, gelismekte
olan ulkelerde ise yizde 6,85 diizeyinden yizde 5,61’e gerilemistir. Kiiresel enflasyonun olumlu seyreden enerji ve emtia fiyatlar
nedeniyle son donemde sergiledigi disis egilimine karsin istihdam piyasalarindaki glicli seyir tGcret baskilarini ve kiiresel talebi
canli tutmakta, cekirdek enflasyon géstergelerindeki gerilemenin sinirli kalmasi ise merkez bankalarinin siki duruslarini daha uzun
sure koruyacaklari beklentisini desteklemektedir. Sikilasma adimlarinin piyasa kosullarina yansimasiyla beraber merkez
bankalarinin finansman ve kredi kosullarindaki sikilagmaya yonelik vurgulari gliclenmistir. ABD Merkez Bankasi, Mart 2022'de
baslayan parasal sikilasma politikasinda ilk kez haziran toplantisinda politika faizini sabit tutma karari almistir. Bu kararin faiz
artirim siirecinin devam edecegine ancak faiz artirim hizinin yavasladigina isaret ettigi vurgulanmistir. Avrupa ve ingiltere Merkez
Bankalari da mayis ve haziran toplantilarinda sirasiyla toplam 50 ve 75 baz puanlik faiz artislari yaparak siki para politikasi
duruglarini sirdirmistir. Kiiresel bliyimeye iliskin yatay goriinim devam ederken gelismis tlkelerde para politikasinda sikilagma
surecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiresel oynakliklari sinirlandirmistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel
olarak gelismekte olan Ulkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tirkiye’de ise yurt igi belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703
baz puana yikselerek bu yilin zirve seviyesine ulasan CDS primi, haziran ayindan itibaren hizli bir diists egilimine girerek 25
Temmuz 2023 itibariyla 435 baz puan diizeyine gerilemistir. Bununla birlikte Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan
350 baz puanin belirgin lizerinde seyretmeye devam etmistir. Tirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklari mayis ayinda
siraslyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar ylkseldikten sonra 25 Temmuz 2023 itibariyla 20,18 ve 29,99 puana gerilemistir. Mayis
ayinda 98,5 milyar ABD dolari seviyesine gerileyen TCMB briit uluslararasi rezervleri haziran ayindan itibaren gigli bir artis
egilimine girerek 14 Temmuz 2023 itibariyla 113,1 milyar ABD dolari seviyesine yikselmistir. Bir énceki Enflasyon Raporu
déneminde ivmelenen kredi bilyiimesi 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde giiclii seyrini stirdiirmiistiir. i¢ talebi artirarak enflasyon
Gizerinde risk olusturan kredi biylimesi ticari krediler dnciiliiglinde haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina ragmen ikinci ¢eyrekte
bireysel krediler dncilligiinde tarihsel ortalamalarin Gstlinde gerceklesmistir. Bireysel kredi yillik biylime orani ylzde 80’lere
ulasmistir. Son donemdeki bireysel kredi biylimesinin yillik yiizde 186,6 bliyiime oranina ulasan kredi karti harcamalari agirlikh
oldugu gériilmektedir. Ote yandan, bankalarin TL mevduat payi ile yabanci para mevduattan TL mevduata déniisiim oranina gére
belirlenen menkul kiymet tesisi diizenlemesinin etkisiyle artan mevduat faizleri ve TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi arasindaki
fark, Haziran PPK toplantisi haftasi ylizde 22,17 ile ulastigi zirve seviyesinden 14 Temmuz itibariyla yiizde 12,83’e diismustdr.

Enflasyonun Belirleyicileri

Bir 6nceki Enflasyon Raporu doneminden sonra Tirk lirasinda belirgin deger kaybi yaganmistir. Nominal sepet kur 2023 yili ikinci
geyreginde Tiirk lirasi karsisinda yiizde 22,29 oraninda artis kaydetmistir (Grafik 2.4.10). i¢ talebin canli seyri kisa siirede
gerceklesen belirgin deger kaybinin, kura duyarliigi yiksek olan kalemler onciliigiinde fiyatlara hizh ve gilicli bir sekilde
aktarilmasina neden olmugstur. Bu baglamda otomobil basta olmak lizere dayanikli mal fiyatlarindaki artislarin yilin ikinci
ceyreginde gli¢ kazandigi gozlenmistir. Turk lirasinda yasanan deger kaybinin, ithal girdi maliyetlerini yukariya ¢cekerek yilin kalan
kisminda genele yayilan fiyat artislarini beraberinde getirecegi 6ngérilmektedir.
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Grafik 2.4.10: Sepet Kur* (Ceyreklik % Degisim)  Grafik 2.4.11: Tiketici Enflasyonu
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* ABD dolari ve euro esit agirhkl. Hesaplamalar ilgili * TCMB tarafindan reel sektor ve finansal sektor
¢eyregin son ayinda olusan ortalama kur degeriile temsilcileri ile profesyonellerden olusan katlimcilara
yapilmistir, uygulanan Piyasa Katlimcilan Anketi verileridir.

Enflasyon beklentileri temmuz ayiyla birlikte yeniden yiikselise gegmistir. Hizmetler yayihm endeksi atalet sergileyerek sektor
geneline yayilan fiyat artislarinin siirdigline isaret etmistir. Temmuz ayi Piyasa Katilimcilari Anketi verilerine gore 12 ay sonrasina
iliskin enflasyon beklentisi bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine kiyasla 2,19 puan ylkselmis ve ylzde 33,21 olarak
gerceklesmistir. 5 yil sonrasina iliskin enflasyon beklentisi ise temmuz ayindaki yukari yonla glincellemeye ragmen bir 6nceki
déneme kiyasla 0,17 puan disiisle yiizde 8,86 seviyesine gerilemistir (Grafik 2.4.11). 12 ay sonrasi TUFE enflasyon beklentisi
sorusuna verilen yanitlardan elde edilen dagilimda gozlenen goklu zirve yapisi, enflasyon belirsizligindeki ylksek seviyelerin
korunduguna isaret etmistir (Grafik 2.4.12). Son Ug aylik donemde, hizmet ve temel mal sektorleri yayilim endeksleri farkli seyir
izleyerek fiyatlama davranisinda sektorler arasindaki ayrismayi ortaya koymustur. Asgari licret, emtia ve kur kaynakh gelismelerin
etkilerinin hafiflemesiyle temel mal yayilim endeksi ikinci geyregin ilk iki ayinda énemli 6lglide gerilemis, ancak kur gelismelerini
takiben haziran ayinda yeniden yikselise gegmistir. Donemsel fiyatlama ve geriye dogru endeksleme davranisinin daha baskin
oldugu hizmetler sektériinde ise yayilim endeksi yilin ilk yarisi boyunca atalet sergilemis ve genele yayilan fiyat artislarinin sektor
genelinde slrdigini gostermistir. S6z konusu gerceklesme, sektoriin soklarin etkisini zamana yayma 0Ozelligini teyit etmistir
(Grafik 2.4.13). Yayilim endeksi hizmetler sektoériinde yiiksek seviyelerini korurken ve temel mallarda yeniden artisa gegerken,
enflasyon belirsizliginin de ylksek olmasi fiyatlama davranisi kanal Gzerinden enflasyon gériinimu tizerinde risk olusturmaktadir.
Bu gelismelere ek olarak, Tirk lirasinda son donemde gerceklesen deger kayiplari, licret dizenlemeleri ve agiklanan vergi artislari,
hizmet sektoriindeki katiliklarin yilin kalan kisminda stirmesi ihtimalini canli tutmaktadir.

Kaynak: TCBM - Enflasyon Raporu 2023-Ill |27 Temmuz 2023

6.1.3. FAiZ ORANLARI VE KREDILER

TCBM Enflasyon 2023-Ill Genel Degerlendirme Raporuna gore;

Kiresel buylimeye iliskin yatay gérinim devam ederken gelismis Ulkelerde para politikasinda sikilagsma siirecinin beklenenden
yavas olacagina iligskin sinyaller kiiresel oynakliklari sinirlandirmistir. Fed’in para politikasi faizini 10 toplanti Ust Uste artirdiktan
sonra haziran ayi toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirim miktarinin gerilemesi kiresel
risk istahini desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel olarak gelismekte olan Ulkelerde risk primi gostergeleri
gerilerken Turkiye’de ise yurt ici belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yikselerek bu yilin zirve seviyesine ulasan
CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilagtirici sdylemlerinin de etkisiyle haziran ayindan itibaren hizh bir dasis
egilimine girerek 25 Temmuz itibariyla 435 baz puan dizeyine gerilemistir. Bununla birlikte Tirkiye’'nin CDS primi son 10 yillik
ortalamasi olan 350 baz puanin belirgin Gzerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu dénemi genelinde,
Tiirkiye hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolari net yabanci girisi olurken DIBS piyasasindan 0,03 milyar ABD dolari
seviyesinde net yabanci gikisi gerceklesmistir. Haziran ayindan itibaren ise net portféy girisi 0,07 milyar ABD dolari DIBS piyasasina
ve 1,48 milyar ABD dolari hisse senedi piyasasina olmak lizere toplam 1,55 milyar ABD dolarina ulagmistir.
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Grafik 2.2.1: Tiirkiye ve Geligmekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portféy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolar)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.,
* Gelismekte olan Glkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, 6. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina ygnelen
Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, $ili. portfdy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.

Turk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi mayis ayinda yurt igi belirsizliklerin etkisiyle ylkselmis, ancak haziran ayindan
itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu doneminde kiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan
ilke paralari ABD dolari karsisinda sinirl oranda deger kazanirken Tirk lirasi kayda deger oranda deger kaybetmistir. Buna karsin,
Turk lirasinin kur oynakhgi benzer dlke para birimlerine kiyasla olumlu performans sergilemistir. Tirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli
kur oynakliklari mayis ayinda sirasiyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yikseldikten sonra 25 Temmuz itibariyla 20,18 ve 29,99
puana gerilemistir.

TCMB rezervleri mayis ayinda hizla gerilerken haziran ayindan itibaren giglii bir artis egilimine girmistir. Mayis ayinda 98,5 milyar
ABD dolari seviyesine gerileyen TCMB briit uluslararasi rezervleri haziran ayindan itibaren giglu bir artis egilime girerek 14
Temmuz itibariyla 113,1 milyar ABD dolari seviyesine ylkselmistir. Brit rezervlerde yil basindan itibaren gozlenen toplam disus
15,7 milyar ABD dolari olmustur (Grafik 2.2.5). Yurt ici belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda oldukga dalgali bir seyir izleyerek
yiikselen DIBS getirileri ise azalan risk primleriyle birlikte kisa ve orta vadelerde gerilemistir. Uzun vadeli DIBS getirileri ise artig
egilimini stirdiirerek kisa ve orta vadeli DiBS getirilerinin {izerine gikmistir.

Grafik 2.2.5: TCMB Briit Uluslararasi Rezerv Grafik 2.2.6: DIBS Getirileri (%)
Gelisimi (Haftalik, Milyar ABD Dolar)
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Kaynak: TCMB Kaynak: Bloomberg.

Bir 6nceki Enflasyon Raporu déneminde ivmelenen kredi bilylimesi 2023 yilinin ikinci ceyreginde giiclii seyrini stirdiirmistir. ¢
talebi artirarak enflasyon lizerinde risk olusturan kredi blyumesi, ticari krediler nciiliiglindeki haziran ayinda sergiledigi ivme
kaybina ragmen ikinci geyrekte bireysel krediler onciligiinde tarihsel ortalamalarin Gstiinde gergeklesmistir. Mayis ayinda yizde
140 seviyesine ulasan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis bliylime orani 14 Temmuz itibariyla yiuzde 84,8'e gerilemis,
ticari kredilerin bliyimesi oraniise ayni donemde yiizde 50,2’den ylzde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber bireysel
kredi yillik biylime orani yiizde 80’lere ulagmistir. Son dénemdeki bireysel kredi blytimesinin yillik yiizde 186,6 biyliime oranina
ulasan kredi karti harcamalari agirlikli oldugu gorilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda, 2023
yihnin ikinci geyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun dénem ortalamalarinin tzerinde buyudigi gézlemlenmektedir (Grafik
2.2.11). Ote yandan, Banka Kredileri Egilim Anketi’ne gére iigiincii ceyrekte kredi talebinin giiclenmesi beklenmektedir.

Grafik 2.2.9: Kredi Bliylimesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gore . " . . . .
Yilliklandirilmis Biyime, Kur Etkisinden Bilylime Oranlar (132 Haftalik illklandirilmig Grafik 2.2.11: Kredi Degigimleri* (Ceyrekiik, Reel, Standart Deger)
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Kaynak: TCMB.
* Seriler TUFE kullamlarak reellestirilmistir. Serilerin ortalama ve standart sapmalan 2006-2019 donemi esas alinarak
hesaplanmisur. Haftalik reel degisimler standardize edildikten sonra geyrekiik ortalamalan alinmistr.
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Grafik 2.2.12: Kredi Standartlar ve Kredi Talebi

Ticari Krediler Konut Kredisi ihtiyag Kredisi
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Kaynak: TCMB BKEA.

* Bankalarin beklentisini gostermektedir. Kredi Standartlar ve Kredi Talebi endekslerinin hesaplama yantemi su
sekildedir: Bankalara kredi standartlaninin (kredi talebinin) gecen (¢ ayda ne yonde degistigi sorulmaktadir. Yanitlanin
ylzdeleri kullarilarak hesaplanan net egilimler kredi standartlanindaki (talebindeki) degisimin yénini gdstermektedir.
Endeksin sifinn Gzerinde olmasi kredi standartlanindaki gevgemeyi (kredi talebindeki artigi) ifade etmektedir.

Kaynak: TCBM - Enflasyon Raporu 2023-1ll |27 Temmuz 2023

6.2. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER iLE

BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERIi

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;

4 Tirkiye insaat Sektorii:

Gelismis Ulke merkez bankalari, enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla birkag yildir siki para politikasi izlemeye baslamislardir.
Kiresel fon kaynak maliyetlerinin arttigi bu donemde (ilke biylimelerinde de yavaslamalar gorilmistiir. Bir yandan yiiksek
enflasyon, diger yandan artan parasal maliyetler ile azalmasi beklenen talep distnildiigiinde bati ekonomilerinde resesyon
yasanma olasiligi gindeme gelmistir. Yilin ilk yarisinda Fed’in aldig1 6nlemlerle ABD enflasyonu geri ¢ekilmeye baslamis, istihdam
kaybinin ¢ok az olmasi talebin dengeli seyretmesi durumunu ortaya ¢ikmistir. ABD’de bu siireg, biyime kaybinin az oldugu
ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tasimistir. Buna ragmen basta Fed olmak (izere ECB ve BoE
gibi merkez bankalari da para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa ile paylasmiglardir. Gelismekte
olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (zerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte, dis kaynaga
ulagma maliyetinin artmasi ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmektedir. Gelismekte olan Ulkelerde, kendi iglerinde farkli
ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarini ggzmeye galisma ugrasisi igine girmislerdir. Bu farklilagsma,
uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken
ise ‘buylime’ rakamlari olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yonde degisime ugradigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022
yiliikinci yarisindan itibaren gelismis lilke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi ile kiresel
blylime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, bu etki 6zellikle son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir
yavaglamanin 2023 boyunca stirme beklentisi devam etmekle birlikte ABD ekonomisindeki goreceli olarak glicli biylime egilimi,
gelismekte olan Ulkelerdeki kiiresel yavaglama beklentisini azaltmistir. IMF tarafindan yayinlanan (Temmuz-2023 Diinya Ekonomik
GOrlinim Raporu - ‘Kisa Vadeli Dayanikhlk, Kalici Zorluklar’)1 raporunda Tirkiye'nin 2023 yilina iliskin biylime tahmini ylzde 3,
2024 yil buytimesi yiizde 2,8 olarak tahmin edilmistir. IMF Nisan (2023) ayl Diinya Ekonomik Gériinim Raporu’nda Tirkiye
ekonomisinin 2023’te yiizde 2,7 ve 2024'te ylizde 3,6 blyliyecegi ongorilmuisti. Yeni revizyonda 2023 biyiime hizinin arttigi,
2024 blylme hizinin ise azaldigi dikkat ¢ekmistir. IMF kiiresel ekonomik blyime tahminini bu yil i¢in ylizde 2,8’den yilzde 3’e
yukseltirken, 2024 yili igin yiizde 3 oraninda sabit birakmistir. S6z konusu raporda hala yiksek olan enflasyonun, hane halkinin
satin alma gliciinl agindirmaya devam ettigi, merkez bankalarinin enflasyona karsi politika sikilastirmasinin, borglanma maliyetini
yukselterek ekonomik aktiviteyi sinirladigl ifade edilmistir. Raporda, 6zellikle diinyanin en fakir Glkeleri igin salgin dncesi
tahminlerle karsilastirildiginda gikti kayiplarinin biiyiik olmaya devam ettigi vurgulandi. Ters riizgarlara ragmen kiresel ekonomik
aktivitenin, yilin ilk ¢eyreginde hizmet sektorinin etkisiyle direngli olduguna deginilen raporda, imalat da dahil hizmet disi
sektorlerin zayiflik gosterdigi ve ikinci geyrege iliskin yiksek frekansl géstergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret
ettigi bildirildi. Biytume ile ilgili yapilan ongorilerde gerek enflasyon gerekse de kiiresel risk unsurlarinin ne yéne hareket
edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus gériinmektedir. Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel
seviyesindeki géreceli bir geri cekilme yasanmistir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize 38,21 olarak
gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 40,42 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte ydnlendirilen ve
yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari fiyatlar genel dlzeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigl
enflasyon raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine ylkseltilmistir.
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Enflasyonun yiiksek slregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglari zerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin 6ne g¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canliik yaratiysa da bu talebin sirdurilebilir
olamayabilecegi unutulmamaldir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari gikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Tirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk alti aylik doneminde toplam 565 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni doneminde
ise satislar 726 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda yiizde 22,1’lik bir diistisi isaret etmektedir.
Satis turlerine gore ise farklilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti aylik doneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi
yapilirken bu yilin ayni déneminde ise yiizde 28,6’lik bir disis ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. Yabancilara yapilan konut
satislari Ocak-Haziran doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur. Talebin gliglu
olmasi ve enflasyonist egilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir yikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde
yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina
gore nominal olarak yizde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis gergeklesmistir.2 Tiirkiye genelinde birim metrekare
fiyat1 23,573 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur. Fiyat dinamikleri
ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir. ® insaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 47,95
artmistir. Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55, isgilik maliyetlerinin de yizde
104,83 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet artiglari yeni konut fiyatlari basta olmak tzere tim ingaat sektoriindeki fiyatlari
yukari ¢ceken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir. e Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat
sektori ve bilesenleri calismakta olup, dniimuzdeki 3-4 yillik siiregte bu bdlgelerin yeniden imari sektor iginde izlenmesi gereken
bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir. e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak tzere tim
gayrimenkul cesitlerine olan talebi oldukg¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse
gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi térpiilemektedir. Tasarruf amagli konut alimlarinda 2023 yih alti
aylik donemi itibariyla bir azalis oldugu séylenebilir. ® Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam
etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin siirmesi goreceli olarak canhligi artirmaktadir. e
Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin
devamli yukari gitmesi siirdiiriilebilir bir durum degildir. e iklim ve cevreye bagli dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icin de
onem tasimaya baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gére hareket etmelerinde fayda
bulunmaktadir.  Konut basta olmak uzere erisilebilir ve stirdirilebilir yapim icin daha 6nceki raporlarda siklikla dile getirdigimiz
yapisal diizenlemelerin hayata gegirilmesi (Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye
dayali Grtinlerin gesitlendirilmesi gibi) yerinde olacaktir.

Bu baglamda ingaat sektori paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya
kavusmalari da 6nem tagimaktadir. insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise srdirdlebilir bir hale
donustirebilmek igin hukuki diuzenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerinde
olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektdriimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda kiiresel bir biyiklige ulasmis olup
strecin daha sirdirilebilir olmasi igin elinden gelen gabayi da gostermektedir.

Kaynak: GYODER / Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii / 2.Ceyrek Raporu - Sayi:33

insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2023

insaat maliyet endeksi yillik %66,46 artti, aylik %4,62 artti
insaat maliyet endeksi, 2023 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gore %4,62 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %66,46 artti. Bir

Onceki aya gore malzeme endeksi %5,82 artti, iscilik endeksi %1,92 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%52,18 artty, iscilik endeksi %113,27 artti.
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insaat maliyet endeksi yilhk degisim orani(%), A§ustos 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %65,48 artti, aylik %4,09 artti

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %4,09 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %65,48 artti. Bir dnceki aya gore

malzeme endeksi %5,15 artt, iscilik endeksi %1,83 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %50,28 artti,
iscilik endeksi %113,11 artt.

Bina insaati maliyet endeksi yillik dedisim orani(%), Agustos 2023
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Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi yillik %69,61 artti, aylk %6,30 artti

Bina disl yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %6,30 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %69,61 artti. Bir

Onceki aya gore malzeme endeksi %7,81 artt, iscilik endeksi %2,26 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%57,99 artty, iscilik endeksi %113,85 artti.
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Agustos 2023
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Kaynak: TUIK — insaat Maliyet Endeksi — Adusot 2023 — Yayim Tarihi: 11 Ekim 2023

%+ Konut Sektorii:

Konut Satis istatistikleri, Eyliil 2023
Tiirkiye genelinde Eyliil ayinda 102 bin 656 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satiglari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %9,5 azalarak 102 bin 656 oldu. Konut satislarinda
istanbul 15 bin 247 konut satisi ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 48 konut satisi ve
%8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satigi ve %5,3 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 47 konut ile
Ardahan, 55 konut ile Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu.

Konut satisi, Eylul 2023

(Adet)
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Konut satiglari Ocak-Eyliil doneminde %14,9 azaldi

Konut satiglari Ocak-Eylil ddneminde bir dnceki yilin ayni ddnemine gére %14,9 azaligla 900 bin 74 olarak gergeklesti.
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ipotekli konut satislari 8 bin 446 olarak gergeklesti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %50,2 azalis gostererek 8 bin 446 oldu.
Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi %8,2 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen ipotekli konut
satiglari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %29,6 azalisla 160 bin 884 oldu.

Eylul ayindaki ipotekli satiglarin, bin 971'i; Ocak-Eylul donemindeki ipotekli satislarin ise 48 bin 865'i ilk el satis olarak
gerceklesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 94 bin 210 konut el degistirdi

Tirkiye genelinde diger konut satislari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut
satislari iginde diger satiglarin pay1 %91,8 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir
onceki yilin ayni ddnemine gore %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Eylil 2023
(Adet)
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s [potekli satiglar = Dijer satislar

ilk el konut satis sayisi 30 bin 488 olarak gergeklesti

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %15,2 azalarak 30 bin 488 oldu. Toplam
konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %29,7 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %13,9 azaligla 268 bin 597 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislarinda 72 bin 168 konut el degistirdi

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %6,8 azalis gbstererek 72 bin 168 oldu.
Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin payi %70,3 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir
onceki yilin ayni ddnemine gore %15,2 azaligla 631 bin 477 olarak gergeklesti.
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Satis durumuna gore konut satisi, Eyliil 2023
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Yabancilara Eyliil ayinda 2 bin 930 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satislari Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %42,0 azalarak 2 bin 930 oldu. Eylil ayinda toplam
konut satislariiginde yabancilara yapilan konut satisinin payl %2,9 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 7 konut
satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 978 konut satisi ile istanbul ve 211 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Eylil 2023

(Adet)

10 000 -
9000 -
8000 -
7 000 - 8630
000 5 049
5000 -
4 000 -
3000 -
2000 4
1000 -

3058 5 gap

091011 |(12|01)|02|03|04|05(06 |07 |0&|09|10 |11 (12|01 |02|03|04|05|06|07|08|09
2021 2022 2023

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Eylil doneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %43,5 azalarak 28 bin 64 oldu.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaslarina yapildi
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Eylil ayinda Rusya Federasyonu vatandaglari Turkiye'den 722 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 327
konut ile iran, 191 konut ile Irak ve 148 konut ile Almanya vatandaslari izledi.

Kaynak: TUIK — Konut Satis istatikleri — Eyliil 2023 — Yayin Tarihi: 16 Ekim 2023

Konut Fiyat Endeksi | Afustas 2003 I

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

2023 yib Afustos ayinda bir Gnceki aya gore yuzde 5,5 oraninda artan KFE, bir omceki yihn aym ayina
gare nominal olarak ylzde 90,3, reel olarak ise yuzde 21,9 orarenda artmistir.

B Enyuksek plhkdegizim gosteren duzeyler

TREN (Zonguidak, TREZ (anin,

TRAZ [&gr1. Ardahan,
Kars, @Bir)

®arabilk, Bartin} Kastamonu, Simapl

Tablo 1* : Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar

Yeni Olmayan

Fiya?::::ltnltsl :Tpna:tul-;ndfl::; “““E':_.‘d'::‘;"?“ “mjmnfz':.ﬂt
1;“ 11?5?; cu:i';: ,;“33}; 278406 4
— w7 iae) ki 4176611
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—

Adiyaman, Malatya, Hatay, Kahramanmarag ve Osrmaniye illerinde deprermne baglh olarak veri sayisinn yetersiz elrmas
nedeniyle Sir konusy ilerds 2023 yh Subat ayndan itibaren endeksler sabit kabul edilmistic.

*Konut Fiyat Endeksi, Yeni Korutlar Fiyat Endeksi ve Yeni Olmayan Konutlar Fiyat Endekdi, hesaplama yontemi
geregince, farkh Srneklem ve farkl tabaka yapisi kullarlarak dretilen birbirinden bagimsiz endekslerdir.

**Birim Fiyat Tabakalanmig Ortanca Fiyat yanterniyle hesaplanmigtir.

Pararitez igindeki degerler yllik yhode degigimberi pistermektedir,
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Kot Fiyat Endeksi | Afustes 2023 H

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi [Seviye, 2017=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Grafik 3: Konut Fiyat Endeksi - 3 Biyik il
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Tirkiye'deki konutlann kalite
etkisinden arndinlms fiyat
defisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi
(KFE){2017=100), 2023 wil ABustos
ayinda bir onceki aya gore yuzde
5,5 craminda artarak 1043,0
saviyesinde gergeklesmistir.

Bir anceki ylin aym ayina gore
yuzde 90,3 oraninda artan KFE, ayni
donemde reel olarak ylzde 21,9
oraminda artis ghstermistir.

istanbul, Ankara ve izmirin konut
fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiginde, 2023 yh
Agustos ayinda bir onceki aya gdre,
sirasiyla yuzde 5,4, 5,2 ve 5,5
oranlannda artig gbzlenmistir.
Endeks deferleri bir dnoeki ylin
&yTi ayina gore, Istambul, Ankara ve
lzmir'de sirasnda ylizde 78 4, 100,4
ve 90,3 oranlaninda artig
hstermistir.

Kanut Fiyat Endeksi Resmi lstatictik Pragrarm (RIP) kapsaminda yaysmlanmaktadir,
Reel defmirnler, hecaplam sds kullanlan ver set e uyurnbs olacak gekilde ilgli sy ile bir neski ve bir sonrakd sylann
TOUFE yallik: % eba@igirnlesirin artalarmas kullanlarak hesaplanmakiadir.

Kaynak: TCBM / Konut Fiyat Endeksi / Adustos 2023
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6.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme g¢alismalarini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

6.4. GAYRIMENKULUN GEVRESI iLE iLGiLi BIiLGILER

6.4.1. KONUMU, OZELLIKLERI, CEVRESI

ANKARA iLi:

Ankara, Turkiye'nin bir ili, bagkenti ve en kalabalik ikinci sehri, Nifusu 2023 itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu
ilcelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik bélimi i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir.

Yliz6lgimu olarak tlkenin tigtincli buylk ilidir. Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.
Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve glinimuzde Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili
olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh
kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik biyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancihigin agirligi ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden blyik bir niifus gogtind tesvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan glinimiize, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte gl
hizmet sektdri olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise
tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagmistir. Glinlimizde ise en ¢ok savunma, metal
ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tlrkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Gniversite
diplomali kisi orani lilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli ntfus, teknoloji agirlikh yatirimlarin gereksinim duydugu is gliciinl
olugturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ekonomi: Ankara nifusunun dortte gl hizmet sektoriinde calisir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en biyik paya sahiptir.
Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir. il, Tiirkiye
gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce gelirlerinin %12,3'i buradan toplanir;
buna karsilik ilin Glke butgesinden aldigi pay %6,4'tlr. 2006 yilinda Ankara bitge vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitce
gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitgeden ise 11,3 milyar TL pay almigtir. 2001 yili itibariyla gayrisafi yurt igi
hasilasinin Ankara'ya disen kisminin %45'i ticaretten, %23'lQ ulastirma ve haberlesmeden, %14'G devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi. Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Biytk Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020 Yilinda Nasil
Degisecek” raporuna gore diinyanin en biiyiik 100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. ilin
2020 yilinda diinya kentleri siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir. Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide ytikselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda 9. sirayi aldi.
Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi.

Sanayi: Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay! %85'in Gizerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigiik ve orta boylu
isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit Uretimi yapan buyik kuruluglarin talep gosterdigi makine ve metal

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ / Rapor No: 20230ZELP00298 / Gizlidir. 28


mailto:varlik@varliktdd.com

Altunizade Mahallesi Ord. Prof.

Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Eksi Is Merkezi
Blok No: 12b Uskidar - Istanbul VARLI K
Tel: +90 216 336 36 85

DEGERLEME

varlik@varliktdd.com

alaninda tiretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en énemli sektorler, gida (seker,
un, makarna, sat, igki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor), savas, ¢imento ve dokumadir (yunli dokuma, trikotaj,
konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da énemlidir. Savunma sanayisi, yazihm ve elektronik
sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir. Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket vardir. Turkiye'nin en blylk
500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagli olmasiyla Ankara, 2009 yilinda Ankara'dan sonra Tirkiye'nin 2. sanayi merkezi sayillmaktadir.
Ankara'da {retimin biyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi
(OSTiM) Organize Sanayi bolgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiigiik ve orta boy sanayi tiretim alanidir.
2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir calismaya gore, en rekabetgi il Ankara'dir. Ankara,
"rekabetgilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk
sirada yer almistir. Universite ve &gretim Uyesi sayisinin yiiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi faktérler Ankara'yi dzellikle
yaratici sermaye endeksinde Tiirkiye'de birinci yapmaktadir.

Cografya: Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir, glineyde Konya, giineydoguda
Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. 1355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tirkiye topraklari Gizerinde yer alan en biyik nehir olan
Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tirkiye'deki en biyik nehirlerden olan Sakarya Nebhri ise, ilin batisini sulamaktadir.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile ilkenin en biyik ikinci
golii[48][49], %32,4 tuz oraniyla[48] da diinyanin en tuzlu ikinci goli[50] olan Tuz Go6li vardir. Ayrica Tuz Goli'nin de iginde
bulundugu havza, Turkiye'nin en biyiik kapal havzasidir. Ovalik bir alanda kurulan ilin yizélgiminin yaklasik %50'sini tarim
alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini ¢ayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir. ilin en
yuksek noktasi 2015 m yiiksekligindeki EImadag, en genis ovasi 3789 km?'lik ylizdlciimui ile Polath Ovasi, en biyiik gélu yaklasik
490 km?'lik yuzélcimi ile Tuz Gélu'nin il icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il
icindeki balimii, en biyik baraji ise 83,8 km?'lik yiizélciimii ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136 sulama
goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklimi: ilin giiney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Tiirkiye'de
Karadeniz ikliminin ihman ve yagisl halleri gorilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bélgelerde gece ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi
arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gére ortalama en yiiksek giindiiz
sicakhklari 27-31° C'dir. En soguk ay ise ocak ayidir, en diislik gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir.
Yagislar en ¢ok aralik, en az temmuz veya agustos ayinda diser.

Bitki Ortiisii: Ankara'nin iklim sartlari ve topografik yapisi nedeniyle, ilde bitki értiisii olarak bozkir ve orman bulunur. Bozkir
bolgelerde aga¢ hemen hemen hi¢ bulunmaz, bir tek akarsu kiyilarinda igde, ségut ve kavak agaglari bulunur. Bozkirda genelde
dikenli galilar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven, sorgug otu, tzerlik, katirtirnagi, yabani arpa, puskilli brom, yavsan otu, gelincik,
papatya, hatmi, kekik, sttlegen, ballibaba, kugsburnu ve bégirtlen burada bulunan baslica otlar arasinda sayilabilir.

2015 verilerine gore ilin %17,1'i ormanlarla kapl olup, yizolgiminiin %9,6'sini verimli ormanlar, %7,5'ini ise bozuk ormanlar
olusturmaktadir. Ormanlarda en ¢ok karacam, ardic ve yer yer mese goriilir. ilin kuzeyine dogru igne yaprakli ormanlar
yayginlasir. Kuzey kesimlerde saricam ormanlari da gorilmektedir. Ayrica ilin kuzeyinde, Bolu il sinirina yakin yiksek kesimlerde
az miktarda da olsa kdknar ormanlarina rastlanmaktadir. Giiney kesimde yer alan baslica ormanlar Bala ilgesinde yer alan
Beynam'da ve Kiire Dagi'nda yer almaktadir.

Ankara'da 1362 bitki tirt dogal olarak bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir. Ankara gigdemi, tukirik otu, peygamber
cicegi gibi tilrler yoreye 6zgudir. Familya dizeyinde en sik gorilenler papatyagiller, baklagiller, bugdaygiller, turpgiller,
ballibabagillerdir. ilin adiyla anilan Ankara armudu ve Ankara cigdemi, ayrica Kalecik Karasi olarak bilinen misket Gizimi il disinda
da taninir.

Niifus Durumu: Ankara ili, Ankara sehrinin bagkent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektéri yatirimlari
baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya g¢ikan ¢alisma olanaklari blytk bir nifus akimina yol agmigtir. Ekonomi,
saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin diisiik olmasi, kisi basina kamu yatiriminin ve kisi basina mevduatin yiksek
olmasi gibi nedenlerin gogi tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu tlke niifusunun iki kati hizda
artmigtir. Ankara'nin nifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 06grenciler agirlkta oldugu igin net nifus
bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayri resmi niifusu 8 milyondur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin
olan il Tlrkiye nufusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon niifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise nifus artis
hiz1 (%1,83), Ulke nifus artis hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur. Bu biylimenin basini ceken Ankara kenti aldig1 goge ragmen,
2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tiirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam edilenlerin %72'si hizmetler,
%26'sI sanayi, %2'si tarimda ¢alisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tlr).
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Ankara'nin niifusu 2022 yili sonu itibariyla 5.782.285 kisidir. i¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat,
Ankara'ya en fazla net go¢ veren illerdir. il niifusunun tamami il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik i¢
Anadolu nGfusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde ikamet etmektedir.

Cankaya ilgesi: Ankara’nin ilgelerinden biridir.

Cankaya, Ankara'nin bir ilcesi. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge,
Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yonetim merkezi
durumuna gelmistir. 2022 yili nlfus verilerine goére Ankara'nin birinci,
Tirkiye'nin ise en buyik ikinci ilgesi konumundadir. Tiirkiye'nin en kalabalik
ilcelerinden biri olarak niifusu pek ¢ok ilden daha fazladir. Giin iginde iki
milyona kadar g¢ikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesi ile ilce dnemli bir

egitim kentidir. Tlrkiye Cumhuriyeti Sanayi Ve Teknoloji Bakanhginin yaptigi
arastirmaya gore Turkiye'nin en gelismis 2. ilgesi segilmistir.

N

j Ekonomi: ilcenin ekonomisi Tarim ve Hayvanciliga dayanmaktadir. 1995
yilindan itibaren ilge ekonomisi hayvanciliktan daha ¢ok sanayiye kaymistir.
Tarim da biyiik 6lgide makinelesmistir. Elektronik, Gida, Lojistik, Tekstil, Otomotiv, Elektrik, Mobilya sektorlerinde faaliyet
gosteren firmalar ilcede faaliyet gostermektedir. Sanayi tesislerinin ¢coklugu nedeniyle giindiiz niifusu 50 bin i asan ilgede irili

ufakli 300’e yakin sanayi kurulusu yer almakta ve bu sanayi kuruluslari AKSIAD (Akyurt Sanayici ve is insanlari Dernegi) catisi
altinda bir araya gelmislerdir. Ulker, ASELSAN, MAN, CASA, Yakupoglu, Nabay, Nurus gibi firmalar yatirimlarinin biiyiik bir kismini
ilceye yapmislardir. Ankara ya yakinlgi ve ulasim kolayligi nedeniyle yatirimlarini Akyurt’a yapan tesisler; ilgede yasayan binlerce
kisinin istihdamina ve ilgenin gelisimine 6nemli katkilar saglamiglardir. Bu firmalarin yurt digina yaptiklari yiiz milyonlarca dolarlik
ihracat sebebiyle yaklasik 30 bin kisilik istihdam saglamasiyla beraber llke ekonomisine de 6nemli katkilar saglamaktadir.

Uluslararasi Esenboga Havalimanin ilgede bulunmasi, gelecekte planlanan yolcu kapasitesinin 10 Milyon’a gikarilmasi sonucu
Akyurt-Esenboga, Esenboga-Ankara arasi bélinmis yol calismalari da tamamlanmistir, iicemizde uluslararasi alanda faaliyet
gosterecek bir fuar alani ingasina devam edilmektedir. Yapimi tamamlandiginda fuar alani bu alanda diinyanin en buyuk
merkezlerinden birisi olacaktir.

Niifus: Ankara ilinin en yiiksek niifusuna sahip ilesi olan Cankaya'nin niifusu 2020 sayimlarina gére 925.828 kisidir. ilce ayrica
Tirkiye'nin de nifus bakimindan en buyiik ikinci ilgesi konumundadir. 2000 niifus sayiminda 769.331 olan nifus 21 yilda yaklasik
156.497 kisi artmistir. Bir milyona yaklasan niifusun 445.235'i erkek; 480.593'u kadindir. NiGfusun tamami kentte yasar

Yih Erkek Niifusu | Kadin Niifusu | Toplam Niifus
2022 20.932 19.693 40.625
2021 19.711 18.877 38.588
2020 19.128 18.328 37.456
2019 18.462 17.661 36.123
2018 17.555 17.033 34.588
2017 16.778 16.085 32.863
2016 16.068 15.473 31.541
2015 15.388 14.857 30.245
2014 14.925 14.478 29.403
2013 14.456 13.893 28.349
2012 13.858 13.343 27.201
2011 13.683 13.097 26.780
2010 13.186 12.820 26.006
2009 12.930 12.471 25.401
2008 12.676 12.310 24.986
2007 11.902 11.452 23.354

Tasinmazin Ulagim Baglantilari:
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Halihazirda konu parselde Egitim Tesisi projesi insaati devam etmektedir. Tasinmaz amorf formda, yiiksek egimli yapiya sahiptir.
Tasinmazin glineydogu cephesinde 1108 Cadde, 13287 ada 6 parsel ve 13287 ada 9 parsel, kuzeybati cephesinde 1162 Sokak,
glineybati cephesinde 1109 Sokak, 13287 ada 9, 10 ve 11 nolu parsellere cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde
konut amach kullanilan 5-8 katl ve ¢ok kath betonarme yapilar, Sehit Bilent Yollu Parki, Enver Kuray Parki, Sehit Battal ilgiin
ilkokulu, Ahmet Yesevi Ortaokulu, Cankaya Toplum Saghgi Merkezi bulunmaktadir. Bélge orta gelir diizeyi hitap eden bdlge olup,
altyapi ve sosyal imkanlardan ifadesi tamdir. Tasinmaza ulasim Dikmen Caddesi, Lizbon Caddesi ve Cevizlidere Caddesi izerinden
gecen toplu tasima araglari ve ozel araglarla ulasim saglanmaktadir. Konu tasinmaza ulasim icin Dikmen Caddesi Uzerinde
glineybati istikametinde ilerlenirken, caddeyi sag koldan kesen 1108 Cadde istikametinde donilerek girilir. Cadde lzerinde
yaklasik 180 m ilerledikten sonra insaat faaliyetleri devam eden tasinmazin konumlu oldugu parsel sol kol Gizerinde yer almaktadir.
Tasinmaza toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim imkani Dikmen Caddesi, Lizbon Caddesi ve Cevizlidere Caddesinden

saglanmaktadir.
Tasinmazin Onemli Merkezlere Uzakliklan

Cankaya ilge Merkezi : 32,00 km.

Ankara Eskigehir Yolu : 86,00 km

Ankara Merkezi : 9,9 km

Tasinmazin Konumu:

e
= Baskent EmiakiKi
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6.4.2. GAYRIMENKULUN CEVRESINiIN MEVCUT DURUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilgesi, ilkbahar mahallesi, Giineypark (Kiime Evler), No:19B agik adresindedir.
Adresin agik tarifi ise; Turan Glines Bulvari ligerinde kuzeydogu yonde ilerlerken bulvari sag koldan kesen 578 Cadde istikametinde
donilerek girilir. Cadde bitiminden Galip Erdem Caddesi istikametinde gliney yonde doniilerek girilir. S6z konusu cadde ile Galip
Erdem Caddesi kesisiminden diiz gegilerek Sinpas Altinoran Sitesi’ne ulasiimis olunur. Gayrimenkulin yakin gevresinde Rauf Orbay
ilkokulu-Ortaokulu, Sehit Dogukan Tazegiil Anadolu Lisesi ve bodrum+zemin+2 normal kattan olusan miistakil yapilar ve
tasinmazin igerisinde bulundugu Sinpas Altinoran Projesinde yer alan ¢ok katl site tarzi yapilar ve AVM bulunmaktadir. Bolge
genellikle orta-iist gelir grubuna hitap eden konutlarin yani sira sirketler ve holding binalarinin da yer aldigi bir bolgedir. Tasinmaza
ulasim kisisel araglarin yani sira cadde lizerinden gegen toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu ilkbahar-
Oran Mabhallesi Cankaya ilcesinin prestijli ve ragbet géren yerlesim yerlerindendir. Bélgenin yapilasma karakteristigine
baktigimizda 2 katli, mUstakil “villa® tarzi yapilarin gogunlukta oldugu goriilmektedir. Bu mustakil binalar genelikle isyeri-ofis olarak
kullaniimaktadir. Bunun yani sira son yillarda yapilan imar diizenlemeleriyle bolgede baslatilan konsept projelerle yiiksek katli site
tarzi yapilar yapilmaktadir. Belediye hizmetlerinden istifadesi tam olup; sosyal donati ve alt yapi sorunu bulunmamaktadir. Yakin
cevresinde Milli Savunma Bakanligi Lojmanlari, TRT Genel Mudirlugi, Panora AVM bulunmaktadir.

7. GAYRIMENKULUN FiZziKi, YAPISAL, TEKNiK VE iINSAAT OZELLIKLERI

Ana gayrimenkul 148.666,00 m? yiizdlcimine sahip 29634 ada 10 parsel tzerinde yer alan ayrik nizamda, 4/A yapi sinifinda,
betonarme karkas sistemde 53 adet farkli tipte insa edilmis bloktan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin igerisinde yer
aldigi Altinoran Carsi olarak bilinen 19-B AGORA blok parselin orta kisminin glineyinde, mihye vadisine hakim bélimde yer
almaktadir. S6z konusu blok onayli tadilat mimari projesine istinaden, 5 bodrum + zemin + 1 normal kat olarak insa edilmistir. 5.
Bodrum katinda; 1, 2, 3 nolu dikkanlar, 4. Bodrum katinda; 4 nolu diikkana ait kullanim alani, bloga ait mekanik tesisat odasi,
kazan ve makine dairesi, elektrik odasi vb. bolimler, 3. Bodrum katinda; 4 nolu dubleks diikkan, 2. Bodrum katinda; 20 adet
diikkan, 10 adet depo, 1. Bodrum katinda; 18 adet diikkan ( 37 nolu bagimsiz bolim dubleks diikkan vasiflidir), zemin katinda; 4
adet dubleks dikkan yer almaktadir. (1.katinda ise zemin katinda bulunan diikkanlara ait kullanim alanlari bulunmaktadir.) S6z
konusu tasinmazlarin bulundugu carsi icerisinde 3 adet asansoér, 4 adet yiriyen merdiven, kapali otopark, jenerator sistemi
mevcuttur. Carsi dis cephesi kompozit ve cam kaplamadir. Carsiya giris gliney yoniinden, zemin kattan saglanmaktadir. Ayrica
bodrum katlarda diger bloklara otopark araciligi ile erisim saglanabilmektedir. Carsi icerisinde dikkanlarin yaklasik %60 doluluk
orani oldugu tespit edilmistir. Ayrica Agora blokla baglantili olarak tasarlanan ve teleferik sistemi ile hizmet veren parselin alt
kismindaki egimli arazide kayak pisti (Snowland) yer almaktadir. Bu tesislere Agora Bloktan karsilikli olarak calisan teleferiklerle
ulasilabilmektedir.

Cankaya’nin en kapsamli konut projesi olarak lanse edilen Sinpas Altinoran Cankaya’da, agik ylizme havuzu, kapali ylizme havuzu,
¢ocuk ylizme havuzu, cocuk oyun alanlari, fitness salonu, sauna, Tirk hamami, spa, alisveris merkezi, kres, kuafor, kafe, restoran,
basketbol sahasi, voleybol sahasi, yiirliyls parkuru, golet, glineslenme terasi ve buz pateni pisti, ev sahiplerini bekleyen sosyal
donatilari olusturuyor. Hem daire hem de rezidans konseptinin yer aldigi konut projesinde toplam 2.647 daire yer aliyor. 1+1,
2+1, 3+1, 441, 5+1 ve 6+1 tipinde konutlarin bulundugu projede kullanim alanlari 62 ila 294 metrekare arasinda degisiyor.

Bagimsiz bolimlerin proje ve mahal 6zellikleri;

-1 numarali bagimsiz bdlim: 5.bodrum katta konumlu briit 335 m? kullanim alanli yénetim ofisi olarak kullaniimaktadir.

-2 numarali bagimsiz bolim: 5.bodrum katta konumlu briit 220 m? kullanim alanh mescit olarak kullaniimaktadir.

-3 numarali bagimsiz bolim: 5.bodrum katta konumlu briit 50 m? alanl olup kayak pisti isletmesinin yénetim ofisi olarak
kullanilmaktadir.

-4 numarali bagimsiz béliim: 4.bodrum ve 3.bodrum katta konumlu olup 3.500 m? kapali, 350 m? agik kullanim alanina sahip spor
salonu olarak kullanilmaktadir.

-5 numarali bagimsiz balim: 2.bodrum katta konumlu 39 m? kullanim alanh ditkkan hacminden olusmaktadir.

-6 numarali bagimsiz balim: 2.bodrum katta konumlu 44 m? kullanim alanh ditkkan hacminden olusmaktadir.

-7 numarali bagimsiz bélim: 2.bodrum katta konumlu 48 m? kullanim alanli ditkkan hacminden olusmaktadir.

-8 numarali bagimsiz balim: 2.bodrum katta konumlu 84 m? kullanim alanh ditkkan hacminden olusmaktadir.

-9 numarali bagimsiz bdlim 2.bodrum katta konumlu 36 m? kullanim alanli diikkkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde diikkan
bos durumdadir.
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-10 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 70 m? kullanim alanli dikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde dikkan
bos durumdadir.

-11 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 75 m? kullanim alanh ditkkan hacminden olugmaktadir. Mahallinde diikkan
bos durumdadir.

-12 numarali bagimsiz b6élim 2.bodrum katta konumlu 75 m? kullanim alanli diikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde 13,14
ve 15 numarali bagimsiz bolimlerle birlestirilmis sekilde kullaniimaktadir.

-13 numaral bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 75 m? kullanim alanh diikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde 12,14
ve 15 numaral bagimsiz boltimlerle birlikte kullaniimaktadir.

-14 numarali bagimsiz boélim 2.bodrum katta konumlu 75 m? kullanim alanh diikkan hacminden olusmaktadir. 12,13 ve 15
numarali bagimsiz bolimlerle birlikte kullaniimaktadir.

-15 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 75 m? kullanim alanh diikkan hacminden olusmaktadir. 12,13 ve 14
numaral bagimsiz bolimler ile kullaniimaktadir.

-16 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 75 m? kullanim alanh ditkkan hacminden olugmaktadir. Mahallinde diikkan
bos durumdadir.

-17 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 70 m? kullanim alanli dikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde diikkan
bos durumdadir.

-18 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 38 m? kullanim alanli diikkkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde diikkan
bos durumdadir.

-19 numaral bagimsiz béliim 2.bodrum katta konumlu 350 m? kullanim alanh diikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde
diikkan bos durumdadir.

-20 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 45 m? kullanim alanli dikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde diikkan
bos durumdadir.

-21 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 44 m? kullanim alanli dikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde diikkan
bos durumdadir.

-22 numaral bagimsiz béliim 2.bodrum katta konumlu 340 m? kullanim alanli diikkan hacminden olugmaktadir. Taginmazin
mabhallinde galeri boslugunun altina denk gelmesi gerekirken yerinde insa edilmedigi ve denk gelen kisminin ortak alan olarak
kullanildigi tespit edilmistir.

-23 numarali bagimsiz b6lim 2.bodrum katta konumlu 34 m? kullanim alanli dilkkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde depo
olarak kullaniimaktadir.

-24 numarali bagimsiz b6lim 2.bodrum katta konumlu 24 m? kullanim alanli dikkkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde depo
olarak kullaniimaktadir.

-25 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olusmaktadir. Mahallinde taksi
duragi ofisi olarak kullaniimaktadir.

-26 numaral bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olugmaktadir. Mahallinde su satis
bayisi olarak kullaniimaktadir.

-27 numaral bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olusmaktadir. Mahallinde simit
dlinyasi deposu olarak kullaniimaktadir.

-28 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olusmaktadir. 29 numarali bagimsiz
bolimle birlikte madonun deposu olarak kullaniimaktadir.

-29 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olusmaktadir. 28 numarali bagimsiz
bolimle birlikte madonun deposu olarak kullaniimaktadir.

-30 numaral bagimsiz b6lim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olusmaktadir. Hazir ofis sirketine
ait depo olarak kullaniimaktadir.

-31 numarali bagimsiz bolim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olugmaktadir. Mahallinde kullanim
digidir.

-32 numarali bagimsiz bdlim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olusmaktadir. Mahallinde kullanim
disidir.

-33 numarali bagimsiz bdlim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanli depo hacminden olugmaktadir. Mahallinde kullanim
digidir.

-34 numarali bagimsiz bélim 2.bodrum katta konumlu 12 m? kullanim alanlh depo hacminden olusmaktadir. Mahallinde kullanim
digidir.

-35 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 100 m? kullanim alanli dilkkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde kuru
temizleme dikkani olarak kullaniimaktadir.

-36 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 62 m? kullanim alanli diikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde
ayakkabi tamir diikkani olarak kullaniimaktadir.

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ / Rapor No: 20230ZELP00298 / Gizlidir. 33


mailto:varlik@varliktdd.com

Altunizade Mahallesi Ord. Prof.

Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Eksi Is Merkezi
Blok No: 12b Uskidar - Istanbul VARLI K
Tel: +90 216 336 36 85

DEGERLEME

varlik@varliktdd.com

-37 numaral bagimsiz bélim 2.bodrum ve 1.bodrum katta konumlu projesine gére 650 m? kullanim alanindan olusmaktadir.
Mabhallinde 285 m?lik kismi ayrilarak baska bir bagimsiz bélim olusturuldugu ve aile saghgi merkezi olarak kullanildig: tespit
edilmistir. Kalan 365 m?lik kismi ise kullanim digidir.

-38 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 50 m? kullanim alanli dikkan hacminden olusmaktadir. Mahalde 39
numarali diikkan ile beraber tobacco shop diikkani olarak kullaniimaktadir.

-39 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 20 m? kullanim alanli dikkan hacminden olusmaktadir. Mahalde 38
numaral diikkan ile beraber tobacco shop dikkani olarak kullaniimaktadir.

-40 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 70 m?2 kullanim alanl diikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde
kullanim disidir.

-41 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 70 m? kapali kullanim alanli diikkan hacminden, 20 m? acik kullanim alanh
teras hacminden olusmaktadir. Mahallinde 42 numarali diikkan ile kullaniimaktadir.

-42 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 80 m? kapali kullanim alanli diikkan hacminden, 20 m? acik kullanim alanh
teras hacminden olusmaktadir. Mahallinde 41 numarali diikkan ile kullaniimaktadir.

-43 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 85 m? kapal kullanim alanli dikkkan hacminden, 20 m? kullanim alanh
teras hacminden olusmaktadir. Mahallinde simit diinyasi tarafindan kullaniimaktadir.

-44 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 40 m? kapali kullanim alanli ditkkkan ve 90 m? agik kullanim alanh teras
hacminden olugmaktadir. Mahallinde 45 numaral bagimsiz bolim ile birlikte lojistik firmasi tarafindan kullanilmaktadir.

-45 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 40 m? kapali kullanim alanl dikkan ve 90 m? acik kullanim alanh teras
hacminden olugmaktadir. Mahallinde 44 numaral bagimsiz bolim ile birlikte lojistik firmasi tarafindan kullanilmaktadir.

-46 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta 85 m? kapali kullanim alanli diikkan hacminden ve 20 m? ac¢ik kullanim alanli teras
hacminden olusmaktadir. Mahallinde 47 ve 48 numarali bagimsiz bolimlerle birlestirilmis halde bos durumdadir.

-47 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 80 m? kapali, 20 m? agik kullanim alanh diikkan hacminden olugmaktadir.
Mahallinde 46 ve 48 numarali bagimsiz bolimler ile beraber birlestirilmis halde bos durumdadir.

-48 numaral bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 70 m? kapali, 20 m? acik kullanim alanli diikkkan hacminden olusmaktadir.
Mahallinde 46 ve 47 numarali bagimsiz bolimlerle birlestirilmis sekilde bog durumdadir.

-49 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 70 m? kullanim alanli dikkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde yemek
diikkani olarak kullaniimaktadir.

-50 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 20 m? kullanim alanli dikkkan hacminden olugmaktadir. Mahallinde
kullanim disidir.

-51 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 75 m? kullanim alanli ditkkkan hacminden olusmaktadir. Mahallinde bilgi
teknolojileri diikkani olarak kullaniimaktadir.

-52 numarali bagimsiz bélim 1.bodrum katta konumlu 1800 m? kullanim alanh diikkan hacminden olusmakta olup mahallinde
market kullanimindadir.

-53 numarali bagimsiz bélim zemin ve 1.normal katta konumlu, zemin kati 180 m?, 1.normal kati ise 80 m? alanli olmak tzere
toplam 260 m? kapali alanlidir. Zemin katinda 25 m? teras hacmi bulunmaktadir.

-54 numarali bagimsiz b6lim zemin ve 1.normal katta konumlu, zemin kati 240 m? kapali, 90 m? acik teras alanli ve 1.normal kati
180 m? kapali alan sahip olup toplamda 420 m? kapali, 90 m? agik kullanim alanlidir.

-55 numarali bagimsiz bélim zemin ve 1.normal katta konumlu, zemin kati 180 m?, 1.normal kati ise 80 m? alanli olmak lzere
toplam 260 m? kapali alanhdir. Zemin katinda 25 m? teras hacmi bulunmaktadir.

-56 numarali bagimsiz bélim zemin ve 1.normal katta konumlu, zemin kati 240 m? kapali, 90 m? acik teras alanli ve 1.normal kati
180 m? kapali alan sahip olup toplamda 420 m? kapali, 90 m? acik kullanim alanhdir.

7.1.  RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR KANUNU’NUN 21 iNCi MADDESI

KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bitiln yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden
(....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat
alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz bolimlerin brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve
harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce
hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.
Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin 6zelliklerine gore yapilar arasinda uyum saglamak, giizel bir gériinim elde etmek
amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile gatinin malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrirlige
girmesinden 6nce yapilmig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi mevcut olup yeniden ruhsat almasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir.
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7.2. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iTIBARIYLA HANGi AMACLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI
iSE UZERINDE HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGi AMACLA KULLANILDIGI
HAKKINDA BiLGi

Gayrimenkuller degerleme tarihi itibari is Merkezi olarak imal edilmis “Diikkan ve Depo” niteligindedir. Degerleme konusu
tasinmazlar kullanilmaktadir.

8. VERI ANALIZi VE SONUCLAR

8.1. ENIYi VE EN VERIMLi KULLANIM ANALizi

En iyi ve en verimli kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olarak ve en ylksek diizeyde
kullanimdir. En iyi ve en verimli kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya ad alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu,
bir Pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyukligi ve mevcut durumu dikkate alinarak en iyi ve
en verimli kullanim seklinin tapu kittuginde belirtildigi sekilde “Diikkan ve Depo” seklinde kullanimi olacagi diistiniiimektedir.

8.2. SWOT ANALizi

Degerleme konusu gayrimenkul teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkul teknik donaniminin yapinin mitemmim ciizii oldugu kabuli ile teknik
ozellikler, yapisal 6zellikler ile degerlendirilmistir.

Giiclii Yanlar:
" Merkezi konumu

= Ulasim imkanlarinin kolay olmasi

= Tercih edilen Prestij Hizmet alaninda kalmasi
=  Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi

= Kat milkiyetine gegilmis olmasi

Zayif Yanlar:

. -
~ Firsatlar:

=  Gelismekte olan bélgede konumlu olmalari
X Tehditler:

= Ekonomik piyasalarda yagsanan dalgalanmalarin sektére olumsuz etkisi

. DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

9.1.  GAYRIMENKULLERIN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme galismasinda baz alinan verilere Rapor’un 8. Maddesinde
detayli olarak yer verilmistir.

9.2. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan
ve aciklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir:

e Pazar Yaklagimi,

e Gelir Yaklagimi,

e Maliyet Yaklagimi
Bu Ui¢ ana yaklagimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme ¢alismalari gergeklestirilmistir.
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Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi Yontemi ve Gelir Yaklagimi Yontemi” kullanilarak degerleme yapilmistir.
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir.

= Mulkin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

= Mulk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

= Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmigtir.

= Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabul edilmistir.

= Tdm miihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayiimistir.

= Mulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli, asikar olmayan sartlari
icermedigi varsaylimistir.

= Mulkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul
edilmistir.

= Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi
varsayilmistir.

= Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

=  Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milklerin bltini icin gegerlidir. (milkiin hisseli olmamasi sarti ile) Bu
degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gegersiz
kilar.

=  Rapor igerisinde taginmazlar igin verilen degerler, taginmazlarin mahal durumundaki kullanim alanlari dikkate alinarak
yapilmistir. Bir kadastral 6lcim bu alanlarin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi
gerekebilir.

9.3.  PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUCLAR

9.3.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA

NEDENi

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip ticari mulkler arastiriimistir. Tasinmazlarin
konumlari, alanlari itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi
agisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim &zellikleri dikkate
alinarak piyasa arastirmasi yapiimistir.

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
. Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya
e Onemli 8lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazarislemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli
ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da stbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili,
muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade
pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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9.3.2

VARLIK
DEGERLEME

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu binada benzer o6zelliklerde yeterli sayida ilan bulunmasi sebebiyle Pazar

yaklagimi yontemi tercih edilmistir.

.3.2. FiYAT BILGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

SATILIK DUKKAN EMSALLERi ‘

No

Emsal Agiklamasi

Kullanim
Alani (m?)

Satis Degeri
(TL)

Birim Fiyat
(TL/ m?)

Colwell Banker -0 (532) 636 70 44 Tasinmaz ile ayni sitede 2. Blok numarali
Kule 1 Blok altinda yer alan, site igi Sinpas Altinoran Carsiya erisimin
saglandigi ana yol Uzerinde bulunan yola cepheli 73 m2 zemin kat dikkan +
99 m2 bodrum kat depo alanli taginmaz halihazirda 10.000.000 TL bedelle
satilik durumdadir. Tasinmazin alanlarinin zemin kata indirgenmis hali 73 m2
+ (99 m2/4)= 98 m2 olarak hesaplanmis olup pazarlik payi neticesinde
8.500.000 TL bedelle satilabilecegi ongorilmektedir. Emsal tasinmazin
degerleme konusu 53 ve 56 nolu tasinmazlara nazaran garsi girisinde yer
almamasi, reklam kabiliyetinin disik olmasi nedeni ile serefiyesi %10
dustktir. (Gergekgi birim m2 deger: 8.500.000 TL / 98 m2 x 1.10 (serefiye)=
95.407 TL/m2)

Not: Emsal 53 ve 56 nolu ayni yola cepheli taginmazlar agisindan emsal
niteligi tasimaktadir.

98

10.000.000

102.041

Boris Emlak -0 (533) 659 53 22 Degerlemeye konu tasinmazlarla kismen ayni
bolgede yer alan konsept proje kapsaminda insa edilmis Baskent Emlak
Konutlari sitesinde yer alan zemin kat 35 m2 alanli diikkan vasifli tasinmaz
6.750.000 TL bedelle satilik durumdadir. Tasinmazin pazarlik payi neticesinde
6.200.000 TL bedelle satilabilecegi 6ngoriilmektedir. Tasinmazin Dogukent
Bulvarina cepheli olmasi sayesinde ugrak ticarete misait olmasi, sadece
projesine degil bolgeye hitap etmesi nedeniile degerleme konusu tasinmazin
serefiyesi %50 disliktir.

Not: Emsal 53 ve 56 nolu ¢arsi girisinde yer alan tasinmazlar agisindan emsal
niteligi tagimaktadir

(Gergekgi birim m2 deger: 6.200.000 TL / 35 m2 x 0.50 (serefiye) = 88.571
TL/m2)

35

6.750.000

192.857

BORIS EMLAK: 0 (533) 659 53 22 Taginmaza yakin konumlu Baskent Emlak
Konutlar sitesinde giris katta yer alan 100 m? alanli dikkan 12.000.000 TL
bedelle satiliktir. Konum agisindan degerleme konusu tasinmaza gore
serefiyesi ylksektir.

90

12.000.000

133.333

Emsallerin Yorumlanmasi: Tasinmaza yakin konumda yer alan benzer 6zellikteki satilik bina emsalleri ve bélgede faaliyet
gdsteren emlak firma yetkilileri ve bélgeyi bilen kisiler ile yapilan gériismelerde elde edilen veriler g6z 6niinde bulundurulmustur.
Yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza rayic deder takdir edilmistir. Emsallerdeki pazarhk paylari, rayic (stii fiyatlar ve
gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk da dikkate alinarak konu tasinmazin diikkan birim degeri igcin asadidaki
uyumlastirma tablosunda yer alan birim dedger olan 83.230.-TL/m? olacadina kanaat getirilmistir.

KiRALIK BiNA/OFiS EMSALLERI

No

Emsal Agiklamasi

Kullanim
Alani (m?)

Kira Degeri
(TL)

Birim
(TL/Ay/ m?)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm— 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 5. Bodrum katta yer
alan ve halihazirda Sinpas Altinoran Toplu Yapi Site Yoneticiligi tarafindan
site yonetimi olarak igletilmekte olan 5. Bodrum kat 1, 2, 3 nolu toplam 605
m2 alanli diikkanlarin kira bedeli olarak 32.494,84 TL, isletme bedeli olarak

605

47.749,24

78,92
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15.254,4 TL Toplam 47.749,24 TL/ay bedel 6dendigi 6grenilmistir. Kat ve
konumu bakimindan kira getirisi izerinden amortisman stiresi 20 yil (240 ay)
olarak hesaplanmis olup bu baglamda 3 diikkanin toplam degeri; 47.749,24
TL/ay x 240 Ay = 11.459.817 TL, Birim m2 degeri; 18.941 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirim— 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsi igeriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagh pazarlama ve diger
yetkileri Mllk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 4. Ve 3. Bodrum
katta yer alan ve halihazirda Move On tarafindan spor salonu olarak
isletilmekte olan 3.500 m2 alanl dikkanin kira bedeli olarak 46.900,00 TL,
isletme bedeli olarak 20.000,00 TL Toplam 66.900,00 TL/ay bedel 6dendigi
2 | o . . 3500 66.900 19,11
o6grenilmistir. Emsal tasinmazin mevcut kiracisi 2020 yili mart ayindan beri
kiraci olup eski kiraci olmasi diikkanin spor salonu olmasi ve kiralama
doneminin pandemi donemi olmasi bu sebeple kiralandigi dénemde spor
salonlarinin isletilemedigi donem olmasi sebebi ile %60 kira uygunlastirmasi
uygulanarak 107.040.00 TL/ay kira degerine ulasiimistir. Kat ve konumu ve
blyukligla bakimindan kira getirisi lizerinden amortisman suresi 30 yil (360
ay) olarak hesaplanmis olup bu baglamda dikkanin toplam degeri;
107.040,00 TL/ay x 360 Ay = 38.534.400 TL, Birim m2 degeri; 11.009 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 2. Bodrum katta yer
alan ve halihazirda bebek Uriinleri dikkani olarak isletilmekte olan 84 m2
3 ) ) ) i ) 84 16.317,23 194,25
alanli 8 numarali diikkanin kira bedeli olarak 12.500,00 TL/Ay, isletme bedeli
olarak 3.817,23 TL Toplam 16.317,23 TL/ay bedel 6dendigi 6grenilmistir. Kat
ve konumu ve buyukliglu bakimindan kira getirisi tizerinden amortisman
siiresi 17 yil (204 ay) olarak hesaplanmis olup bu baglamda dikkanin toplam
degeri; 16.317,23 TL/ay x 204 Ay = 3.324.714 TL, Birim m2 degeri; 39.627
TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsi igeriginde yer alan tiim tagsinmazlarin kira amagli pazarlama ve diger
yetkileri Milk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan goériismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iligskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 2. Bodrum katta yer
alan 12-13-14-15 numarali 300 m2 alanli ve halihazirda béllnerek hazir ofis
4 . y , . 300 53.658 178,86
olarak igletilmekte olan 300 m2 alanh 4 diikkanin kira bedeli olarak 26.418,00
TL/Ay, isletme bedeli olarak 27.240,00 TL Toplam 53.658,00 TL/ay bedel
o6dendigi 6grenilmistir. Kat ve konumu ve biyikligi bakimindan kira getirisi
Uzerinden amortisman suresi 19 yil (228 ay) olarak hesaplanmis olup bu
baglamda diikkanin toplam degeri; 53.658,00 TL/ay x 228 Ay = 12.233.796
TL, Birim m2 degeri; 40.779 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirim- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 2. Bodrum katta yer
5 |alan 27 numarali 12 m2 alanh ve halihazirda simit diinyasi deposu olarak 12 1.744,61 145,38
kullanilmakta olan tasinmazin kira bedeli olarak 1.138,97 TL/Ay, isletme
bedeli olarak 605,64 TL Toplam 1.744,61 TL/ay bedel 6dendigi 6grenilmistir.
Yaklagik 5 yillik kiraci olmasi sebebi ile %40 kira uygunlastirmasi neticesinde
2.442,45 TL/ay kira degerine ulasiimistir. Kat ve konumu ve blyuklugi
bakimindan kira getirisi Gzerinden amortisman siiresi 17 yil (204 ay) olarak
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hesaplanmis olup bu baglamda diikkanin toplam degeri; 2.442,45 TL/ay x 204
Ay = 498.260 TL, Birim m2 degeri; 41.521 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirim— 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Milk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 1. Bodrum katta yer
alan 43 numarali 75 m2 diikkan ve 45 m2 acik teras alanli ve halihazirda simit |  75+45 m?
6 | . : ) 29.680,56 247,34
diinyasi olarak kullaniimakta olan tasinmazin kira bedeli olarak 24.203,05 teras
TL/Ay, isletme bedeli olarak 5.477,51 TL Toplam 29.680,56 TL/ay bedel
6dendigi 6grenilmistir. Kat ve konumu ve biyikligi bakimindan kira getirisi
lizerinden amortisman siresi 17 yil (204 ay) olarak hesaplanmis olup bu
baglamda dikkanin toplam degeri; 29.680,56 TL/ay x 204 Ay = 6.054.834 TL,
Birim m2 degeri; 85.480 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 1. Bodrum katta yer
alan 52 numaral 1.800 m2 diikkan alanh ve halihazirda market olarak
7 . . . 1800 434.700,62 241,50
kullanilmakta olan tasinmazin kira bedeli olarak 352.139,01 TL/Ay, isletme
bedeli olarak 82.572,61 TL Toplam 434.700,62 TL/ay bedel 6dendigi
Ogrenilmistir. Kat ve konumu ve blyuklGgi bakimindan kira getirisi
lizerinden amortisman siresi 22 yil (264 ay) olarak hesaplanmis olup bu
baglamda diikkanin toplam degeri; 434.700,62 TL/ay x 264 Ay = 114.760.963
TL, Birim m2 degeri; 63.756 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden Z+1 katta yer alan
55 numaral 240 m2 zemin kat diikkan ve 180 m2 1. Kat alanli ve halihazirda
kafe olarak kullanilmakta olan tasinmazin kira bedeli olarak 145.950,40 | 300 + 90 m?
TL/Ay, isletme bedeli olarak 26.342,90 TL Toplam 172.293,30 TL/ay bedel teras

o6dendigi 6grenilmistir. Taginmazin alanlarinin zemin kata indirgenmis hali
240 m2 + (180 m2/3)=300 m2 olarak hesaplanmis olup 90 m2 acik teras alani
serefiye unsurudur. Taginmazin kat ve konumu ve biylkligi bakimindan

172.293,30 441,78

kira getirisi Uzerinden amortisman siresi 16-17 yil (200 ay) olarak
hesaplanmis olup bu baglamda dikkanin toplam degeri; 172.293,30 TL/ay x
200 Ay = 34.458.660 TL, Birim m2 degeri; 114.862 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsi igeriginde yer alan tim taginmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan goériismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iligskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden Z+1 katta yer alan
56 numarali 205 m2 zemin kat diikkan ve 80 m2 1. Kat alanli ve halihazirda
kafe olarak kullanilmakta olan taginmazin kira bedeli olarak 61.648,65 TL/Ay, 230 + 25 m?2
9 |isletme bedeli olarak 16.413,00 TL Toplam 78.061,65 TL/ay bedel édendigi teras 78.061,65 306,12
Ogrenilmistir. Eski kiraci olmasi ve ciro dan 55 nolu taginmaza goére daha
dlisuk pay vermesi sebebi ile %50 eski kiraci uygunlastirmasi uygulanarak
giincel kira bedeli 117.092,47 TL/ay olarak hesaplanmistir. Tasinmazin
alanlarinin zemin kata indirgenmis hali 205 m2 + (80 m2/3)= 230 m2 olarak
hesaplanmis olup 25 m2 agik teras alani serefiye unsurudur. Tagsinmazin kat
ve konumu ve buyikligli bakimindan kira getirisi tzerinden amortisman
siresi 16-17 yil (200 ay) olarak hesaplanmis olup bu baglamda diikkanin
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toplam degeri; 117.092,47 TL/ay x 200 Ay = 23.418.495 TL, Birim m2 degeri;
101.819 TL/m2)

Coldwell Banker: 0 (532) 636 70 44 Degerleme konusu taginmazla ayni site
icerisinde 277 m? alanli beyan edilen dubleks diikkan 42.500 TL bedelle
kiraliktir. Toplam alaninin 260 m? alanli oldugu (zemin kat:180 m?, 1.normal

10 kat:80 m?) tahmin edilmektedir. Normal kat zemin kata 1/3 oraninda 207 42500 205,31
indirgenmis olup alani: 180 m? + (80/3) m? : 207 m? alanh olarak
hesaplanmistir.
Ekare Gayrimenkul: 0 (530) 929 09 10 Baskent Emlak Konutlari sitesinde st
kati 120 m?, deposu 115 m? ve kendisine ait 35 m? terasi bulunan diikkan
139+35 m?

11 | 68.500 TL bedelle kiraliktir. Bodrum katin zemine indirgenmesi ile alani 110 X 68.500 393,68
eras

m? + (115/4) m? : 139 m? hesaplanmugtir. Teras alani serefiye degeri olarak

g6z 6nlinde bulundurulmustur. Konum agisindan avantajhdir.

BORIS EMLAK: 0 (505) 623 69 00 Baskent Emlak Konutlari sitesinde giris
12 |igerisinde bulunan 55 m? alanh diikkan 15.000 TL bedelle kiraliktir. Konum 50 15.000 300
acisindan avantajlidir.

Emsallerin Yorumlanmasi: Tasinmaza iliskin yiiriitiilen emsal analizi ¢alismasi verilerinde, tasinmaza yakin konumda ve emsal
teskil edebilecek 2 adet diikkan vasifli tasinmaza ulasiimis olup séz konusu emsaller analizin ilk iki emsalinde degerlendirilmistir.
Ana tasinmaz igeriginde yer alan tiim badimsiz béliimlerin pazarlama ve ticari yetkileri Miilk Gayrimenkul Yatirrm A.S.
blinyesinde bulunmakta olup yetkililer ile yapilan gériismeler neticesinde tiim tasinmazlarin mevcut kira bedelleri, kira
dediskenleri, doluluk durumlari vb. birgok veriyi igeriginde barindiran Excel verisi temin edilmis olup emsal analizi ¢alismasinda
bu verilerden yararlanilmistir. Tasinmazlarin, kat, konum, cephe, biiyiikliik, kira kabiliyetleri, lokasyonlari, yapi durumlari vb.
bircok serefiye unsuru karsilastirilarak, 187 TL/m? birim deder takdir edilmistir.

9.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKi HARITALARINDAN CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU
GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER

AII;VPU,. ™ " Al

Merke Zi
4! ;
ﬁ
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9.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKiN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL BiLGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

umlastirma Tablosu (Satilik Dikkan)

Kargilastirma Kriterleri Karsilastirilabilir Emsaller
1 2 B
1 Satis Br. Fiyati (TL) 101.041,00 [ 192.857,00 | 133.333,00
2 Pazarlik Payi 20,00% 10,00% 10,00%
3 Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00%
4 Satis Kosullari 0,00% 0,00% 0,00%
5 Yenileme Masraflari 0,00% 0,00% 0,00%
6 Piyasa Kosullari 0,00%! 0,00%)| 0,00%!
7 Lokasyon 0,00% 25,00% 25,00%
8 Bina Yasi / Kalitesi 0,00%: 0,00%! 0,00%:
9 Kullanim Alani 5,00% 25,00%) 0,00%
10 Konfor Kosullari 0,00% 0,00% 0,00%
11 Diger -10,00% 0,00%| 0,00%!

Uygunlastirilmis Deger 85.884,85 77.142,80 86.666,45

Ortalama Deger 83.231,37
Duzeltilmis Deger 83.230,00

Uyumlastirma Tablosu (Kiralik Diikkan)

Kargilagirma Kriterleri Karzilastinlzbilir Emsaller
1 2 3 4 5 3 7 8 E 10

1 Sang Br. Fiyat [TL) 20531 393,68 300,00

2 Pazarhk Payl 10,00% 20,00% 20,00%
3 Ml kiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,005%)|
4 Satg Kogullan 0,00% 0,00% 0,00%
5 Yenileme Masraflan 0,00% 0,00% 0,00%|
& Piyasza Kosullan 0,00% 0,00% 0,00%)
7 Lokasyon 0,00% -5,00% -5,00%)
8 Bina Yas [ Kalitesi 0,00% 0,00% 0,00%)
g imar durumu 0,00% 0,00% 0,00%]
10 Konfor Kogullan 0,00% 0,00% 0,003
11 Diger 10,003 30,00% 25,00%

Uygunlasurilmis Deger

Ortalama Deger

Diizeltilmis Deger

Buna gére tasinmazlarin satis degeri ve serefiyelendirme tablosundan esas alinan éngériiler asagidaki gibidir;

- Degerleme konusu ana gayrimenkul toplamda 7 kattan olusmakta olup katlar kendi arasinda puanlanmistir. Buna gore;

* 5.bodrum,4.bodrum ve 3.bodrum katlar "alt kat" grubunda -0,5 puan lzerinden serefiyelendirilmistir.

* 2.bodrum kat "orta kat" grubunda degerlendirilmis ve diger katlar bu kata gore serefiyelendirilmistir.

* 1.bodrum, zemin ve 1.normal katlar "st kat" grubunda -0,2 puan tzerinden serefiyelendirilmistir.

-Alani kiicik olan gayrimenkullere 0,01 alan kat sayisi ve kullanim alani buyiik olan gayrimenkullere -0,2 alan kat sayisi
uygulanmigtir.

- Tapuda niteligi "depo" olan gayrimenkullere niteligi farkli oldugundan -0,55 lzerinden serefiyelendirilmistir.

-Teras alani bulunan tasinmazlara 0,01 puan teras serefiyesi uygulanmistir.

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ / Rapor No: 20230ZELP00298 / Gizlidir. 41


mailto:varlik@varliktdd.com

Altunizade Mahallesi Ord. Prof.

Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Eksi Is Merkezi
Blok No: 12b Uskidar - Istanbul

Tel: +90 216 336 36 85

Faks: +90 216 336 36 87
varlik@varliktdd.com

VARLIK
DEGERLEME

Bagimsz | Kullarim Alar A O Us Kulsmim — Teras | BazBirm  Serefiyslendrilmis .
Balom () o Teras ke | (Kariar| | Karier | || Sian || Sererrres Ul Lo o]
0,010 | -0,500 | 0,000 | -0,200 | 0550 | 0,200 | 0,010 T/ TUme T
1 335 5 BODRUM = x x 83.230,00 24.969,00 8.364.61500
2 220 5 BODRUM = x x 83.230,00 24.969,00 5.500.000,00
3 50 5 BODRUM = x 83.230,00 21.615,00 2.075.000,00
2 3500 4. BODRUM + 3.B0DRUM 350 x x 83.230,00 42447,30]  148.575.000,00
B 39 2 BODRUM = x x 83.230,00 84.062,30 3.275.00000
6 as 2. B0DRUM = x x 83.230,00 84.062,30 3.700.000,00
7 28 2.B0DRUM = x x 83.230,00 84.062,30 2.025.000,00
B 84 2.B0DRUM = x 83.230,00 83.230,00 7.000.000,00
B 36 2.B0DRUM = x x 83.230,00 84.062,30 3.025.000,00
10 70 2 BODRUM = x 83.230,00 83.230,00 5.825.000,00
11 75 2 BODRUM = x 83.230,00 83.230,00 6.250.000,00
12 75 2 BODRUM = x 83.230,00 83.230,00 6.250.000,00
13 75 2 BODRUM = x 83.230,00 83.230,00 6.250.000,00
14 75 2. B0DRUM = x 83.230,00 83.230,00 6.250.000,00
15 75 2.B0DRUM = x 83.230,00 83.230,00 6.250.000,00
16 75 2.B0DRUM = x 83.230,00 83.230,00 6.250.000,00
17 70 2.B0DRUM = x 83.230,00 83.230,00 5.825.000,00
18 38 2.B0DRUM = x x 83.230,00 84.062,30 3.200.000,00
19 550 2 BODRUM = x x 83.250,00 66.584,00 25.500.000,00
20 a5 2 BODRUM = x x 83.230,00 84.062,30 3.775.000.00
21 2 2 BODRUM = x x 83.230,00 84.062,30 3.700.000,00
2 390 2.B0DRUM = x x 83.230,00 66.584,00 22.650.000,00
23 34 2.B0DRUM = x x 83.230,00 84.062,30 2.850.00000
24 22 2.B0DRUM = x x 83.230,00 84.062,30 2.025.00000
25 12 2.B0DRUM = x x 83.230,00 57.453,50 450.000,00
26 12 2.B0DRUM = x x 83.230,00 57.453,50 450.000,00
27 12 2 BODRUM = x x £3.250,00 57.455,50 450,000 00
28 12 2 BODRUM = x x 83.250,00 57.453,50 450,000 00
29 12 2 BODRUM - x x 83.250,00 57.453,50 450.000,00
30 12 2.B0DRUM = x x 83.230,00 57.453,50 450.000,00
51 12 2.B0DRUM = x x 83.230,00 57.453,50 450.000,00
32 12 2.B0DRUM = x x 83.230,00 57.453,50 450.000,00
33 12 2.B0DRUM = x x 83.230,00 57.453,50 450.000,00
34 12 2 BODRUM = x x 83.230,00 37.453,50 450,000 00
35 100 1BODRUM = x 83.230,00 66.584,00 5.650.000,00
36 62 1BODRUM - x 83.230,00 66.584,00 2.125.000,00
57 650 2. BODRUM = 1.BODRUM = x x £3.250,00 66.584,00 43.275.000,00
58 50 1B0DRUM = x £3.250,00 56.584,00 5.525.000,00
D) 20 1E0DRUM = x x 83.250,00 67.416,50 1.550.000,00
a0 70 1B0DRUM = x 83.230,00 66.584,00 4.650.000,00
a1 70 1B0DRUM 20 x x 83.230,00 67.416,30 4.725.000,00
22 80 1BODRUM 20 x x 83.230,00 67.416,30 5.400.000,00
23 85 1BODRUM 20 x x 83.230,00 67.416,30 5.725.000,00
24 a0 1 BODRUM 20 x x x 83.230,00 68.248,60 2.725.000,00
25 20 1BODRUM %0 x x x 83.230,00 68.248,60 2.735.000,00
28 &5 1B0DRUM 20 x x 83.250,00 57.416,50 5.725.000,00
a7 &0 1B0DRUM 20 x x £3.250,00 67.416,50 5.400.000,00
28 70 1B0DRUM 20 x x £3.250,00 67.416,50 2.725.000,00
a5 70 1BODRUM = x 83.230,00 66.584,00 4.650.000,00
50 20 1 BODRUM = x x 83.230,00 67.416,30 1.350.000,00
51 75 1 BODRUM = x 83.230,00 66.584,00 5.000.000,00
52 1800 1 BODRUM = x 83.230,00 66.584,00]  119.850.000,00
53 260 ZEMIN = 1 NORMAL 25 x x x 83.230,00 50.770,30 13 200.000,00
54 220 ZEMIN = 1 NORMAL %0 x x x 83.230,00 50.770,30 21,525 000,00
55 230 ZEMIN = 1 NORMAL %0 x x x 83.230,00 50.770,30 21.525 000,00
56 260 ZEMIN = 1 NORMAL 25 x x x £3.250,00 50.770,30 15.200.000,00
TOPLAMIAR 10.768,00 601.114.615,00

Buna gére tasinmazin Pazar yaklasimina gére satis degeri ~601.114.615,00.-TL olarak hesaplanmistir.
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Kat Katsays
Bagmse Kullzamm &lami . Teras Baz Birim  Serefiyelendirilmis . Taginmazn
Baldm (m?) Kat Teras Serefiyesi Deger Birim Deter Taginmazin Degeri Yurarluanrnq
15 Degeri
0,010 -0,500| 0,000 |-0,200 | -0500| 0200 | 0010 TLjm? TL/m? T T
1 35 5 BODRUM - x x 187,00 55,10 18.753 50| 19.000,00|
2 220 5.BODRUM - X X 187 00| 56,10 12.342 00 12.500,00
3 50 S.BODRUM - x 157,00 93,50 4.675,00| 5.000,00
4 3500 4 BODRUM + 3. BODRUM 350 X X 187 00| 95,37 333.795,00 334.000,00|
5 Ee) 2 BODRUM - x x 187,00 185,57 7.365,33 7.500,00
3 44 2 BODRUM - x x 187,00 185,57 5.310,28| 8.500,00
7 48 2.B0DRUM - X X 187 00| 188,87 9.065,76| 9.500,00
8 B 2.B0DRUM - X 187 00| 187 00| 15.708,00 16.000,00
3 ES 2 BODRUM - x x 187,00 185,57 579332 7.000,00
10 70 2 BODRUM - x 187,00 187,00 13.090,00| 13.500,00]
11 75 2.BODRUM - X 187 00| 187 00| 14.025,00 14.500,00
12 75 2.B0DRUM - X 187 00| 187 00| 14.025,00 14.500,00
13 75 2.B0DRUM - X 187 00| 187 00| 14.025,00 14.500,00
14 75 2.BODRUM - x 157,00 157,00 14.025,00] 14.500,00]
15 75 2.BODRUM - X 187 00| 187 00| 14.025,00 14.500,00
16 75 2.BODRUM - X 187 00| 187 00| 14.025,00 14.500,00
17 0 2.BODRUM - X 187 00| 187 00| 13.090,00 13.500,00
18 3 2.B0DRUM - X X 187 00| 188,87 7.177 06| 7.500,00
13 350 2.BODRUM - x x 157,00 14360 52.360,00] 5£2.500,00|
20 45 2.BODRUM - x x 157,00 13827 8.498,15 8.500,00)
21 4 2 BODRUM - x x 187,00 185,37 8.310,28| 2.500,00
22 340 2.BODRUM - X X 187 00| 145 60| 50.864,00 51.000,00
23 34 2.BODRUM - X X 187 00| 188,87 6.42153) £.500,00
24 24 2.BODRUM c X X 187,00 188,87 4,532,885 5.000,00
25 12 2.BODRUM - x x 157,00 93,50 1.122,00) 1.500,00
26 12 2.BODRUM - x x 157,00 93,50 1.122,00) 1.500,00
27 12 2.B0DRUM - X X 187 00| 83,50 1.122,00] 1.500,00
28 12 2.BODRUM - X X 187 00| 93,50 1.122,00 1.500,00
29 12 2 BODRUM - x x 187,00 33,50 1.122,00 1.500,00|
30 12 2.BODRUM c X X 187,00 93,50 1.122,00 1500,00
31 12 2.BODRUM - x x 157,00 93,50 1.122,00) 1.500,00
32 12 2.BODRUM - x x 157,00 93,50 1.122,00) 1.500,00
33 12 2.BODRUM - x x 187,00 5350 1.122,00) 1.500,00
34 12 2 BODRUM - x x 187,00 33,50 1.122,00 1.500,00|
5 100 1.BODRUM - x 187,00 14850 14 960,00| 15,000,00|
36 5] 1.BODRUM c X 187,00 149,50 9.775,20 9.500,00)
37 650 2.B0DRUM + 1. BODRUM - x x 157,00 14360 57.240,00 57.500,00
38 50 1.BODRUM - x 157,00 14360 7.480,00/ 7.500,00)
EE] 0 1.BODRUM - x x 187,00 151,47 302940 2.500,00]
40 70 1.BODRUM - x 187,00 14850 10.472,00| 10,500,00|
41 70 1.BODRUM 20 x x 187 00| 151,47 10.602 90| 11.000,00
42 20 1.BODRUM 20 X X 187 00| 15147 12.117 60 12.500,00
43 85 1.BODRUM 20 x x 157,00 15147 12.57485 13.000,00]
44 40 1.BODRUM 30 x x x 187,00 153,34 £.133,50 £.500,00]
45 40 1.BODRUM 30 x x x 187,00 153,34 £.133,50 £.500,00]
46 85 1.BODRUM 20 x x 187 00| 151,47 12.874,85 13.000,00
47 20 1.BODRUM 20 X X 187 00| 15147 12.117 60 12.500,00
48 70 1.BODRUM 20 X X 187 00| 15147 10.602 90 11.000,00
43 70 1.BODRUM - x 187,00 148 50) 10.472,00| 10,500,00|
50 0 1.BODRUM - x x 187,00 151,47 302940 2.500,00]
51 75 1.BODRUM - x 187,00 148 50) 11.220,00| 11.500,00|
52 1800 1.BODRUM X 187 00| 145,60| 265.280,00 269.500,00|
53 260 ZEMIN + 1.NORMAL 25 X X X 187 00| 11407 29.658,20) 30.000,00
54 420 ZEMIN + 1.NORMAL S0 x x x 157,00 11407 47.90840 48.000,00
55 420 ZEMIN + 1. NORMAL 30 x x x 187,00 11407 47.909,40 42,000,00
56 260 ZEMIN + 1. NORMAL 25 X X X 187 00| 11407 29.658,20) 30.000,00
TOPLAMLAR 10.768,00 1.351.621,04 1.368.000,00

Buna gére tasinmazin Pazar yaklasimina gére kira dederi ~1.368.000,00.-TL olarak hesaplanmistir.

9.3.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG

is bu Rapor; Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$'nin talebi {izerine tapuda; istanbul ili, Cankaya ilcesi, miihye Mahallesi,
29634 Ada 10 no’lu parselde kain “Arsa” nitelikli taginmazda yer alan Kat Mulkiyetine ge¢mis 56 Bagimsiz bolim niteligi
kazandirilmis is yerinin pazar degerinin gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle, arsa payi dahil ARI FINANSAL KiRALAMA
ANONIM Sirketi’'nin Tam Miilkiyetli toplam degeri igin,

Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde, pazar yaklagimina gore degeri
601.114.615,00.-TL, gelir yaklagimina gére degeri ise 1.368.000,00.-TL olarak takdir edilmistir.
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9.4.  MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGLAR

9.4.1. MALIYET YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN

KULLANILMA NEDENi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir:

e  Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir
prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya

e  Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

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

e  Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndukleri, ancak varligin yeniden olusturulmasinin
6énuinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

. Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi (6rnegin, maliyet yaklagiminin,
degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varlgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu
maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

insaf yatirimlarin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri (kari havi satisa esas rayig tutarlari), binanin yapilis tarzi ve nitelikleri
ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak saptanmis ve asagida tablo halinde sunulmustur. Bu degerlendirmemizde

ingaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmig ve yapinin yasi ve yapim tarzina gore yipranma payi dislilerek deger takdir edilmistir.

9.4.2. ARSA DEGERININ TESPITINDE KULLANILAN EMSAL BILGILERi VE BU BILGILERIN KAYNAGI, YAPILAN DUZELTMELER,

YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUG

Tasinmazlar bagimsiz bélim niteliginde oldugundan maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

9.4.3. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BILGILER, BU BiLGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN
DiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazlar bagimsiz bélim niteliginde oldugundan maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

9.4.4. MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM HESAPLAMALARI iCERECEK SEKILDE)

Tasinmazlar bagimsiz bolim niteliginde oldugundan maliyet yaklagimi yontemi kullaniimamustir.
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9.5.  GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGLAR

9.5.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA

[\ [2]\]]

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustiirilmesi ile belirlenmesini
saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin
buglinkli degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

. Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,

. Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen goésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca
biri olmasi,

. Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

. Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicti bulunmayan bir pay sahibi gegmis

tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/butcelere ulasamaz), ve/veya
. Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima iligskin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder. Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar niteligi ve kullanim alanlari géz 6niinde bulunduruldugunda gelir getiren milkler kategorisinde
olup, kiraci kullaniminda oldugundan bu yéntemden de yararlaniimistir.

9.5.2. NAKIT GiRi$ VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL BiLGILERi, BU BiLGILERIN KAYNAGI VE

YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR

KiRALIK BiNA/OFiS EMSALLERI

No

Emsal Aciklamasi

Kullanim
Alani (m?)

Kira Degeri
(TL)

Birim
(TL/Ay/ m?)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsi igeriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan goériismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iligskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 5. Bodrum katta yer
alan ve halihazirda Sinpas Altinoran Toplu Yapi Site Yoneticiligi tarafindan
site yonetimi olarak isletilmekte olan 5. Bodrum kat 1, 2, 3 nolu toplam 605
m?2 alanli diikkanlarin kira bedeli olarak 32.494,84 TL, isletme bedeli olarak
15.254,4 TL Toplam 47.749,24 TlL/ay bedel 6dendigi 6grenilmistir. Kat ve
konumu bakimindan kira getirisi izerinden amortisman siiresi 20 yil (240 ay)
olarak hesaplanmis olup bu baglamda 3 dikkanin toplam degeri; 47.749,24
TL/ay x 240 Ay = 11.459.817 TL, Birim m2 degeri; 18.941 TL/m2)

605

47.749,24

78,92

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Milk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile

3500

66.900

19,11
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yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 4. Ve 3. Bodrum
katta yer alan ve halihazirda Move On tarafindan spor salonu olarak
isletilmekte olan 3.500 m2 alanh dikkanin kira bedeli olarak 46.900,00 TL,
isletme bedeli olarak 20.000,00 TL Toplam 66.900,00 TL/ay bedel 6dendigi
o6grenilmistir. Emsal tasinmazin mevcut kiracisi 2020 yili mart ayindan beri
kiraci olup eski kiraci olmasi diikkanin spor salonu olmasi ve kiralama
doéneminin pandemi dénemi olmasi bu sebeple kiralandigi donemde spor
salonlarinin isletilemedigi donem olmasi sebebi ile %60 kira uygunlastirmasi
uygulanarak 107.040.00 TL/ay kira degerine ulasiimistir. Kat ve konumu ve
blyuklGgu bakimindan kira getirisi izerinden amortisman siiresi 30 yil (360
ay) olarak hesaplanmis olup bu baglamda diikkanin toplam degeri;
107.040,00 TL/ay x 360 Ay = 38.534.400 TL, Birim m2 degeri; 11.009 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirim- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mllk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 2. Bodrum katta yer
alan ve halihazirda bebek Uriinleri dikkani olarak isletilmekte olan 84 m2
3 . . . . . 84 16.317,23 194,25
alanh 8 numarali diikkanin kira bedeli olarak 12.500,00 TL/Ay, isletme bedeli
olarak 3.817,23 TL Toplam 16.317,23 TL/ay bedel 6dendigi 6grenilmistir. Kat
ve konumu ve biyukligli bakimindan kira getirisi Gzerinden amortisman
suresi 17 yil (204 ay) olarak hesaplanmis olup bu baglamda diikkanin toplam
degeri; 16.317,23 TL/ay x 204 Ay = 3.324.714 TL, Birim m2 degeri; 39.627
TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirim- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 2. Bodrum katta yer
alan 12-13-14-15 numarali 300 m2 alanh ve halihazirda boliinerek hazir ofis
4 L . . . 300 53.658 178,86
olarak isletiimekte olan 300 m2 alanl 4 diikkanin kira bedeli olarak 26.418,00
TL/Ay, isletme bedeli olarak 27.240,00 TL Toplam 53.658,00 TL/ay bedel
o6dendigi 6grenilmistir. Kat ve konumu ve biyiikligl bakimindan kira getirisi
Gzerinden amortisman siresi 19 yil (228 ay) olarak hesaplanmis olup bu
baglamda diikkanin toplam degeri; 53.658,00 TL/ay x 228 Ay = 12.233.796
TL, Birim m2 degeri; 40.779 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsi igeriginde yer alan tim taginmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan goériismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iligskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 2. Bodrum katta yer
alan 27 numarali 12 m2 alanli ve halihazirda simit diinyasi deposu olarak
5 | kullanilmakta olan tasinmazin kira bedeli olarak 1.138,97 TL/Ay, isletme 12 1.744,61 145,38
bedeli olarak 605,64 TL Toplam 1.744,61 TL/ay bedel 6dendigi 6grenilmistir.
Yaklagik 5 yillik kiract olmasi sebebi ile %40 kira uygunlastirmasi neticesinde
2.442,45 TlL/ay kira degerine ulasiimistir. Kat ve konumu ve blyuklugi
bakimindan kira getirisi Gzerinden amortisman siiresi 17 yil (204 ay) olarak
hesaplanmis olup bu baglamda diikkanin toplam degeri; 2.442,45 TL/ay x 204
Ay =498.260 TL, Birim m2 degeri; 41.521 TL/m2)

Miilk Gayrimenkul Yatirnm- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsi igeriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger 25445 m?2
6 |yetkileri Milk Gayrimenkul Yatinm sirketinde bulunmakta olup sirket ile teras 29.680,56 247,34
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo

temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 1. Bodrum katta yer
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alan 43 numarali 75 m2 diikkan ve 45 m2 agik teras alanli ve halihazirda simit
diinyasi olarak kullaniimakta olan tasinmazin kira bedeli olarak 24.203,05
TL/Ay, isletme bedeli olarak 5.477,51 TL Toplam 29.680,56 TL/ay bedel
odendigi 6grenilmistir. Kat ve konumu ve biiyiikligi bakimindan kira getirisi
Uzerinden amortisman siresi 17 yil (204 ay) olarak hesaplanmis olup bu
baglamda dikkanin toplam degeri; 29.680,56 TL/ay x 204 Ay = 6.054.834 TL,
Birim m2 degeri; 85.480 TL/m2)

VARLIK
DEGERLEME

Miilk Gayrimenkul Yatirim— 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsi igeriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Malk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden 1. Bodrum katta yer
alan 52 numaral 1.800 m2 dikkan alanh ve halihazirda market olarak
kullanilmakta olan tasinmazin kira bedeli olarak 352.139,01 TL/Ay, isletme
bedeli olarak 82.572,61 TL Toplam 434.700,62 TL/ay bedel 6dendigi
o6grenilmistir. Kat ve konumu ve bilyiklGgi bakimindan kira getirisi
Uzerinden amortisman siresi 22 yil (264 ay) olarak hesaplanmis olup bu
baglamda dikkanin toplam degeri; 434.700,62 TL/ay x 264 Ay = 114.760.963
TL, Birim m2 degeri; 63.756 TL/m2)

1800

434.700,62

241,50

Miilk Gayrimenkul Yatirim- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsl iceriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Mulk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden Z+1 katta yer alan
55 numarali 240 m2 zemin kat diikkan ve 180 m2 1. Kat alanli ve halihazirda
kafe olarak kullanilmakta olan tasinmazin kira bedeli olarak 145.950,40
TL/Ay, isletme bedeli olarak 26.342,90 TL Toplam 172.293,30 TL/ay bedel
odendigi 6grenilmistir. Taginmazin alanlarinin zemin kata indirgenmis hali
240 m2 + (180 m2/3)=300 m2 olarak hesaplanmis olup 90 m2 acik teras alani
serefiye unsurudur. Tasinmazin kat ve konumu ve biyiklGgi bakimindan
kira getirisi Uzerinden amortisman suresi 16-17 yil (200 ay) olarak
hesaplanmis olup bu baglamda dikkanin toplam degeri; 172.293,30 TL/ay x
200 Ay = 34.458.660 TL, Birim m2 degeri; 114.862 TL/m2)

300 + 90 m?
teras

172.293,30

441,78

Miilk Gayrimenkul Yatirim- 0 (212) 437 83 83 Halihazirda Sinpas Altinoran
Carsi igeriginde yer alan tim tasinmazlarin kira amagl pazarlama ve diger
yetkileri Milk Gayrimenkul Yatirim sirketinde bulunmakta olup sirket ile
yapilan gérismelerde mevcut kira durumlari ve kira bedellerine iliskin tablo
temin edilmistir. Bu baglamda tablo bilgilerine istinaden Z+1 katta yer alan
56 numarali 205 m2 zemin kat diikkan ve 80 m2 1. Kat alanli ve halihazirda
kafe olarak kullaniimakta olan taginmazin kira bedeli olarak 61.648,65 TL/Ay,
isletme bedeli olarak 16.413,00 TL Toplam 78.061,65 TL/ay bedel 6dendigi
Ogrenilmistir. Eski kiraci olmasi ve ciro dan 55 nolu tasinmaza goére daha
diisik pay vermesi sebebi ile %50 eski kiraci uygunlastirmasi uygulanarak
glincel kira bedeli 117.092,47 TL/ay olarak hesaplanmistir. Taginmazin
alanlarinin zemin kata indirgenmis hali 205 m2 + (80 m2/3)= 230 m2 olarak
hesaplanmis olup 25 m2 agik teras alani serefiye unsurudur. Tagsinmazin kat
ve konumu ve buyukligu bakimindan kira getirisi Gzerinden amortisman
suresi 16-17 yil (200 ay) olarak hesaplanmis olup bu baglamda diikkanin
toplam degeri; 117.092,47 TL/ay x 200 Ay = 23.418.495 TL, Birim m2 degeri;
101.819 TL/m2)

230 + 25 m?
teras

78.061,65

306,12

10

Coldwell Banker: 0 (532) 636 70 44 Degerleme konusu tasinmazla ayni site
icerisinde 277 m? alanh beyan edilen dubleks diikkan 42.500 TL bedelle
kiraliktir. Toplam alaninin 260 m? alanl oldugu (zemin kat:180 m?, 1.normal
kat:80 m?) tahmin edilmektedir. Normal kat zemin kata 1/3 oraninda

207

42.500

205,31
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indirgenmis olup alani: 180 m2? + (80/3) m? : 207 m? alanli olarak
hesaplanmistir.

Ekare Gayrimenkul: 0 (530) 929 09 10 Baskent Emlak Konutlari sitesinde st
kat1 120 m?2, deposu 115 m? ve kendisine ait 35 m? terasi bulunan diikkan 139435 m?2
11 | 68.500 TL bedelle kiraliktir. Bodrum katin zemine indirgenmesi ile alani 110 teras 68.500 393,68
m? + (115/4) m? : 139 m? hesaplanmistir. Teras alani serefiye degeri olarak

gbz 6niinde bulundurulmustur. Konum agisindan avantajlidir.

BORIiS EMLAK: 0 (505) 623 69 00 Baskent Emlak Konutlari sitesinde giris
12 | igerisinde bulunan 55 m? alanli diikkan 15.000 TL bedelle kiraliktir. Konum 50 15.000 300
acgisindan avantajhidir.

Emsallerin Yorumlanmasi: Tasinmaza iliskin yiiriitiilen emsal analizi ¢alismasi verilerinde, tasinmaza yakin konumda ve emsal
teskil edebilecek 2 adet diikkan vasifli tasinmaza ulasiimis olup séz konusu emsaller analizin ilk iki emsalinde degerlendirilmistir.
Ana tasinmaz igeriginde yer alan tiim bagimsiz béliimlerin pazarlama ve ticari yetkileri Miilk Gayrimenkul Yatirrm A.S.
blinyesinde bulunmakta olup yetkililer ile yapilan gériismeler neticesinde tiim tasinmazlarin mevcut kira bedelleri, kira
degiskenleri, doluluk durumlari vb. bir¢ok veriyi iceriginde barindiran Excel verisi temin edilmis olup emsal analizi ¢alismasinda
bu verilerden yararlanilmistir. Tasinmazlarin, kat, konum, cephe, biiylikliik, kira kabiliyetleri, lokasyonlari, yapi durumlari vb.
bircok serefiye unsuru karsilastirilarak, 187 TL/m? birim deder takdir edilmistir.

9.5.3. iINDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Direkt kapitalizasyon yontemi; gelir yaklasimina gore degerlemenin bir alt tiri olup, gelir getiren milklerin bir yilik gelir
beklentisinin piyasadan turetilen bir kapitalizasyon oranina bolinmesi ile bir deger gdstergesine ulasmasi proseduridir.
Kapitalizasyon orani gayrimenkul ¢evresinden elde edilen emsal satislar ve satis goren gayrimenkullin gelir durumu goéz oniine
alinarak belirlenir. Geliri belirleyebilmek icin gayrimenkuliin kullanim tiri ve tlrdeki kullanimlarin gelirlerinin analizi
gerekmektedir.

Degerlemeye konu tasinmaz gelir getiren mulk oldugundan degerlemede gelir indirgeme yontemi de kullanilmistir. Gelir
indirgeme yontemi, direkt kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akislari olmak tizere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin
deger tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmistir. Yontem kapsaminda Taginmazin gelirleri (1 yillik kira gelirleri),
piyasa verilerine gore belirlenen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis degerleri tespit edilmistir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi;

EMSAL: 0 (532) 636 70 44 Ayni site icerisinde 277 m? alanl beyan edilen dubleks diikkan 42.500 TL bedelle kiralik, 10.500.000 TL
bedelle satiliktir. (Uygunlastiriimis satis fiyati: 10.000.000 TL, kira fiyati 41.500 TL)

Aylik Kirasi: 41.500 TL/ay

Yillik Kirasi: 41.500 TL/ay X 12 ay = 498.000 TL

Kap. Orani: 498.000 TL / 10.000.000 TL = 0,0498 = % 4,98

EMSAL: 0 (533) 659 53 22 Baskent Emlak Konutlari sitesinde 100 m? alanh beyan edilen diikkan 12.000.000 TL bedelle satiliktir.
igerisinde eski kiraci bulundugu ve kirasinin 28.000 TL oldugu beyan edilmistir. Kiracinin gikmak tizere oldugu ve yeni kiralanacak
olsa 60.000 TL Uzerinden kiralanacagl belirtilmistir. Kapitalizasyon orani yeni kira degeri Uzerinden hesaplanmistir.
(Uygunlastirilmig fiyat: 10.500.000 TL, 54.000 TL)

Aylik Kirasi: 54.000 TL/ay

Yillik Kirasi: 54.000 TL/ay X 12 ay = 648.000 TL

Kap. Orani:648.000 TL / 10.500.000 TL = 0,617 =% 6,17

Piyasada yapilan ve tasinmaza emsal teskil eden miilklerin kira ve satis degeri dikkate alindiginda tasinmaz igin uygulanacak
kapitalizasyon orani yaklasik ortalama %5,57 olarak takdir edilmistir. Bu oran hesaplanirken, satilik emsaller bélimiinde verilen,
satis ve kira bedelleri esas alinmistir.
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9.5.4. GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM HESAPLAMALARI iGERECEK SEKILDE)

Gelir indirgeme Yontemine Gore Satis Degeri

Aylik Kira Degeri, Yillik Kira Degeri, Kapitalizasyon .
Ada/Parsel TL/AY LY Oran Satig Degeri, TL
29634 ada 10 1.368.000,00 16.416.000,00 5,57% 294.721.723,52

parsel

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 294.720.000,00

Sonug;

Gelir indirgeme yontemine gore degerlemesi istenen tasinmazin toplam yaklasik degeri ~294.720.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.

10.  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1. TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERi (ANALiZ VE KULLANILAN VERILER)
Buna gore tasinmazlarin kira degeri ve serefiyelendirme tablosundan esas alinan 6ngoriiler asagidaki gibidir;

- Degerleme konusu ana gayrimenkul toplamda 7 kattan olusmakta olup katlar kendi arasinda puanlanmistir. Buna gore;

* 5.bodrum,4.bodrum ve 3.bodrum katlar "alt kat" grubunda -0,5 puan Ulzerinden serefiyelendirilmistir.

* 2.bodrum kat "orta kat" grubunda degerlendirilmis ve diger katlar bu kata gore serefiyelendirilmistir.

* 1.bodrum, zemin ve 1.normal katlar "Ust kat" grubunda -0,2 puan Uzerinden serefiyelendirilmistir.

-Alani kiiglik olan gayrimenkullere 0,01 alan kat sayisi ve kullanim alani biiyik olan gayrimenkullere -0,2 alan kat sayisl
uygulanmistir.

- Tapuda niteligi "depo" olan gayrimenkullere niteligi farkli oldugundan -0,55 lizerinden serefiyelendirilmistir.

-Teras alani bulunan tasinmazlara 0,01 puan teras serefiyesi uygulanmistir.

Bknz Tablo: 9.3.2 ektedir.

10.2. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

10.3. UZERiINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konusu tagsinmazlar bos arazi ve proje gelistirme niteliginde degildir.

10.4. BOS ARAZi VE GELiSTiRILMi$ PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu tasinmazlar bos arazi ve proje gelistirme niteliginde degildir.

10.5. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Misterek veya bollinmus kisimlar bulunmamaktadir.

10.6. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN

YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya

yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
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fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.

Raporun 10. Maddesinde Kullanilan Deger Tanimlari baslikli bélimde detayli olarak aktarilan degerleme yaklagimlari tanimlarina
gore;

= Analiz edilen gayrimenkullerin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin bolgede olusmus olmasi, segilen karsilastirilabilir
orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip olmasi, ayni zamanda tasinmazin gelir
getirebilecek bir milk olmasi sebebiyle nihai deger takdirinde emsal karsilastirma yontemlerinden ve gelir yaklasimi
yontemlerinden elde edilen sonuglarin aritmetik ortalamasi alinarak deger takdiri yapilmistir.

=  Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemede projesine gore kullanim farkhliklari oldugu gozlenmis
ve tapu bilgileri kisminda ayrintili bilgi verilmistir. Tarafimiza site yonetimi tarafindan kurumsala kiralanan diikkanlarin
kira ve artis oranlari iletilmis ve eski kiraci olduklar tespit edilen diikkanlarin kira degerleri enflasyon oranlar goz
oniinde bulunduruldugunda yaniltma payi yiiksek olacagindan degerlemede dikkate alinmamistir. Tasinmaza proje
alani Gizerinden yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmistir.

=  Tasinmazlarin Shell&core seklinde pazarlandigi ve biliyik ¢ogunlugunun bos halde oldugu tespit edilmistir.

= Tasinmazlarin tamami serefiyelendirme tablosunda belirtilen 6ngérilere gore degerlendirilmistir.

= Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde, pazar yaklasimina gore degeri
601.114.615,00.-TL, gelir yaklasimina gore degeri ise 294.720.000,00.-TL olarak takdir edilmistir. S6z konusu yontemler
ile hesaplanan analiz sonuglari degerlendirilmis ve pazar yaklasimi yonteminin %601 ve gelir yaklasimi yonteminin %40'1
esas alinarak nihai deger kabul edilmistir.

10.7. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Bu degerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus bulunmamaktadir.

10.8. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRIiLiP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN
TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA G

Degerleme konusu taginmazlar igin yasal gereklilikler yerine getirilmis ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
mevcuttur. Alinmasina gerekli baska bir belge bulunamamaktadir.

10.9. GAYRIMENKUL UZERiNDEKi TAKYIDAT VE iPOTEKLER iLE iLGiLi GORUS

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul degerini dogrudan ve onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

10.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERiNi DOGRUDAN VE ONEMLI
OLCUDE ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI DURUMLARI HARiG, DEVREDILEBILMESi
KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlamanin olmadigi kanaatine varilmistir.

10.11. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE
GELISTiRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGi

Degerleme konusu tasinmaz ofis, diikkan ve depo alanlarindan olugsmakta olup biyik ¢gogunlugu kurumsal firmalar tarafindan
kiraci kullanimindadir.

10.12. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ
DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN

KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde herhangi bir Ust Hakki, Devremiilk Hakki ve kisitlayici bir durum bulunmamaktadir
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10.13. GAYRIMENKULUN TAPUDAKi NITELIGiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLiINiN VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELiGiNiN
BiRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS (BU BENTTE, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI iCiN 111-48.1 SAYILI “GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIKLARINA iLiSKiN ESASLAR TEBLiGi”NiN, GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI iCiN 111-52.3 SAYILI
“GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARINA iLiSKIN ESASLAR TEBLIGi”NiN iLGiLi MADDELERi KAPSAMINDA VE iLGilLi
MADDELERE ATIF YAPMAK SURETIYLE DEGERLENDIRME YAPILMASI GEREKMEKTEDIR.)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis
ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 bolimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin 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 icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lgtide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikamleri saklidir.

Tasinmazlar icin Yapi Kullanma izin belgeleri alinmis olup kat miilkiyetine gegilmistir.

Tasinmazlarin (zerinde ipotek, haciz ya da alim-satimini engelleyecek herhangi bir serh bulunmamaktadir. Bu sebeple GYO
portfoylinde “Binalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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Altunizade Mahallesi Ord. Prof.

Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Eksi Is Merkezi

Blok No: 12b Uskidar - Istanbul VARLI K
Tel: +90 216 336 36 85

Faks: +90 216 336 36 87 DEGERLEME

varlik@varliktdd.com

is bu Rapor; SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. talebi iizerine tapuda; Ankara ili Cankaya ilcesi Mithye Mahallesi,
29634 Ada 10 no’lu parselde kain “Arsa” nitelikli taginmazin pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Yukarida belirtilen husular ve neticesinde tasinmaz igin takdir edilen yasal ve mevcut degerleri asagidaki tablodaki gibidir;

NiHAI DEGER TAKDIRI, TL

Gelir indirgeme Yaklasimi x %40 117.888.000,00
Pazar Degeri 478.556.769,00
Yuvarlatilmisg Nihai Deger 478.550.000,00

YASAL/MEVCUT 478.550.000,00 TL
KDV HARIC

YASAL/MEVCUT 574.260.000,00 TL

KDV DAHIL

Olarak hesaplanmistir.
KDV orani %20 olarak alinmistir.

Degerleme Raporu igeriginde Ozellikleri belirtilen Sinpag Altinoran Projesi/Starium AVM biinyesindeki 56 adet bagimsiz
béliimiin yerinde yapilan Degerleme konusu tasinmazlarin ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM Sirketi'nin Tam hisseye sahip
Degerleme konusu tasinmazlarin KDV dahil (%20) toplam degeri 574.260.000,00- TL'dir. Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye
Piyasasi Kurulu hiikimlerince GYO portfoylinde “Binalar” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
isbu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.nin talebi (zerine ve e-imzali olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir. Bilgilerinize sunulur.

08 Ocak 2024

Varlk Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Hazirlayan Kontrol - Onay
Ahmet Turan Atilm Balci Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 402326 SPK No:403847

AHMET TUR Dijital olarak imzalayan
"?'\U I;Q/I AEJ-\'I- AN ATILIM BALCI M\VOLKAN  M.VOLKAN

. CANTEKINLER
2024.01.15 12: NST9024.01.
ATILIM BALCIs0330300 | o ey

Ekler:

= Uydu Goriiniisleri

= Fotograflar

= Proje Fotograflari

= Tapu Kayit Ornekleri

= imar Durum Belgesi

® Raporu Hazirlayanlara Ait SPK Lisans Belgeleri
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