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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

v

v

Bilgimiz ve inang¢larimiz dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylariz:

Bu raporda sunulan bilgiler, ifadeler ve arastirmalar bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla gergcek ve
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerimiz, fikirlerimiz ve sonuglarimizdir.

Bu raporun konusu olan tasinmazlar ile giincel ve gelecege donik higbir ¢cikarim yoktur. Bu rapora
konu olan ve/veya isin icindeki taraflarla higbir kisisel ilgimiz, gikarimiz yoktur.

Bu raporun konusu olan tagsinmaz veya bu gérevle ilgili taraflara karsi higbir 6nyargimiz yoktur.

Bu gorevle ilgili olarak durumumuz 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
bagh degildir.

Degerleme (cretimiz, raporun herhangi bir kismina, 6nceden tespit edilmis bir deder veya

6ngorulen bir sonucun elde edilmesine bagl degildir.

Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan tasinmaz ve tesisin tiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

Bu rapor igerigindeki analizler, fikirler ve sonuglar, degerleme uzmanhgi etik ve ahlaki kurallari
cergevesinde ve Uluslararasi Degerleme Standartlari dlgttlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Degerleme uzmani deger bicilen tagsinmazi ya da ona iligkin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani miulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir
oldugunu varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z
konusu mulke sorumlu bir malkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen Raporu Onaylayan
@ e-imzalidix @ e-imzalidit @ e-imzalidix
Huseyin Varli Mevilit Biltekin, MRICS Hakan Yalgintung
Lisansh Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406312 SPK Lisans No: 403964 SPK Lisans No: 401961
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YONETICIi OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden Sirket . Mobiltel iletisim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret A. S.

Raporun Gegerli Oldugu Tarih . 27.09.2021

Rapor Numarasi . 0237

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati . Aclklamali Gayrimenkul Degerleme Raporu

incelemenin Yapildig Tarih © 24.08.2021

Degerlemesi Yapilan Miilk : 106 Ada 51 no.lu Parsel

Tasinmazin Adresi . DursunkOdy Mahallesi, 106 Ada 51 Parsel Arnavutkoy /
Istanbul

Hukuki Tanimi . Tarla

Malik . Mobiltel iletisim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
(a/1)

Mevcut Kullanimi . Tarla

Mevcut Kullanici . Bos

imar Durumu : Konut/ Egitim Tesisi/ Yol

Tasinmazin Arsa Alani : 131.513,56 m?

Tasinmazin Yapi Alani Do-
Kullanilan Degerleme Yaklagimlari @ Pazar Yontemi

Pazar Degeri* (KDV Harig) : 92.060.000TL (30.06.2021 tarihi itibariyla gegerli deger)

* UMS/TMS 16 ya gore Gergege Uygun Deger

Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir. Rapor igerisindeki detaylar ile blitiinliik arz etmekte
olup tek basina bir anlam ifade etmeyecektir.
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1. Rapor Bilgileri
1.1. Rapor Tarihi
27.09.2021

1.2.  Rapor Numarasi
0237

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, gayrimenkul degerleme uzmani Sn.
Huseyin Varl tarafindan hazirlanmis, gayrimenkul degerleme uzmani Sn. Mevlit Biltekin tarafindan
denetlenmistir.

1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi
Bu degerleme raporu; sorumlu degerleme uzmani Sn. Hakan Yalgintung Tarafindan onaylanmistir.
1.5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 20.08.2021 tarihinde ¢alismalara baslamis
ve 27.09.2021 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.6. Dayanak S6zlegmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu sirketimiz ile Mobiltel iletisim Hizmetleri San. ve Tic. A.S.arasinda taraflarin hak ve
yukumluldklerini  belirleyen 19.08.2021 tarihli dayanak so6zlesmesi hukumlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7. Raporun, Tebligin 1. Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
lliskin Agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunca, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili resmi gazetede yayinlanan
SERMAYE  PIYASASINDA  FAALIYETTE BULUNACAK GAYRIMENKUL DEGERLEME
KURULUSLARI HAKKINDA TEBLIG (l11-62.3) ” hikiimleri ile teblig eki olan degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde ve Tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih, Seri 111-62.1 sayili Uluslararasi
Degerleme Standartlari Hakkinda tebligi dogrultusunda, Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
tarafindan yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) esas alinmistir.

1.8. Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha énceki tarihlerde de degerlemesi
yapilmigsa, son ii¢ degerlemeye iligkin bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin daha once sirketimiz tarafindan hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.
1.9. Raporun tiirii

Gayrimenkul degerleme galismasina konu olan tasinmazlara yonelik hazirlanmis olan rapor tur(
“Aciklamali Gayrimenkul Degerleme” raporudur. Bu tiir bir raporda, elde edilen veriler kapsamli sekilde
aciklanmakta, tasinmaz ve degerlemeye yodnelik analizler ve hesaplamalar sebepleri ile izah edilerek
sunulmaktadir. Taginmazlarin tapu bilgileri ve nitelikleri raporun ilgili kisminda detayli izah edilmistir.
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2. Kurulus ve Misteriyi Tanitici Bilgiler
2.1. Kurulusun(Degerleme Sirketinin) Unvani ve Adresi
Sirketimiz ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 10.10.2011 tarih ve 7917 sayili Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Soézlesmesine goére, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi
olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmus, 2014
yilinda sermayesi 350.000 TL ye, 2021 yilinda ise 1.000.000TL’ye g¢ikariimistir.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 09.07.2012 tarih ve B.02.6.SPK.0.17.00-
415[ASAL]-390 sayili yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati HUklmleri gergevesinde degerleme
hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Mobiltel iletisim Hizmetleri San. ve Tic. A.S. Mobiltel bir Mistagoglu Grup sirketidir. Mobiltel iletisim
Hizmetleri San. ve Tic. A.S. , 1994 yilinda Mistagoglu Elektronik ile Telekomunikasyon sektériine giris
yapan Mistagoglu Grubu'na aittir. Operatoér Grlnleri ve cep telefonu cihazlar satis ve pazarlama
faaliyetlerini surduren Mistacoglu Grubu’nun amiral gemisi konumundaki Mobiltel, 2007 6ncesinde
BenQ'nun ve Motorola’nin Turkiye yetkili distribttéra olarak yer almig, bugin SAMSUNG, APPLE, LG,
HTC, SONY, HUAWEI, ZTE, MICROSOFT, LENOVO, XIAOMI, ASUS, VESTEL, CASPER ve
BLACKBERRY markalarinin da distribttortidir. Tirk TELEKOM'un ¢6zim ortagi olan Mobiltel, tim
operatér Urdnlerinin ve temsilcisi oldugu markalarin cihazlarinin satis, pazarlama ve dagitimini
yapmaktadir. Mobiltel, Turkiye'nin en fazla markay! binyesinde bulunduran dagditim firmasi olmayi
basarmistir. Mobiltel, 2015 yili verileriyle hazirlanan Fortune 500 Turkiye 2016 listesinde 117. sirada
yer alirken, Bilisim 500'Un 2016 listesinde de 13. sirada yer alma basarisini gostermistir.

Sirket Adresi: Cobangesme Mh. Kimiz Sk. No: 16/1Yenibosna — Bahgelievier / ISTANBUL

2.3.  Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
is bu gayrimenkul degerleme raporu, miisterinin yazil talebi ve imzal sézlesmesinde yer alan ve rapor
iceriginde detaylan verilen tasinmazin, 30.06.2021, 31.12.2020, 31.12.2019, 31.12.2018 tarihleri
itibariyle pazar deg@erinin tespit ve takdiri igin hazirlanmistir. Degerleme c¢alismasi sirasinda musteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getiriimemistir.

24. Isin (Degerleme Raporunun) Kapsami
is bu degerleme raporu, musteri yetkililerinin yazili talebi tizerine, miilkiyeti Mobiltel iletisim Hizmetleri
Sanayi ve Ticaret A.S.’ye (1/1) ait olan ve raporda detayli bilgileri verilen tasinmazin, yasal durumunun
incelenmesi ve 30.06.2021, 31.12.2020, 31.12.2019. 31.12.2018 tarihleri itibariyle pazar degerinin
tespiti amaciyla hazirlanmis olan gayrimenkul degerleme raporudur.
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3. Kabuller, Kisitlamalar, Varsayimlar, Tanimlar
Degerleme galismasinda ve degerleme raporunun hazirlamasinda kullanilan; kabuller, kisitlamalar ve
varsayimlar, “genel varsayimlar’ ve “calismaya Ozel kosullar” bashdi altinda belirtiimistir. Rapor
icerisinde kullanilan ifadelerin standartlara uygunlugu ve tanimlamasi ise tanimlar basligi altinda
yapilmigtir.

3.1 Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
v' Raporda belirtilen kanaat ve degerin yirirlik tarihi ilk sayfada belirtiimistir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi
sorumlu degildir.

v" Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya igletme tahminleri, glincel piyasa
sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

v" Bu rapordaki hicbir yorum, raporun devaminda tartigilsa dahi, hukuki konulari, 6zel arastirma ve
uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme c¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak
niyetiyle yapiimamistir.

v Milk ve varlik sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri (sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli mulk yonetimi) varsayilimistir.

v' Saglanan yasal tanim veya yasal tapu mllkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge mulkiyet hakkinda stuphe bulunmadigi ve mulkiyet hakkinin pazarlanabilir oldugu
kabul edilmistir.

v' Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikge, milkiin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmigtir.

v" Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtimedigi ve dikkate
alinmadigi sitrece, mulkin gecerli tim imar yasalar ve kullanim yonetmelikleri ve kisittamalarina
uydugu varsayilimistir.

v Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkiin sinirlari iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

v' Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya Ozel kurum ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim
icin, elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

v' Basgkalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

v" Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

v' Degerleme uzmani varlik tzerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
degismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi éngérilir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, musteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.
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v" Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz,
hibe, satis serhi vb.), vergi vb. mali ylikimiltlikler ile alacak ve teminat haklari olmadigdi; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézllecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

v' Rapora dahil edilen hava fotolar, krokiler, bazi tablolar ve resimler goérselligi arttirmak igin
kullaniimistir. Bu tar bilgilerin bagka amaglarla kullanilimamasi gerekmektedir.

v" Konu cgalisma kapsaminda degerlemeye konu kiymetlerde sakli veya agik olmayan -gizlenmis-
herhangi bir durum ve bilgi olmadigi kabul edilmistir. Aksi durumlar ici hi¢bir sorumluluk alinmaz.

v' Miulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlan igermedigi varsayllmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi igin
gerekebilen mihendislik etttlerinin elde edilmesi igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

3.2 Caligmaya Ozel Kosullar

v' Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi sadece
belirtilen kullanim amaci igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin ayri ayri hesap edilen degerler
herhangi baska bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildi§i takdirde gegersizdir.

v' Degerleme uzmani bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya
mahkemede bulunmak zorunda degildir. S6zlesmede 6nceden belirtiimis durumlar harigtir.

v' Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

v Dodviz kurlari sabit ve en ¢ok enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

v' Raporumuzdaki KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %18 esas alinmig olup
Vergi Kanunlar’nin Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
huktumleri dikkate alinmamistir. Rapor tarihi itibariyle genel KDV orani %18 dir.

v" Raporumuzun hazirlanmasinda dikkate alinan doviz kurlar asagidaki gibidir;

v' 1USD: 8,6742TL 1 EUR: 10,3177 (30.06.2021 GlUnid Saat 15:30'da Belirlenen
Gosterge Niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Efektif Alis Kurlari)

v 1USD: 7,3353TL 1 EUR: 9,0015 (30.12.2020 Giinli Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge
Niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Efektif Alis Kurlari)

v 1USD: 5,9360TL 1 EUR: 6,6459 (30.12.2019 Giinl Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge
Niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Efektif Alis Kurlari)

v" 1USD:5,2573TL 1 EUR: 6,0238 (28.12.2018 Giinl Saat 15:30'da Belirlenen Gdsterge

Niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Efektif Alis Kurlari)

Bu raporu almak veya elde bulundurmak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma
hakkini dogurmaz. Bu rapor miisterinin miinhasir kullanimi igin dlizenlenmigtir. Raporun kamu kurum
ve kuruluglari, mahkeme talebi ve hazirlanma amaci diginda, herhangi bir amagla referans
gosterilmesi, amaci diginda kullaniimasi, ¢ogaltimas! ve/veya yayinlanmasi, islak imzali niishalar
haricinde dglinci kigi/kurumlara dagitimi icin ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin
yazili onayi gerekmektedir.
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3.3.  Tanmmlar

Terminolojinin yanhs kullanimi ézellikle uluslararasi ticarette taraflar arasinda yanlis yorumlamalar ve
yanlis anlasilmalara yol agabilir. Mesleki disiplinler arasinda karsilikli anlagsmayi desteklemek ve bir
disiplinde ayri ve 6zel bir anlamda kullaniimasi durumunda problem yaratabilecek anlasmazliklardan
dogan guglikleri hafifletmek icin, bu bdlimde Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) genel
degerleme kavramlari ve yaklagimlari tarif edilmistir.

Degerlemede Kullanilan Bazi Tanimlar

Gayrimenkul-taginmaz-; Arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaclar, madenler vb. tim olgular ve araziye
bagli olan bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve Ustlinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tim
kalici bina eklentileri.

Tasinmaz Miilkiyeti, bir tasinmaz mala sahip olmaktan kaynaklanan tim menfaatleri ve gelirleri kapsar.
Tasinmaz mdulkiyeti Gzerindeki menfaat ve gelir hakkinin bir delili olarak fiziksel olarak tagsinmazin diginda
bir tapu ile kanitlanmalidir. Gayrimenkule sahip olmakla iliskili tim haklar, faydalar ve menfaatler.

Deger; esasen belirli bir zaman zarfinda satin alma amaci dogrultusunda bir mal veya hizmet igin
0denmesi muhtemel fiyatin bir tahminidir. Deger gerceklesmis bir veri degil, asadidakilerden birine dair bir
gorustar:

(a) Bir el degistirme isleminde bir varlik igin 6denmesi en olasi fiyat veya

(b) Bir varligin mulkiyetinden saglanacak ekonomik faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu degerin belirenmesinde dayanilan
varsayim degerleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deger ise, mulkiyeti sonucu belirli bir
taraf icin olugan faydalarin sayisal tahminidir.

Degerleme; deger takdirinin slrecini tanimlamaktadir.

Fiyat; bir varlik igin talep edilen, teklif edilen veya édenen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip
oldugu finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varliga bagkalarinin
atfedecegi dederden farkli olabilir.

Pazar; mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildidi
ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri tGizerinde mesnetsiz
bir kisittama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati
belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli
faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya ydkdmliligin, 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 kullanilacak tahmini tutar.
Gergege Uygun Deger; “Gergede uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda élgiim tarihinde olagan bir
islemde, bir varigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde &denecek fiyattir.” UFRS
kapsamindaki gergede uygun degerin, Uluslararasi Degerleme Standartlari Cergevesinde tanimlanan ve
yorumlanan pazar degeri kavramiyla genel anlamda tutarliik gosterdigi anlagiimaktadir. Bu nedenle,
uygulamada Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsamindaki pazar degeri kavrami, hesap birimi ile ilgili
sartlar kosulmasi veya satiglar Uzerindeki kisitlamalarin g6z ardi edilmesi gibi muhasebe standartlari
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uyarinca yapilmasi gereken bazi 6zel varsayimlar sakli olmak kaydiyla, UFRS 13’te yer verilen gergege
uygun degerin olclimesine yonelik sartlarn karsilamaktadir.

Pazar Kirasi; Tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile uygun kiralama sartlari gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilen tutar.

En Verimli ve En lyi Kullanim; Bir varliin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiksek dizeyde kullanim.

Yipranma; Fiziksel bozulma, teknolojide meydana gelen degisiklikler, talep kaliplari veya cevresel
degisiklikler nedeniyle ortaya ¢ikan ve deger kaybi ile sonuglanan fayda kaybi.

Fiziksel Yipranma; Bir varligin veya bilesenlerinin yasi ve olagan kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya
maruz kalmasi nedeniyle ortaya ¢ikan ve deger kaybi ile sonuglanan fayda kaybi.

Ekonomik Yipranma; Ozellikle bir varlik tarafindan uretilen driinlerin arz veya talebinde meydana gelen
degisiklikler ile ilgili faktorler gibi, varlik harici faktdrler nedeniyle ortaya ¢ikan ve deger kaybi ile sonuglanan
fayda kaybi.

islevsel Yipranma; Degerlemeye konu varligin, ikamesine nazaran verimsiz olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan
ve deger kaybi ile sonuglanan fayda kaybi.

itfa Edilmis ikame Maliyeti Yontemi; Bir varligin cari ikame maliyetinden fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tUm yipranma paylarinin dugtlmesi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi, maliyet yaklasiminin kapsamina dahil olan yontem.

indirgeme (Iskonto) Orani; Gelecekte édenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere
donustirmek amaciyla kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan dider kullanim alanlarina yatirldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

iskonto Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem; Dinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve
ekonomik verilerdeki problemler, gelir indirgeme yaklasimli dederlemede nakit akislarinin giinimize
indirgenmesinde kullanilacak oranin belilenmesi konusunda belirsizliklere neden olmusgtur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri (risk free rate of return) ve
risk primi oraninin (risk premium) toplanmasindan olusan indirgeme oraninin (discount rate)
belirlenmesinde diinyada oldugu gibi Ulkemizde de farkh gérisler mevcuttur. Ozellikle Tirkiye’de uzun
vadeli mevduatlarin daha az olmasi, finans c¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstriman olan
Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani” olarak kullaniimasi sonucunu getirmigtir.

Risk Primi; Her bir varligin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar GayrimenkulUn-
tesisin lokasyonuna, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagli olarak degdismektedir. Dusuk
performansli bir gayrimenkul veya tesisin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir varligin Pazar-Piyasa
riski primi daha yUksek olacaktir.

Nakit akislarinin Net buglnki degerinin hesaplandigi gelir indirgeme yaklagiminda kullanilacak indirgeme
Orani, risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusmaktadir.

Efektif briit gelir; Gayrimenkulin tim isletmelerinden beklenen bosluk ve tahsilat kayiplar igin distimus
gelirine denir.

11
ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0237 Rapor Tarihi:27.09.2021

F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020



V) Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
&

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

~

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

Net igletme geliri (NOI); Efektif gelirden tim isletme giderleri gikartildiktan sonra ancak ipotek borg
Odemeleri ve defter amortismani diistiilmeden dnce kalan gercek veya beklenen degerdir.

Bosluk ve Kira Kaybi Orani; Gelir getiren bir milkiin, gelirlerinden mahrum kaldidi alanlarina ait bosluk ve
tahsil edemedigi kiralari ile ilgili orani. Bunun tersi olan orana ise Doluluk Orani denilmektedir.

Varsayimlar; Uluslararasi Dederleme Standartlarina (UDES) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlar veya icinde bulunulan durumlari icerir. Bir degerlemenin
temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

Net Bugiinkii Deger-NBD- (Net Present Value); indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya
gider akiglari arasindaki farkin bir NBD analizindeki 6lgimidudr. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca
sagladigi getirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugline indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir.

indirgenmis Nakit Akisi Analizi (INA); Bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve giderleri ile ilgili
kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. Degerlemeye uygulanan gelir yaklagimi
cercevesinde kabul edilen bir metodoloji olarak INA analizi, bir isletme miilkiine, bir gelistirme miilkiine
veya bir isletmeye yonelik bir dizi periyodik nakit akisinin tahmin edilmesini igerir. Bu tahmin edilen nakit
akis serisine, uygun gorilen ve pazardan elde edilen bir indirim orani da mulk veya isletmeyle iligkili gelir
akisinin buguinkl degerinin bir géstergesini temin etmek amaciyla uygulanir. Tasinmaz mdlklerin isletiimesi
durumunda periyodik nakit akisi, genelde brut gelirden bos kalma ve tahsilat kayiplarn ile igletme
masraflari/giderleri ¢ikarildiktan sonra kalan miktar seklinde tahmin edilir. Bu periyodik net isletme gelirleri,
son degerin tahminiyle birlikte projeksiyon déneminin sonunda tahmin edilir ve sonra da indirgenir.
Gelistirme milkleri s6z konusu ise sermaye giderleri, gelistirme maliyetleri ve tahmini satis gelirleri, tahmin
edilen gelistirme ve pazarlama ddénemleri boyunca indirgenecek olan bir dizi net nakit akigi elde edilecek
sekilde tahmin edilir. isletme s6z konusu ise periyodik nakit akisi tahminleri ve projeksiyon déneminin
sonundaki isletme degeri indirgenir. INA analizinin en yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (iVO) ve Net
Bugiinkt Deger (NBD) dir.

Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate, Yield); Net isletme gelirini toplam mdalkin degerine dénistlirmek igin
kullanilan degerdir. Bu deg@er tek bir yilin net igletme geliri ile toplam mulk degeri arasindaki iligkiyi yansitan
orandir.

Artik Deger veya Donem Sonu Degeri; Bir slrenin ardindan bir varigin kalan degeri olarak
disunebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri disuldikten sonra ekonomik kullanim émrintn
sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan
getiri yizdesine bdlinmesi ile elde edilir.

Serefiye; Tek tek tanimlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanadi olmayan varliklardan dogan gelecekteki
ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 6 (UFRS 3, Ek A)

Proje gelistirme; bu yontemde planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu cgalismalarda projenin girisimci yoninden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektérin mevcut durumu ve
gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite
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prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Geligtiriimesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut
ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar
neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projeksiyon slresi igerisinde projenin gelirlerin
indirgenmesi yontemi ile net buglinkl deger hesabi yapllir.

3.4. Degerlemede Kullanilan Yaklagimlar

Pazar deg@erinin veya tanimlanmis pazar degeri disi degerin takdiri icin yapilacak herhangi tipteki bir
degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasini gerektirir.
Degerleme yaklagsimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gérmus analitik yontemleri ifade eder.

Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla karsilastiriimasi
suretiyle gOsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim. Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde
edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasim. Pazar yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satilmig olan
gayrimenkullerin satis fiyatlan uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri yapilarak
gayrimenkulin degerinin tespit edildigi yaklagimdir. Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya taginmazlarin
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan tasinmaz, agik piyasada gergeklestirilen benzerlerinin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklagimi

Bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir.

Bu yaklasim belirli bir taginmazin satin alinmasi yerine kiginin ya o tasinmazin tipatip aynisini veya ayni
yarari saglayacak baska bir benzerini ikame edebilecegi olasihigini dikkate alir. Genel olarak, insanlarin
zaman darlidi, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeder tasinmaz temin etmek yerine benzer bir
kiymet icin daha fazla 6deme yapmalar normalde savunulur bir durum degildir. S6z konusu yéntem, pazar
degeri kavraminda oldugu gibi rasyonel ve bilgili taraflar arasindaki teorik bir aligverise dayanir.
Uygulamada yaklasim, fiziksel bozulma, fonksiyonel veya teknik deger kaybi, ekonomik veya harici deger
kaybi ile ilgili yapilacak dizletmeler sonucunda degerin elde edilmesidir. Amorti edilmis yapilarin maliyet
tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulagilir.

Bir diger tanimiyla (TFRS13) Piyasadaki bir saticinin bir varlik icin alabilecedi satis fiyati, piyasadaki bir
alicinin s6z konusu varligin saglayacagl faydaya yakin bir fayda saglayacak bir varligin deger yitirme
faktorleri gbz 6nline alinarak hesaplanmis inga veya edinme maliyetine esittir. Bunun nedeni, alicinin bir
varliga s6z konusu varligin hizmet kapasitesini yenilemek igin gerekli olan tutardan daha fazla bir tutar
O0demeyecek olmasidir. Deger yitirme; fiziksel, islevsel (teknolojik) ve ekonomik (disa ydnelik) bozulmalari
kapsamakta ve finansal raporlama agisindan amortismana (tarihi maliyetin dagitiimasi) oranla veya vergi
acisindan amortismana (belirli hizmet surelerinin kullaniimasi) oranla daha genis kapsamlidir.
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Cogu durumda, cari yenileme maliyeti yontemi diger varliklar ya da diger varlik ve borglarla birlikte
kullanilan maddi duran varliklarin gergege uygun degerinin 6lgiminde kullanihr.

Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye degerine donistlrilmesi ile gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagim. Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren mlke ait gelir ve
harcama verileri dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir (net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk
seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétirecegdini
soyler. Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklagimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler
mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tur veriler mevcut olmadiginda ise bu yéntem, dogrudan pazar
karsilastirmasi yapmak igin degil de genel analiz amaciyla kullaniimasi uygundur. iki metodolojik
yaklasimla bu ¢alisma yapilabilmektedir.

Direkt kapitalizasyon: Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda tek bir yilin gelir beklentisini bir deger
gostergesine doénustirmek icin kullanilan bir yontemdir. Bu dénldsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek ya da bunu uygun bir gelir faktoriyle ¢arparak tek adimda elde edilir.

Getiri kapitalizasyonu (indirgenmis Nakit Akislari INA): Gelecekte planlanan tiim nakit akislarinin bugtinkii
degerinin tahmin edilmesi igin bir indirgeme oraninin uygulandigi, gelir yaklagsiminin kapsamina dahil olan
yontem. Bir piyasa de@eri degerlemesinde uygun bir oran segmek igin, degerleme uzmani, tipik yatinmcilar
tarafindan beklenen ve/veya piyasa satis verileriyle desteklenen getirilerin piyasa kanitlarini inceler.
indirgenmis nakit akimi bu yaklagimda en ok tercih edilen yéntemdir.
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4. Gayrimenkuliin Yasal Durumuna iligkin Bilgiler
4.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Amavutkdy ilgesi, Dursunkdy Mahallesi, 106 ada, 51 parsele
kayith, 131.513,56 m2 yuz dlgumld ve tarla nitelikli taginmazdir.

Kuzey Marmara Otoyolu Avrupa istikametinde ilerlerken Arnavutkdy Yassiéren Kavsagr'ndan c¢ikilarak
gliney yonde Eski Edirne Asfaltt Caddesi'ne girilir. Cadde Uzerinde herhangi bir yéne sapmadan
yaklasik 4,2 km. devam edildikten sonra soldan Uygur Caddesi'ne girilir. Glizergah tGizerinde konumlu
Dursunkdy Mahallesi gegildikten sonra ilk yol ayrimindan sol yénde Dursunkdy — Boyalik Caddesi’ne,
devaminda yaklasik 1,5 km. sonra soldan Citlembik Sokaga donulerek konu tasinmaza erisim
saglanmaktadir.

Ekspertize konu tasinmaz, bdlgenin ana arterlerinden olan Eski Edirne Asfalti Caddesi'ne kusugusu
uzaklik ile ~ 2,50 km mesafede yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu yakin ¢evrede, genellikle tarim
arazileri yer almakta olup Dursunkdy Mahalle merkezinde ise konut amagh ve zemin + 1-2 normal kat
olacak sekilde yapilasma s6z konusudur.

Yapilasmanin dusik yogunlukta oldugu boélgede, sosyal yasamin gerektirdigi aligveris, saglik ocad,
okul, market vb. sosyal ihtiyaglar uzak mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolge, kirsal kimlige sahip
olup, ciftgilik ile gegimini saglayan insanlarin ikamet etmeyi tercih ettikleri bir bodlge &zelligini
tasimaktadir. Toplu tagima araglari Dursunkdy — Boyalik Uzerinden glzergahina devam etmektedir.
Kuzey Marmara Otoyol'nun agilmasi ve Yassioren Kavsagr'nin bdlgeye yakinhgi boélge erigilebilirligini
onemli dlgide arttirmistir.

Tasinmaza ern yakin yerlesim birimi 2 km. giineyde Dursunkdy Mahallesi olup, Arnavutkdy ilgesi
yaklasik 8,6 km. glineydoguda konumludur.
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Google maps koordinatlari; Enlem (X): 41.2260370Boylam (Y): 28.6318910
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

ili istanbul
ligesi Arnavutkdy
Bucag -

Mahallesi / Koy Dursunkoy

Sokagi / Mevkii

Kapakh Pinar
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Yizolglimii 131.513,56 m?

Ana taginmaz niteligi

Tarla

Malikleri ve hissesi
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* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt eiekironik ortamnda luty maktadw

4.3. Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb. Dokiimanlar
4.3.1. Gayrimenkuliin ilgili Mevzuat Uyarinca Sahip Oldugu Belgeleri Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup, Arnavutkdy Belediyesi’nde yapilan incelemede
herhangi bir resmi belgeye rastlaniimamistir.

4.3.1.1. Yapi Ruhsati;

Degerlemeye konu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup, Arnavutkdy Belediyesi’nde yapilan incelemede
herhangi bir ruhsat kaydina rastlaniimamistir.

4.3.1.2. Mimari Proje;

Degerlemeye konu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup, Arnavutkéy Belediyesi’nde yapilan incelemede
herhangi bir mimari proje kaydina rastlaniimamistir.

4.3.1.3. Yapi Kullanma izin Belgesi

Degerlemeye konu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup, Arnavutkdy Belediyesi’nde yapilan incelemede
herhangi bir iskan kaydina rastlaniimamistir.

18
ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0237 Rapor Tarihi:27.09.2021

F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020




V) Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
&

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

~

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.4. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
25.08.2021 tarihinde Arnavutkdy Tapu ve Sicil Midiurligi’nden edinilen onayli tapu kaydi 6rnegine
gore, degerlemeye konu tagsinmaz Uzerinde;

e Beyan imar diizenlemesine alinmistir. (14-07-2020 — 15247)

e TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 44.700.000,00 TL bedelle %30,0 degisken faizli 1/1
dereden FBK vadeli (09-05-2019 — 9444)

Kayitlarinin bulundugu anlasiimaktadir. ilgili tapu kaydi érnegi ekte sunulmustur.

(*) S6z konusu imar diizenlemesinin Cevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan yapilmakta oldugu, bélge imar
planlarinin hazirlanarak aski stirecine gegildigi 6grenilmistir.

Kisitlayici bir takyidat kaydina veya devredilmesine iligkin herhangi bir sinirlama bulunmadigi tespit
edilmigtir.

4.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil igerisindeki Alm/Satim islemleri
Arnavutkdy Tapu Muadurligi’'nden alinan bilgiye gore;

e 13.03.2019 tarih ve 5205 yevmiye ile Ertan Zengin (1/4) ve Abdurrahim Zengin (1/4) hisselerinin
“satig+birlestirme” yolu ile Eylp Akdag’a (1/1) gectigi

e 12.06.2020 tarih ve 11478 yevmiye ile tasinmazin mdulkiyetinin Eylp Akdag’dan satis yolu ile
MOBILTEL ILETISIM HIZMETLERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI’ne (1/1) gectigi
6grenilmigtir. (2.500.000TL bedel karsiliginda)

46. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Arnavutkdy Belediyesi'nden 02.09.2021 tarihinde alinan resmi imar durumuna gére degerlemeye konu
parselin hukuki durumu (imar planinda meydana gelen degisiklikler) asagidaki gibidr:;

istanbul ili, Avrupa Yakasi, Rezerv Yapi Alani icinde kalmaktadir. “Rezerv Yapi Alani” ilan edilen
alanda her tirlG etlt, harita, her tir ve dlgekte ¢cevre dizeni plani, nazim ve uygulama imar planlari,
parselasyon planlar ve degisikliklerini re’sen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve basvuru tarihinden
itibaren iki ay icinde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapilmamasi halinde re’sen ruhsat ve yapi
kullanma izni vermek gorev ve yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’'ndadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligrnca yapilan 25.03.2021 tasdik tarihli istanbul ili, Yenisehir (Avrupa
Yakasl) Rezerv Yapi Alani (Kanal istanbul Projesi) 2.Etap 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama imar
Plani'nda; kismen Kaks: 0,50, Yencok: Z+3 kat konut alaninda, kismen yol alaninda, kismen ilkokul
alaninda, kismen anaokulu alaninda, kismen saglik tesisi alaninda kalmaktadir.

Cevre ve Sehircilik il Mudurligi'nden alinan bilgiye gére degerlemeye konu parsel istanbul ili,
Yenisehir (Avrupa Yakasi) Rezerv Yapi Alani (Kanal istanbul Projesi) 2. Etap NiP-34178297 plan iglem
numarali 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim imar Plani ve UiP-34741199 plan iglem numarali 1/1000
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dlcekli Revizyon Uygulama Iimar Plani igerisinde kalmakta olup, bakanlikga yapilan duyuru su
sekildedir;

Bakanlhgimizin 25.03.2021 tarihli ve E.624993 sayili yazisi ile; 29.06.2020 onay tarihli planlara iliskin
yapilan itirazlarin bir kisminin kabuli ve digerlerinin reddi ile birlikte kamu kurum ve kuruluslarinin
ihtiyaglari dogrultusunda, “istanbul ili, Yenisehir (Avrupa Yakasi) Rezerv Yapi Alani (Kanal istanbul
Projesi) 2. Etap NiP-34178297 plan islem numaral 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim imar Plani ve UiP-
34741199 plan islem numarali 1/1000 6&lgekli Revizyon Uygulama Iimar Plani” 1 Numarali
Cumhurbagkanligi Kararnamesi hikimleri, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturdlmesi
Hakkinda Kanun'un ilgili hikimleri kapsaminda 3194 sayili imar Kanunu'nun 9. Maddesi uyarinca
re’sen 25.03.2021 tarihinde onaylandid bildirilmigtir.

S6z konusu planlar, 3194 sayili imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince 26.03.2021 tarihinden
itibaren bir (1) ay (30 giin) sire ile Cevre ve Sehircilik il Midirligl (Barbaros Mahallesi, Begonya Sk.
No:9A, 34746 Atasehir/istanbul) ilan panosu ile internet sitesinde askiya gikariimistir.

Diger taraftan, Bakanhigimizin 25.03.2021 tarihli ve E.624993 sayili yazisi ekinde iletilen itirazlar
gercevesinde onaylanan 25.03.2021 tasdik tarihli Revizyon imar Planlari onama siniri disinda, ancak
29.06.2020 onay tarihli planin onama siniri iginde kalan alanlarda; yeni bir idari islem tesis edilinceye
kadar 29.06.2020 tarihinden énce onayli plan kararlari gegerli oldugu bildirilmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkulin son 3 yilda her hangi bir kamulastirmaya konu olmadigi
ogrenilmigtir.
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4.7. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler
02.09.2021 tarihinde, Arnavutkdy Belediyesi’nden yazili bilgiye gére mulkdn imar durumu asagidaki
gibidir:
imar Plani Olgegi, Tarih ve No| 1/1000 6lgekli, 25.03.2021 tasdik tarihli, istanbul ili, Yenisehir (Avrupa

Yakasi) Rezerv Yapi Alani (Kanal istanbul Projesi) 2. Etap Revizyon
Uygulama imar Plani

imar Lejandi / Nizami Kismen Konut, Kismen Yol, Kismen Okul, Kismen Saglik Tesisi
TAKS -

KAKS (Emsal) 0,50

H max Z+3 Kat

Cekme mesafeleri -
Plan  Notlari ve  diger| Bkz. Ekler
aciklamalar

Yengok = 43 KAT |

KAKS = 0.50
Yengok = 243 KAT

Wengok £ 7+3 KAT

KAaKS =0
Yengok = 243 A

I s TS = 0ol
KAKS = 0.50 b =PI KAT
Yengok m 2+3 KAT
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T.C.

ARNAVUTKOY BELEDIYE BASKANLIGT “III.I“I
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii g .

Say1 !i-?ﬁl]j]ﬁ?-lliﬂz.m*‘i"‘ilzﬂ 02 09 2021
Konu : lmar Durum Bilgisi

MOBILTEL iLETISIM HIZMETLERI SAN, VE TIC. AS.

obangesme Mah, Kamiz Sok. No : 16/1-A
Bahgelicvler / Istanbul

flgi  : 31.08.2021 tarihli ve 73598 sayili dilekgeniz.

flgi sayil dilekgeniz ile Dursunkdy 106 ada 51 parselin imar durunm hakkmnda bilgi talebinde
brulumilmaktadir.

iztenbul ili, Avrupa Yakas, Rezerv Yam Alam iginde kalmalktadir, “Rezerv Yap Alam® ilan
edilen alanda her ik etiit, harita, her tir ve Gleekte gevre ditzeni, nazrm ve uyvgulama imar planlan,
parselasyon planlan ve defisikliklerini re'sen vapmak, yvaptumak, onaylamak ve bagvume tarthinden
itiharen iki ay iginde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapuimamas: halinde re’sen ralisat ve yapi kullanma
izni vermek porev ve yetkisi Cevre ve Schircilik Bakanhin'ndadar,

Cevre ve Schircilik Bakanh@i'nea yapilan 25.03.2021 tasdik tarihli Istanbul 1, Yenigehir (Avrupa
Yakasi} Rezerv Yap Alani (Kanal Istanbul Projesi) 2. Etap 1/1000 8lgekl Revizyon Uygulama Imar
PFlan'nda; kismen Kaks=0.50 Yengok=2+3 kat konut alammda, kismen vol alannda, kismen ilkokul
alaninda, kismen anaokulu alaninda, kaismen saglik tesisi alamnda kalmakia olup parsele iligkin uyguluma
imar plam dmefi yanmiz ckindedir.

Bilglermizi rica edenim.

Osman AKEAYA
Beledive Bagkam a.
Beledive Bagkan Yardimcis

Ek:Dursunkdy 106 Ada 51 Parsel Plan Omegi

Biu belge 5070 snyuh Elektronik lmza Kamisunun 5, Maddes: peregmee givenh sbektronik tinza il inzalamamigir.

Belge Bogrulema Kndn RSLAHRAISE Tl Takip Adrew : hitpathwoar murkiye. gov eemautony - be ledivasi-ens
Seders: Tapoluk Matallesi Kazm Kearabekir Caddem NoEE EHlgi sghn: Fiden SAHTHER

Amavubkiy i STANRLT Uhwarrn: Tekaidee

T:l.:l'nr 4-'-1--1 i'-'ll Fakn:(212) 885 1147
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4.8. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Degerlemeye konu tasinmaz Tarla nitelikli olup, Arnavutkdy Belediyesi’nde yapilan incelemede arsiv
kaydi bulunmadigi 6grenilmistir.

4.9. Gayrimenkule Illiskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlegsmeler vb.)
lliskin Bilgi

Gayrimenkule iliskin Satis vaadi ya da kat karsiligi insaat s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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4.10. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup, konu tasinmaz icin alinmis ruhsat, proje, yapi
kullanma izin belgesi vb. resmi kayit bulunmamaktadir.

4.11. Degerlemesi Yapilan Taginmazlar ile ilgili Olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca denetim yapan denetim kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup, konu tasinmaz lGzerinde yapi denetim kanununa tabi
herhangi bir ingai faaliyet bulunmaktadir.

4.12. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iligskin agiklama

isbu rapor, degerlemeye konu tasinmaz lizerinde inga edilecek/inga edilen 6zel ve belirli bir projeyi
kapsamamaktadir.

4.13. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

36
ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0237 Rapor Tarihi:27.09.2021

F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020



f Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmugtir.

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

N

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
istanbul ili

Kara:akcy
Merkez

{ “Orencik Karaburun
< Danamandira ’
oy "
P Boyaliké- _
cavusiu e Do10 Kumkoy
eziMh Kabakca "1po20 - v , '
/\rr}ga’y“t_‘xg.kny | Bahcekoyy

\ e v Merkez:Mh. 22 Bozhane

GCatalcageiiadimkoy ‘ FARN

Degerleme konusu taginmazin bulundugu istanbul ili; 41° kuzey, 29° dogu koordinatlarinda, Marmara
Bolgesi‘nin kuzey kesiminde yer alir. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde
Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul, batida Avrupa yakasi ve dojuda Asya yakasi olmak
tizere iki kita izerinde kurulu tek metropoldir. istanbul ilinin batisinda Tekirdag, dogusunda Kocaeli,
glineyinde Marmara Denizi ve kuzeyinde Karadeniz yer almaktadir. istanbul ilinin, Avcilar, Arnavutkdy,
Atasehir, Bakirkdy, Beylikdizl, Bahgelievler, Bagcilar, Glingéren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir,
Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Besiktas, S$isli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyup,
Kiglkcekmece, Biiyiikgekmece, Silivri, Catalca, Cekmekdy, Esenyurt, Uskiidar, Beykoz, Kadikdy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sancaktepe, Sultangazi, Sultanbeyli ve Sile olmak
Uzere 39 ilgesi bulunmakta olup, yizolgimi 5.512,-kmZdir.

istanbul’da Avrupa Yakasrnda 2, Anadolu Yakasrnda 1 olmak iizere toplam 3 tane havaalani
bulunmaktadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gokgen Hava Limani daha ¢ok i¢ hat ve charter seferleri ile
faaliyettedir. Yurtdisi uguslari sinirli da olsa gerceklesmektedir. istanbul Havalimani ise yeni agilmig
olmasi ve cesitli bolimlerde insaat faaliyetlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle tam kapasite ile
hizmet veremiyor olsa da, mevcut kapasitesi ile i¢ ve dis hat birlikte olarak, tim boélgenin ugus trafigini
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kapsayacak sekilde faaliyettedir. Yesilkdy’de bulunan Atatlirk Havalimani ise agirlikli olarak &zel
ucuslara hizmet verecek sekilde kullaniimaktadir.

istanbul niifusu 2020 yilina gore 15.462.452'dir. Bu niifus, 7.750.836 erkek ve 7.711.616 kadindan
olusmaktadir. YUzde olarak ise: %50,13 erkek, %49,87 kadindir.

istanbul’daki en blyik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyik suyu olan Riva
cayidir. Bogaza dokdlen sularin en énemlileri Klgliksu ve Gdksu dereleridir. Bunlardan baska Halig'e
dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiigikcekmece Goline dokilen Sazlidere, Blylkgekmece
Goline dokilen Karasu Deresi, Terkos Goline dékillen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bagh
akarsularidir. ilde kiiciik fakat dnemli (i¢ gél vardir. Bunlarin Gicii de Avrupa yakasindadir. Denizden
ayriimis olan Terkos Gdlunun suyu tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda
bulunan Kiglikgekmece (11 km?) ve Blyulkgekmece (16 km2) gdllerinin sulari denizle temaslari oldugu
icin tuzludur.

Yaz aylari genellikle sicak gegen, kis aylari bdlgeyi etkisi altina alan sistemlere bagh olarak fazla soguk
gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul
Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru
hava kutlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisl hava kitlesinin ve 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve
yagisli hava kutlelerinin etkisi altindadir. Butin ilde Karadeniz'in soguk ve yagisli (poyrazli) havasiyla
Akdeniz'in 1lik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kig, gece-giindiiz arasinda biyik 1si farklari
gorulmez.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin blyik ¢ogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yéniinden ®nemini korumaktadir. istanbul sanayinde asil gelisme
Cumbhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektére
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoéniinden istanbul'un énde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

Turkiye'nin en biyiik sanayi kuruluslarindan baslicalari istanbul ilindedir. Eskiden daha ok Halig
cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-5 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent alaninin
hizla gelismesinin baglica nedenlerindendir. Ayrica Turkiye'deki kuguk sanayi isyerlerinden ytzde 20'yi
askin bir bdlimi de Istanbul ilindedir. Cografi konumu istanbul'un ilkgagdan beri énemli bir ticaret
merkezi olmasina yol agmistir. Gliniimiizde istanbul, basta sanayi Uriinleri olmak (izere, her tirlii mal
ve hizmetin alinip satildigi bir merkezdir. Ayrica Turkiye'nin baska Ulkelerden satin aldigi Grlnlerin
yaklagik ylizde 35'i ve dig satiglarinin ylizde 25'i Istanbul'dan gergeklestirilir.

istanbul'un ekonomik acidan Tirkiye diizeyinde bir bagka ézelligi de tlkenin en blyik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci sermayeli
sirketlerin de ¢ok biyik bir bdlimi istanbul’dadir. Tirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de
istanbul'dur. Tirkiye 6lgeginde yayin yapan énemli gazetelerin timi istanbul'da yayima hazirlanr.
Ayrica Tirkiye'deki yayinevlerinin tiimiine yakini istanbul'dadir.

Turkiye'nin en kalabalik ve en dnemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan istanbul hem Ulkenin diger
merkezlerine, hem de dis Ulkelere cesitli ulagim yollariyla baghdir. Bu ulasim yollari arasinda en
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dnemlisi ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur. istanbul
Bogazi'na yapilan iki képru bu yolun islekligini daha da artirmistir.

Deniz ulasiminin Turkiye'nin en buyuk dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikli bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatlirk Havalimani ve Sabiha Gékgen Havalimani hizmet vermektedir. Bu
havalimani 6zelligini ona, hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi hava
ulasimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir.

istanbul dogal glizelligi, zengin kultir varliklar, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tarkiye’nin en gézde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tlrkiye'ye gelen yabanci turistlerin buyuk bir
bolimi Istanbul’dan giris yapmaktadir.

Arnavutkoy ilgesi

Arnavutkdy'in yizolgimi 453 km2'dir. Dogusunda Eylpsultan, gilineydogusunda Basaksehir ve
Esenyurt, glneyinde Blylkgekmece ve batisinda Catalca ilgelerine komsudur. Ayrica bu ilgenin
kuzeyden Karadeniz'e kiyisi vardir ve ayrica Durusu Goli'niin dogu, Kigikgekmece Goli'nin kuzey
ve BlylUkcekmece GolU'nun kuzeydogu kiyilari ilge sinirlarinda kalir.

Arnavutkdy konumu itibariyle, subtropikal yiksek basing kusagi ile soguk-ilik bdlgenin algak
basinglarinin ya da karasal (nemsiz) alize rtzgéarlar ile denizsel (nemli ve yagisl) bati rizgarlarinin
sinirindadir. Yerkurenin hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlari olugur.

Arnavutkdy Ilgesi, Karadeniz kiyisinda olmasi sebebiyle Karadeniz ikliminin, Marmara Denizi
vasitasiyla Akdeniz ikliminin gdrulebildigi bir konuma sahiptir. Arnavutkdy’tin yer aldigi alandaki iklim
tipini, belirgin bir iklim tipi icinde degerlendirme imkani yoktur. Cinki cografl konumu ve fiziki cografya
ozellikleri nedeniyle ayni enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine
sahiptir.
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Arnavutkoy nifusu 2020 yilina gore 296.709 kisidir. Bu niifus, 152.668 erkek ve 144.041 kadindan
olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %51,45 erkek, %48,55 kadindir.

Arnavutkdy MUfusu Yillara Gére Artis Grafigi
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5.2.  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Turkiye is Bankasr’'nin Eyliil 2021 “Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler” ve TUSIAD’In Mart
2021 yih “2021 Turkiye Ekonomisi” raporlarindan derlenen analizler ve istatistikler asagida yer
almaktadir. Ozellikle hizli anlagim kolayli§i agisindan gérsel tablolara yer verilmistir.

Kiiresel Ekonomi

Covid-19 Etkileri:

Koronavirls vaka sayilarinin delta varyantinin yayilmasiyla birlikte yeniden yikselise gegmesi kiresel
ekonomi Uzerinde baski yaratmaya devam ediyor. Agustos ayinda ABD ve Asya Ulkeleri basta olmak
Uzere dunyanin birgok Ulkesinde koronavirlis vaka sayilari hizli bir sekilde yukseldi. Agustos sonu
itibariyla ntfusun yaklasik %61,3’Unln en az 1 doz asilandigi ABD'de, gunliuk koronaviriis vaka sayisi
son 8 ayin zirvesine ¢iktl. Benzer sekilde vaka sayilarindaki ylkselise bagli olarak bazi Asya
Ulkelerinde pandemi yasaklarinin yeniden devreye alinmasi kiresel risk istahinda dalgalanma yaratti.
Agustos ayinda 1 milyar doza yakin asilamanin yapildigi dinya genelinde, koronaviriis vaka sayisi ay
sonu itibaryla 218 milyon kisiyi, vefat eden kisi sayisi da 4,5 milyon kisiyi asti. Ote yandan, ABD Gida
ve ilag Kurumu (FDA), Pfizer ve Biontech'in Urettigi koronaviriis agisina 16 yag Uzerindeki kigilerin
kullanimi igin tam onay vererek ilk defa bir koronavirlis asisina tam onay vermis oldu.

Fed Baskani Jerome Powell Jackson Hole’da konusma yapti.

Fed Baskani Jerome Powell Jackson Hole toplantisinda yaptigi konusmada, para politikasinin
gelecegine yodnelik mesajlar verdi. isgiicii piyasasindaki iyilesmenin sirmesi durumunda varlik
alimlarinin azaltiimasina bu yil baslanabilecegini belirten Powell, delta varyantinin ekonomi Uzerinde
olusturdugu asagi yonlu risklerin bu slrecin gidisatini etkileyebilecegine isaret etti. Powell,
enflasyondaki gegici artiglara karsi temkinli bir durus sergileyeceklerini, 6zellikle istihdam (zerinde
olusabilecek potansiyel riskler dikkate alindiginda faiz artirmi konusunda ¢ok daha dikkatli
davranilmasi gerektigini ifade etti.

ABD’de UFE Temmuz'da villik bazda %7.8 artti.

ABD ekonomisi revize edilen verilere gore, 2021’'in 2. ¢eyreginde yilliklandiriimis olarak bir 6nceki
ceyrege kiyasla %6,6 blyldu. Blyumenin kompozisyonuna bakildiginda bu dénemde tlketim
harcamalarinin buyimeye 7,8 puan ile gugld, yatirnm harcamalarinin 0,63 puan ile sinirh katki verdigi,
stok degisimi ve net ihracatin ise buyumeyi sinirflandirdigi goralda. Agustos ayina iligkin PMI verileri ise
delta varyantinin hizla yayilmasinin etkisiyle ekonomik aktivitenin Temmuz’a kiyasla bir miktar ivme
kaybettigini gosterdi. imalat PMI Temmuz'daki 64,3 seviyesinden Agustos'ta 61,1’e gerilerken,
hizmetler PMI da aylik bazda 4,8 puan azalarak Adustos’ta 55,1 seviyesinde gerceklesti. Aylik bazda
yavaglamakla birlikte endekslerin 50 esik seviyesinin Uzerindeki seyrini sirdirmesi, imalat ve hizmetler
sektorlerindeki bliyliimenin sirdigiine isaret etti.
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ABD Imalat ve Hizmetler PM|

ABD’de issizlik orani Agustos ayinda %5,2 seviyesine gerilemesine kargin, artan koronaviris vaka
sayilarinin ekonomik faaliyet (zerindeki olumsuz etkisi isglici piyasalarina baski yapmaya devam etti.
Bu dénemde tarim disi istihdam 235 bin kisi artarak 733 bin olan piyasa beklentilerinin oldukga altinda
kaldi. Vaka sayilarindaki artisin devam etmesi durumunda, énimuzdeki dénemde basta hizmetler
sektori olmak Uzere istihdamda goreli bir yavaslama yasanabilecegi disiniliyor. ABD’de Temmuz
ayinda tuketici fiyatlarindaki artis hizi yavaslarken, uretici fiyatlarindaki ylkselisin devam ettigi gérulda.
Ulkede bu dénemde TUFE aylik bazda %0,5, yillik bazda %5,4 ile beklentilere paralel artti. Enerji ve
gida hari¢ gekirdek TUFE’deki aylik artis ise %0,3 ile beklentilerin altinda gergeklesti. Uretici
fiyatlarinda kaydedilen yiikselis ise TUFE’yi asarak aylik bazda %1, yillik bazda %7,8 ile beklentilerin
zerinde gergeklesti. Béylece, yillik UFE artisi 10 yili agkin siirenin en yiiksek diizeyine ulasti.

ABD Enflasyon Gostergeleri

yrllik % degisir

Euro Alani’'nda PMI verileri

Agustos’ta aylik bazda geriledi. Yilin ikinci geyredinde gegen yilin ayni dénemine kiyasla %13,6
blylyen Euro Alani’'nda PMI verileri Agustos’ta aylik bazda gerilemesine kargin guglu seyrini korudu.
Bu dénemde bdlgede imalat PMI verisi 61,4, hizmetler PMI verisi 59,0 dizeyinde gercgeklesti. Euro
Alanrnda TUFE Agustos’ta aylik bazda %0,4 ile beklentilerin tizerinde artis kaydetti. Buna bagli olarak,
%3 ile son 10 yilin en yilksek diizeyinde gergeklesen yillik TUFE enflasyonu da %2,7 dizeyindeki
beklentileri asti. Pandemi kaynakli kisittamalarin hafifletimesiyle -4 0 4 8 12 Tem.18 Tem.19 Tem.20
Tem.21 ABD Enflasyon Gostergeleri (yillik % degisim) TUFE UFE 25 35 45 55 65 75 Eyl.19 Mar.20
Eyl.20 Mar.21 Eyl.21 ABD Iimalat ve Hizmetler PMI ABD Iimalat PMI ABD Hizmetler PMI
ekonomi.isbank Eylil 2021 3 Kiresel Ekonomi Kaynak: Datastream desteklenen talebin yani sira
Ozellikle hizmetler sektériinde olusan maliyet baskisinin enflasyondaki hizli artista etkili oldugu
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izleniyor. Temmuz ayinda yilllk UFE enflasyonu da %12,1'e ulasarak tarihi ylksek diizeyde
gergeklesti.

Euro Alan’'nda Yillik Enflasyon ve PMI

el

"l||||||||||'| Il —

Cin ekonomisinde ivme kaybi devam ediyor.

Cin’de sanayi Uretimi ve perakende satiglar Temmuz ayinda 6ngdrilerin altinda artarak ekonomik
aktivitenin ivme kaybettigine yonelik endiseleri arttirdi. Bu dénemde sanayi uretimi %7,8’lik piyasa
beklentilerine karsin yillik bazda %6,4 geniglerken, perakende satislar %8,5 ile %11,5 olan piyasa
ongorilerinin altinda yikseldi.

Cin'de Ekonomik Aktivite

k % degis

Tem. 1¢ ca 2l lemn.20

Ulkede Agustos ayi Caixin imalat PMI 50,3'ten 49,2'ye, hizmetler PMI da 54,9 seviyesinden 46,7'ye
gerileyerek imalat sanayii ve hizmetler sektdrlerinde daralmaya isaret etti. Son donemde koronavirlis
kaynakli risklerin kuresel Olgekte artmasinin, kisitlayici dnlemlerin yeniden yayginlasmasi halinde
kiresel dis ticaret hacmi ile emtia fiyatlari lzerinde baski olusturabilecegi dustniliyor. Bu durum
Cin’de ekonomik buyimenin yilin son geyreginde yavaslamasi riskini giindeme getiriyor.

Emtia fiyatlari...

Birlesmis Milletler Gida ve Tarnim Orgitu (FAO) tarafindan agiklanan ve gida fiyatlarindaki aylik
degisimleri gbsteren dinya gida fiyatlari endeksi, Haziran ve Temmuz aylarinda gerilemesinin
ardindan Agustos ayinda aylik bazda 3,9 puan artisla 127,4 degerine ulasti. Agustos’ta tahil, bitkisel
yag, seker ve et fiyatlarinda artis yasanirken, uluslararasi kota uygulamalari ve mevsimsel etkiler
nedeniyle sit drinleri fiyat endeksinde disls gozlendi. S6z konusu ylkselis enflasyonist baskilarin
kiresel dlgekte yayginlik kazanmasina neden oluyor.
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FAO Gida Fiyatiar| Endeksi

Adustos ayi basinda OPEC+ (lkelerinin petrol Uretiminin artirlmasi yéntndeki kararinin ardindan
petrol fiyatlarinda goézlenen hafif gerileme, delta varyantinin kiiresel ekonomik toparlanmanin seyrine
yonelik kaygilari arttirmasinin etkisiyle ilerleyen glinlerde derinlesti. Brent tliri ham petrolin varil fiyati
Agustos’un son haftasinda talebe iligkin olumlu beklentilerle kayiplarini bir miktar toparlasa da
genelinde Temmuz sonuna kiyasla %4,4 azalarak ay1 73 USD dizeyinde tamamladi. Agustos ayinda
o6nemli endUstriyel metallerden biri olan bakir fiyatlari da Asya ve Avrupa’da fabrika faaliyetlerinin ivme
kaybetmesiyle birlikte geriledi. Bu dénemde aylik bazda %3 azalan bakir fiyatlari, Agustos sonu
itibariyla 9.462 USD/ton seviyesinde gergeklesti. Altin fiyatlari ise Agustos’ta aylik bazda énemli bir
degisim kaydetmeyerek ayi1 1.814 USD/ons diizeyinde tamamladi.

Tirkiye Ekonomisi

Turkiye ekonomisi ikinci ceyrekte %21.7 buyudu.

Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2021’in 2. ¢eyreginde dusuk baz etkisiyle piyasa
ongorilerine paralel olarak yillik bazda %21,7 blyudiu. Daha dnce %7,0 seviyesinde agiklanan ilk
ceyrek blyimesi %7,2'ye, 2020’nin son geyrek buylmesi de %5,9'dan %6,2’ye revize edildi. Tlrkiye
ekonomisi pandeminin ekonomi Uzerindeki etkilerinin yogun bir sekilde hissedildigi gectigimiz yilin 2.
ceyreginde yillik bazda %10,4 daralmisti.

Harcamalar YOontemiyle Blylmeye Katkilar (% puan)

2020 2021
1T @ ¢ ¢4 Gl €2 6AY
Taketim 34 535 52 351 43 144 9,2
Kamu 0.4 0,0 03 06 0,1 0,7 0,4
Yatirim -0,1 -1,5 52 29 3,1 54 42

Stok Degisiml 54 4,2 48 -13 -13 -50 -31
Net |hracat -4,3 -7,7 -89 -0,6 1,1 69 39

Ihracat -0,3 9,2 5.7 0.1 07 108

Ithalat -33 04

|GSYH (vik.%) 4,4 -104 63 62 7,2 21,7 14,3|

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis veriler ise ikinci geyrekte iktisadi faaliyetteki artisin bir
onceki ¢ceyrege gore ivme kaybettigini gosterdi. Yilin ilk ¢eyreginde ceyreklik bazda %2,2 genigleyen
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Turkiye ekonomisi 2. gceyrekte %0,9 buyidu. 2021 yilinin ikinci ¢eyregi itibariyla son bir yillik dénemde
Tarkiye ekonomisinin GSYH blyukliga TL bazinda 5,9 trilyon TL, USD bazinda 765,1 milyar USD
oldu. 2020 sonunda USD bazinda GSYH blyukligu 716,9 milyar USD diizeyindeydi.

Ozel tilketim ve ihracatin katkisi éne cikti.

Zincirlenmis hacim endeksine gore, tiketim harcamalarinin biyimeye katkisi yilin ikinci ¢eyreginde
14,4 puan dizeyinde gergeklesti. S6z konusu katkinin 13,8 puani 6zel tiketim harcamalarindan, 0,7
puani kamu tiketim harcamalarindan saglandi. Yatinm harcamalari biyimeye 5,4 puan katki
saglarken, s6z konusu katkinin 3,7 puani makine ve techizat yatirrmlarindan 1,5 puani ingaat
yatinmlarindan kaynaklandi. ihracattaki giiglii performans blyimeye ikinci geyrekte énemli destek
sagladi. Bu dénemde %21,7’lik biiyimenin 10,8 puani ihracattan saglandi. ithalat ise biyimeyi 3,8
puan sinirlandirdi. Bdylece, net ihracatin biiyiimeye katkisi 6,9 puan diizeyinde gerceklesti. istatistiki
hatayi da igeren stok degisimi kalemi yilin ikinci geyreginde bliyimeyi 5 puan asagi ¢ekti. Stok degisimi
onceki iki ceyrekte de blylimeyi asagi yonli etkilemisti.

Harcamalar Yontemiyle GSYH

019+«100, meysim ve

2 takvim etkisinder

(endeks, Cc4-2

Sanayinin GSYH icindeki payi %26,5 ile 23 vilin en yiksedinde...

Yilin ikinci geyreginde tum ana sektorlerin yillik buyumeyi destekledigi goraldu. Hizmetler sektori
biyimeye 12,9 puan ile en fazla katki saglayan sektdr oldu. GSYH igerisindeki payl %26,5 ile 23 yilin
en yuksek dizeyine gikan sanayi sektért de GSYH artisini 7,5 puan destekledi. Tarim ve ingaat
sektorleri blylmeye sirasiyla 0,1 ve 0,2 puan ile sinirli dizeyde katki verdi. Sektorlerin mevsim ve
takvim etkilerinden arindiriimis olarak geyreklik performanslarina bakildiginda imalat sanayiinin bu
dénemde %0,8 daralmasi dikkat cekerken, hizmetler sektdrinun alt detaylari bilgi ve iletisim
sektoriinde geyreklik biyimenin %6,9 ile rekor ylksek hizda gergeklestigini gdsterdi.

45
ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0237 Rapor Tarihi:27.09.2021

F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020



7 Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

~

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

Oretim Yontemiyle GSYH

4-2019«100, mevsam ve taky

020

issizlik orani Haziran’da %10,6 oldu.

TUIK tarafindan agiklanan verilere gére Haziran ayinda mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani
bir 6nceki aya goére 2,5 puan azalarak %10,6, istihdam orani 0,9 puan artarak %44,9 oldu. Haziran'da
istihdam edilenlerin sayisinin 602 bin kisi artmasi issizlik oranindaki distste belirleyici oldu. Bu
dénemde istihdam tim sektorlerde artis kaydederken, sanayi sektdrindeki 296 bin kisilik istihdam
artisi 6ne c¢ikti. Zamana bagl eksik istihdam, issizler ve potansiyel isgiici toplaminin isgici ve
potansiyel isgiclinin toplamina oranini ifade eden atil isglicii orani da Haziran ayinda bir énceki aya
gOre 4,7 puan azalarak %22,4 seviyesinde gergeklesti.

Sanayi Uretimi ikinci ceyrekte yillik bazda %41,1 genisledi.

Takvim etkisinden arindirilmis sanayi Uretimi Haziran’da yillik bazda %23,9 artti. Boylece, yilin ilk
ceyreginde endekste kaydedilen %12,5'lik yillik genisleme, dusiuk baz etkisinin belirginlesmesiyle
birlikte ikinci ceyrekte %41,1 duzeyine ylkseldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig verilere
gOre de sanayi uretim endeksi Haziran’da aylik bazda %2,3 oraninda artarak son 10 ayin en olumlu
performansini sergiledi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis sanayi Uretimi ikinci geyrekte bir
onceki ceyrede gore %1,6 artis kaydetti.

Sanayl Uretimi ve Imalat PMI

0 I TEA Sanayl Uretim Endeksi (yilik % degisim)

malat PM| {sa@ eksen) l

239

- :
il N Junnl a0

imalat PMI Agustos ayinda 54,1’e yiikseldi.

Temmuz'da 54,0 seviyesine ylkselen imalat PMI, AJustos ayinda 54,1 dizeyine ¢ikarak imalat
sektoriinde faaliyetin gugli seyrini slrdlirdigine isaret etti. Endeksin alt kalemleri incelendiginde,
salgina yonelik uygulanan kisittamalarin gevsetilmesiyle birlikte iyilesen talep kosullarinin yani sira
ihracattaki gliglii blylmenin yeni siparigleri ve Uretimi destekledigi gozlendi. Ote yandan, Agustos
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ayinda tedarik zincirlerinde siregelen gecikmeler, girdi maliyetleri ve nihai Urdn fiyatlarinda artiglara
neden olmay! sutrdirdu.

Gilven endeksleri karisik goriinim sergiledi.

Mevsim etkilerinden arindirilmis reel kesim gliven endeksi AJustos’ta aylik bazda 0,1 puan artarak
112,2 dizeyinde gergeklesti. Alt endeksler itibariyla bakildiginda genel gidisata ve gelecek 3 aya iligkin
ihracat siparislerine yonelik beklentilerin reel kesim glvenindeki yukselisi sinirlandirdidi goéruldu.
Adustos’ta sektorel giiven endeksleri de ylkselirken, tiketici gliven endeksi bir 6nceki aya gore %1,6
oraninda gerileyerek 78,2 dizeyine indi. Arz tarafinda yasanan iyilesmelerin etkisiyle ekonomik giiven
endeksi Agustos’ta aylik bazda %0,7 oraninda artarak 100,8 ile Mayis 2018’den bu yana en yliksek
dizeyinde gergeklesti.

Onci Gostergeler

Konut satislarindaki daralma hizlandi.

Haziran ayinda yillik bazda %29,1 daralan konut satigslari Temmuz'da %53 oraninda geriledi. Bu
dénemde toplam satislarin %19,1’ini olusturan ipotekli satislar gectigimiz yila kiyasla yikselen faizlerin
etkisiyle yillik bazda %84,3 distli. Temmuz'da ilk defa satilan konutlar yillik bazda %51,9 azaligla 33
bin adet olurken, ikinci el konut satiglari ayni dénemde %53,5 daralarak 75 bin adet oldu. Bdylece, bu
yiin ilk 7 ayinda toplam satislardaki distis 2020’nin ayni dénemine kiyasla %22,7 diizeyinde
gerceklesti. Diger taraftan, Haziran’da konut fiyatlarindaki artis trendi stirdi. Bu donemde konut fiyatlari
bir 6nceki aya goére %2,7 artarken, konut fiyatlarindaki yillik reel yikselis %9,9 dlzeyinde gergeklesti.
Beyaz esya satislari yiksek baz etkisiyle Temmuz'da yillik bazda geriledi.

Tirkiye Beyaz Esya Sanayicileri Dernegdi’'nin verilerine gore, yurt icinde beyaz esya satislari Temmuz
ayinda gecen yilin ayni déneminin yarattigi yliksek baz etkisiyle yillik bazda %31 oraninda geriledi.
Ayni dénemde ihracat hacmi de %16 oraninda daraldi. Ocak-Temmuz déneminde ise yurt ici satiglar
yillik bazda %15, ihracat %35 artti. Otomotiv Distributorleri Dernegi verilerine gore, Agustos ayinda
otomobil ve hafif ticari ara¢ pazari %5 daralarak 58.454 adet oldu. Bu dénemde otomobil pazari %0,9
artarken, hafif ticari arag pazari %20,2 daraldi. Yilin ilk 8 aylik déneminde ise otomotiv pazari yillik
bazda %24,3 oraninda genisledi. Diger taraftan, 13 Agustos tarihinde binek otomotivierin OTV matrahi
limitlerinde yapilan degisikligin s6z konusu otomobil fiyatlarini bir miktar asadi ¢ekmesinin satiglara
olumlu yansimasi bekleniyor.
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Dis ticaret acigi Temmuz’da hizli genisledi.

TUIK verilerine gére Temmuz ayinda ihracat yillik bazda %10,2 artarak 16,4 milyar USD, ithalat %16,8
genisleyerek 20,7 milyar USD oldu. Boylece, Temmuz'da dis ticaret acigi yillik bazda %51,3 ile son 8
ayin en yuksek artisini kaydederek 4,3 milyar USD seviyesine ulasti. Yilin ilk 7 ayinda dis ticaret agigi
gecen yilin ayni dénemine kiyasla %4,7 azalarak 25,5 milyar USD seviyesine geriledi. OcakTemmuz
2020 doéneminde %77,1 dizeyinde bulunan ihracatin ithalati kargsilama orani bu yilin ayni doneminde
%82,6 duzeyine yukseldi.

Cari acik Haziran’da 1,13 milyar USD diizeyinde...

Haziran ayinda cari agik beklentiler paralelinde gercekleserek 1,13 milyar USD oldu. Cari agigin
Haziran 2020’ye gore 1,95 milyar USD gerilemesinde, net altin ithalatindaki disis paralelinde dig
ticaret agiginda gdézlenen 462 milyon USD’lik daralma ve net tagimacilik ile net seyahat gelirlerinde
gOzlenen artislarin etkisiyle hizmetler dengesinde gozlenen 1,9 milyar USD’lik artis etkili oldu. Yilin ilk
yarisinda cari agik 13,6 milyar USD dizeyinde gergeklesirken, 12 aylik kimulatif agik dustsuni
surdurerek 29,7 milyar USD diizeyine indi.

Carl lslemler Dengesi

(12 ayhk kimulatif, milyar USD)

7 / >

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Dodrudan yatirimlar bu vilin en yiksek seviyesine ulasti.

Net dogrudan yatirimlar Haziran ayinda 796 milyon USD ile 2021’in en yuksek dizeyine yukseldi. Bu
dénemde sermaye yatirimlari 460 milyon USD, gayrimenkul yatirimlari 454 milyon USD oldu. Haziran
ayinda dogrudan yatirimlarin sektorlere goére dagilimi incelendiginde, bilgi ve iletisim sektoriine yonelik
yatirnnmlarin éne ¢iktigi gérulda. 2021 yilinin ilk yarisinda net dogrudan yatirimlar 2,5 milyar USD, 12
aylik kimulatif net dogrudan yatirimlar da 4,9 milyar USD duizeyine ulasti.

Portfoy yatirimlarinda hizl giris kaydedildi.

Haziran ayinda 2,8 milyar USD’lik net sermaye girisi kaydedilen portféy yatirrmlarinda Ocak ayindan
bu yana en hizh aylik giris kaydedilmis oldu. Bu dénemde yurt disi yerlesiklerin hisse senedi
piyasasinda 28 milyon USD, DIBS piyasasinda da 237 milyon USD net alim yapti§i gorildi. Haziran
ayinda bankalar, genel hikiimet ve diger sektorler yurt diginda sirasiyla 620 milyon USD, 1,5 milyar
USD ve 790 milyon USD net tahvil ihraci gergeklestirdi.
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Yurt Disi Yerlesilder Kaynakli Sermaye Akimi

{12 ayhk kimuiatd, miyar USD)

Haziran’da diger yatirrmlarda net sermaye girisi 3,4 milyar USD ile guglu seyretti. Bu ddnemde yurt igi
bankalarin yurt disi muhabirlerindeki efektif ve mevduat varliklar 1,25 milyar USD azaldi. Bankalar ve
diger sektorler sirasiyla 400 milyon USD ve 393 milyon USD net kredi ddemesi gergeklestirirken, 12
aylik kumdalatif verilere gére uzun vadeli bor¢ c¢evirme orani bankacilik sektérinde %90,4 diger
sektorlerde %111,3 dizeyinde gergeklesti. Ayrica, TCMB nezdinde tutulan kisa vadeli efektif ve
mevduat varliklarindaki 3,5 milyar USD tutarindaki yukselis dikkat ¢ekti. S6z konusu gelismede,
TCMB’nin kisa vadeli bor¢larindaki para takasi kaynakli oldugu disindlen artis etkili oldu.
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Rezerv varliklar Haziran’da 8,8 milyar USD artti.

Rezerv varliklar Haziran’da 8,8 milyar USD ile hizl artis kaydetti. BOylece, 12 aylik kimulatif verilere
gore rezerv varlklar 5,5 milyar USD ile 2020’nin Subat ayindan bu yana ilk kez artis kaydetmis oldu.
Yaklasik 3 milyar USD tutarinda hizli sermaye girisi kaydedilen net hata ve noksan kaleminde de, yilin
ilk yarisindaki sermaye girigi 8,7 milyar USD’ye ulasti.
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Rezervier ve Net Hata Noksanin Cari Agigin
Finansmanina Katkis

[aylik, milyar USD)
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Pozitif degerler cariaggm finansmanina katkiy gésteriyor.

H A E E K A O S M N M H

Beklentiler...

Ticaret Bakanlig tarafindan yayimlanan éncu dis ticaret verilerine gbre, Agustos’ta yillik bazda %51,8
artan ihracat hacmi, 18,9 milyar USD’ye c¢ikarak en yiksek Agustos ayi ihracat dederine ulasti. Bu
dénemde, ithalat hacmi de %23,8 artarak 23,2 milyar USD oldu. Béylece, Adustos ayinda dis ticaret
acigl %31,7 azalarak 4,3 milyar USD seviyesinde gergeklesti. ihracattaki giiglii artis egiliminin stirmesi,
net altin ithalatinin tarihsel ortalamasinin altindaki seyri ve delta varyantinin etkisiyle kiresel dlgekte
vaka sayilarinda gdzlenen artisa karsin turizm faaliyetlerindeki canlanma cari dengedeki olumiu
gérindmuan éndmuizdeki donemde surecegi beklentisini destekliyor.

Odemeler Dengesi {milyon USD)
Haziran Ocak - Haziran % 12 Ayhk
2021 2020 2021 Degisim Kamalatif
Carl Iglemler Dengesi -1.127 -21.226 -13.601 -35,9 -29.679
Dis Ticaret Dengesi -1.599 18.266 13.366 -26,8 32981
Hizmetler Dengesi 1511 2.603 5.628 116,2 12.179
Seyahat (net) 1.026 2.723 4.087 50,1 10.544
Birincil Gelir Dengesi -1.021 5172 -6.475 25,2 -9.999
Ikincil Gelir Dengesi 18 391 612 - 1.122
Sermaye Hesabi -1 -19 -5,0 -38
Finans Hesabi 1.820 -4.904 -78,8 -20.732
Dogrudan Yatinmlar (net) 796 2.522 126 4872
Portfoy Yatinmlan (net) -2.823 1.919 - -9.135
Net Varlik Edinimi 327 139 87,6 1.227
Net YokumlUltk Olusumu 3.150 1.780 - 10.362
Hisse Senetieri 28 1.808 545 2.083
Borg Senetleri 3.122 3.588 12.455
Diger Yatinmlar (net) -3.401 1.727 1229 12.245
Efektif ve Mevduatlar 4.533 6.292 -42 4 14.251
Net Varlik Edinimi -1.320 4634 1713 1.850
Net Yukumltitk Olusumu 3.213 10.926 13,5 16.141
Merkez Bankasi 3473 4788 57,3 6.236
Bankalar 260 6.138 3326 9.505
Yurt Disi Bankalar 125 4.758 988,8 10.348
Yabanci Para 214 3.705 7.585
Tlrk Liras: 339 1.053 57,1 2.764
Yurt Dig: Kigiler 135 1380 405 444
Krediler 756 1.505
Net Varlik Edinimi 47 604
Net Yukumlulok Clusumu 709 2.109
Bankacilik Sektory -400 1627 57,2
Bankacilik Digt Sektorler 393 3.999
Ticari Krediler 380 75 74,9
Diger Varhklar ve Yuokumluolukler 4 5 28,6
Rezerv Varliklar {net) 8.840 7.264 -
Net Hata ve Noksan 2.948 8.716 - 8.985
Kaynak: TCMB, Ticaret Bakanlig:, Datastream
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Merkezi yonetim butcesi Temmuz'da 45,8 milyar TL acik verdi.

Merkezi yonetim bitce acigi Temmuz ayinda yillik bazda %54,2 oraninda artarak 45,8 milyar TL
dizeyinde gercgeklesti. Bltge acgigindaki hizh artista i¢ bor¢ 6deme takviminde Temmuz ayindaki
yogunlasma nedeniyle faiz harcamalarinin yillik bazda yaklasik U¢ katina ¢ikarak 23,6 milyar TL'ye
ulasmasi etkili oldu. Bu dénemde butge gelirleri yilin ilk yarisina kiyasla zayif performans sergiledi.
Temmuz ayinda biitge gelirleri yillik bazda %10,1 artarak 95,3 milyar TL olurken, faiz hari¢ biitge
harcamalari %9’luk artigla 117,4 milyar TL diizeyinde gerceklesti. 2020’nin Temmuz ayinda 21,2 milyar
TL dlzeyinde olan faiz disi bltge agigi, bu yilin ayni déneminde 6énemli bir degisim gbéstermeyerek
22,2 milyar TL oldu. Yilin ilk 7 ayina bakildiginda, vergi gelirlerindeki gui¢li artisin ve bltge harcamalari
tarafinda gorece ihtiyatli bir durus sergilenmesinin etkisiyle merkezi ydnetim bitge agiginin yillik bazda
%43,7 daralarak 78,3 milyar TL seviyesinde gergeklestigi goriliyor. S6z konusu gériinime paralel
olarak gectigimiz yilin Ocak-Temmuz déneminde 59,4 milyar TL agik veren faiz digi denge, bu yilin
ayni déneminde 36,2 milyar TL fazla verdi.

Vergi Gelirleri

Vergi gelirlerindeki artis Temmuz ayinda ivme kaybetti.

Yilin ilk yarisinda yillik bazda %50’ye yakin artis kaydeden vergi gelirlerinde Temmuz ayinda yasanan
artis %11,5 oldu. S6z konusu ivme kaybinda Temmuz ayinda vergi gelirlerinin beste birini olusturan
ozel tiiketim vergisi (OTV) gelirlerinin Temmuz 2020’ye kiyasla %15,4 gerilemesi etkili oldu. Bu
dénemde petrol ve dogalgaz Uriinlerinden elde edilen OTV gelirleri yillik bazda 3,7 milyar TL azaldi.
Ote yandan, i¢ talepteki guiclii seyre ve TL'deki deger kaybina bagli olarak ithalde alinan katma deger
vergisi (KDV) gelirlerindeki yillik bazda %37,5 dizeyindeki hizli artisin vergi gelirlerine destek
saglamaya devam ettigi izleniyor. Temmuz'da dahilde alinan KDV gelirleri de gegen yilin ayni ayina
kiyasla %40’a yakin artis sergiledi.

Ocak-Temmuz déneminde vergi gelirleri yillik bazda %41,2 artis sergileyerek 581,7 milyar TL
dizeyinde gerceklesti. Temmuz ayinda yillik bazda 6nemli bir degisim kaydetmeyen vergi digi gelirler,
Ocak-Temmuz déneminde %11,1 genisleyerek 144,4 milyar TL oldu.

Faiz disi harcamalardaki artista personel ve sermaye giderleri one cikti.

Temmuz'da faiz disi bitge harcamalarindaki artista personel ve sermaye giderleri rol oynadi. Bu
donemde personel giderleri yillik bazda %19 artarken, sermaye giderleri, gayrimenkul sermaye ve
uretim giderleri kalemindeki hizli yikselisin etkisiyle gegen yilin ayni dénemine kiyasla %60,7 oraninda
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genisledi. Temmuz'da butge harcamalarinin yaklasik %40’in1 olusturan cari transferler kalemi ise yillik
bazda yaklasik %1 gerileyerek 58,4 milyar TL dizeyinde gerceklesti.

Bitge Harcamalan
{milyar TL)

B Temmu
W Temmu:

-'.H - L:: . 1 '
00 0 L

- J ——
Versonel Semaye Faiz Lari S5GK Deviet
Giderler Giderter Giderderi Transferle Primier

Faiz giderleri Temmuz'da 18,7 milyar TL'lik i¢ borg faiz 6demesinin etkisiyle yillik bazda yaklasik Gg
katina yikseldi. Dis borg faiz 6demeleri bu dénemde 2,8 milyar TL oldu. Yilin ilk 7 ayina bakildiginda,
faiz disi harcamalarin yillik bazda %14,7 ile enflasyon oraninin altinda artis kaydettigi izlenirken, faiz
giderlerindeki yukselisin %43,6 oldugu géruluyor.

Beklentiler...

Temmuz'da faiz harcamalarindaki hizl yikselisin de etkisiyle merkezi yonetim butcesinin tarihi yiksek
seviyede acik vermesine karsin, yilbasindan bu yana bakildiginda bitce gostergeleri gérece olumlu bir
tablo ¢izmeye devam ediyor. Ocak -Temmuz dénemi itibariyla bltge agigi Mayis ayinda glincellenen
2021 yilsonu tahmininin %39,2’si diizeyinde bulunuyor. Ote yandan, yilin geri kalaninda pandeminin ve
i¢ talebin seyri butge gorinimu Uzerinde risk olusturmaya devam ediyor.

Merkezi Yonetim Bltcesi (milyar TL)
Temmuz % Ocak-Temmuz % 2021 Batgce 2021 Ger¢./2021
2020 2021 Degisim 2020 2021 Degisim Hedefi Tahmini* Tahmini* (%)
Harcamalar 116,2 141,1 21,4 681,1 804.,4 18,1 1.346,1 1.4545 55,3
Falz Harcamalan 8,5 23,6 179,5 79,7 1145 436 179,5 1796 63,8
Faiz Dist Harcamalar 107,8 117,4 9,0 6014 689,9 14,7 1.166,6 1.2749 541
Gelirler 86,5 95,3 10,1 541,9 726,1 34,0 1.101,1 1.254,6 57.9
Vergl Gelirleri 76,0 84,7 115 412,0 581,7 41,2 922,7 10511 55,3
Diger Gelirler 10,5 10,5 0,1 130,0 144 4 11,1 178,4 2036 70,9
Bitge Dengesi -29,7 -45,8 54,2 -139,1 -78,3 -43,7 -245,0 -199,9 39,2
Faiz Dis1 Denge -21,2 -22,2 4,4 -59.,4 36,2 - -65,5 -20,3 -
Not: Rakamiar yuvaramalardan oturd toplami vermeyebilir

yinda yayimladsy Kamu Maliyesi Raporu'nda yer alan tahminlerdi

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanlg, Datastream

TUFE Agustos’ta beklentilerin iizerinde gerceklesti.

Agustos’ta TUFE bir dnceki aya gére %1,12 artarak piyasa beklentilerinin (izerinde gergeklesti. Piyasa
beklentisi TUFE'deki aylik artigin %0,6 seviyesinde olacad! yéniindeydi. Ayni dénemde Yi-UFE aylik
bazda %2,77 artarak hizl ylkselis egilimini devam ettirdi.
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Yillik TUFE enflasyonu Agustos’ta %19,25'e yiikseldi.

Yillik TUFE enflasyonu Agustos ayinda %19,25 ile 28 ayin en yiiksek seviyesinde gergeklesti. Yillik Yi-
UFE enflasyonu da yukari yonlii egilimini sirdiirerek %45,52 ile Eyliil 2018'den bu yana en yiiksek
seviyesine ¢ikti.

Agustos TOFE Yurt I¢i OFE
(Cegisim %) 2020 2021 2020 2021
Aylik 0,86 1,12 2,35 2,77
Y na Go 7,29  11,6¢ 10

Yillik 11,7 3,2 1 i 1
Yillik Or na 11 15,78 6,71

Elektrik, gaz liretim ve dagitimi ile ana metallerdeki artislar YIUFE enflasyonunda belirleyici oldu.

Sektorler itibariyla bakildiginda Agustos ayinda aylik bazda en yuksek fiyat artiglari %19,53 ve %6,61
ile sirasiyla elektrik, gaz Uretim ve dagitimi ile agag¢ Urlnleri imalatinda gergeklestigi goruldd. Bu
dénemde, YI-UFE enflasyonuna en fazla yukari yonlii etkide bulunan sektérler 158 baz puan ile
elektrik ve gaz Uretimi ve 29 baz puan ile ana metaller oldu. Gida grubundaki fiyat artiglarinin da
Agustos ayinda aylik Yi-UFE artisini 21 baz puan yukari gektigi izlendi. Yillik bazda bakildiginda ana
metaller ile kok ve rafine petrol Urlnleri sektdrlerinde fiyat artislarinin sirasiyla %100,3 ve %92,2 ile
yiksek diizeylerde gerceklestigi gériliyor. Bu dénemde %45,52 dizeyindeki yillik Yi-UFE
enflasyonuna en yulksek etkiyi 826 baz puanla ana metal Urlinleri yaparken, gida grubunun etkisi 757
baz puan oldu diizeyinde gergeklesti.

30.Tem 31.AZu Degisim
5-Y CDS Primi (baz puan) 378 361 -17bp
2-Y Gosterge Tahvlil Faizl %18,73 %18,64 S bp
BIST-100 1.393 1.472
UsSD/TL 84220 8,3145
EUR/TL 99868 9,8149
Ddviz Sepeti® 8,2044 9,0647

),5 EUR/TL)

4 4d4)p 4 4

Turk lirasi Agustos’ta deder kazandi.

Agustos ayinda dinya genelinde agiklanan veriler iktisadi faaliyete iliskin karisik goériinim sunarken,
hizli yayilan delta varyantinin kiiresel ekonomik aktivitenin seyri Uzerinde yarattigi belirsizlik kiresel
risk istahini sinirlandirdi. Fed yetkililerince dnimuzdeki dénemde uygulanacak para politikasina iliskin
ay boyunca yapilan gesitli agiklamalar hisse senedi piyasalarinda oynakliga neden oldu. Fed Baskani
Powell'ln 27 Agustos’ta Jackson Hole toplantisindaki konusmasinda ilimli mesajlar vermesi kuresel
piyasalari destekledi.

Gegtigimiz ay boyunca kiresel piyasalardaki gelismelerin etkisiyle yurt ici piyasalarda da dalgali bir
seyir izlendi. Diger gelismekte olan Ulke borsalarinin genelindeki olumlu seyre paralel olarak BIST-100
endeksi Agustos ayini %5,7 artigla tamamladi. Turkiye'nin 5 yil vadeli CDS risk primi ay sonunda 361
baz puan ile yaklasik son 5 ayin en disuk seviyesinde gergeklesti. ABD dolarinin kiresel piyasalardaki
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seyrine baglh olarak Agustos ayinin ilk yarisinda yikselen USD/TL kuru, ayin ikinci yarisinda
gerileyerek 31 Agustos’ta 8,31 ile Mayis ayindan bu yana en disik dizeyine indi.

USD /GOO Para Birimleri

(31.12.20-31.08.21, % degigim)

TCMB politika faizini %19 seviyesinde tuttu.

TCMB 12 Agustos’ta gergeklestirdigi toplantisinda, politika faizini piyasa beklentisi paralelinde %19
seviyesinde tuttu. Toplanti sonrasinda yapilan agiklamada, iktisadi faaliyetin yilin Ggunct ¢eyreginde
dis talebin de destegiyle glgli seyrettigi belirtilirken, cari islemler dengesinde gorilen iyilesme
egiliminin fiyat istikrari hedefi icin 6nem arz ettigi ifade edildi. TCMB Baskani Kavcioglu Eylul ayi
basinda gergeklestirilen yatirnmci toplantisinda, enflasyonun yilin son ceyreginde disus egilimine
girecedi yonundeki beklentilerini koruduklarini belirtti.

TCMB dis borc verilerinde uluslararasi standartlara uyum amaciyla revizyon yapti.

TCMB kisa vadeli dis borg istatistikleri, uluslararasi yatirrm pozisyonu, finansal kesim disindaki
firmalarin déviz varlik ve yukumldlikleri ile menkul kiymet istatistiklerinde uluslararasi uyum
cercevesinde yéntem revizyonu yapti. Revizyon dncesinde Mayis sonu itibariyla 144,9 milyar USD
olan kisa vadeli dig borg stoku, revizyon sonrasinda 6zellikle ithalat borglari kalemindeki 25,1 milyar
USD’lik azalisin etkisiyle 119,2 milyar USD dlzeyine geriledi. Revize verilere gbre, kisa vadeli dis borg
stoku Haziran sonu itibariyla 2020 yilsonuna gére %6,5 oraninda artarak 121,7 milyar USD oldu.
TCMB 12 Agustos tarihinden itibaren gecerli olmak lzere Glney Kore Merkez Bankasi swap
anlasmasi imzaladi. Swap anlasmasinin, iki merkez bankasi arasinda azami 17,5 milyar TL veya 2,3
trilyon Kore wonu degerinde yerel para birimi takasina imkén saglayacagi agiklandi. IMF’nin salgin
nedeniyle Uye Ulkelere destek vermek amaciyla kotalari oraninda belirledigi SDR tahsisati
cergevesinde Turkiye'ye 6,3 milyar USD tutarinda SDR tahsisi 23 Adustos 2021 tarihinde gergeklesti.

Yurt disi yerlesiklerin menkul kiymet portfovya. ..

TCMB tarafindan agiklanan menkul kiymet istatistiklerine gore, 27 Agustos itibariyla yurt digi
yerlesiklerin hisse senedi portfdyu fiyat ve kur hareketlerinden arindiriimis olarak Temmuz sonundan
bu yana net 515 milyon USD, DIBS portféyii net 375 milyon USD artti. Yilbasindan bu yana ise hisse
senedi piyasasindan net 1,4 milyar USD ¢ikis gozlenirken, tahvil piyasasina net 2,2 milyar USD
tutarinda yabanci sermaye girisi gerceklesti.

2022-2024 donemini kapsayan Orta Vadeli Program yayimlandi.

Tirkiye ekonomisinin temel biyukliklerine iliskin hedef ve politikalarin yer aldigi 2022-2024 dénemini
kapsayan Orta Vadeli Program, 5 Eylll 2021 tarihli Resmi Gazete'de yayimlandi. Programa gore,
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2021’'de %9 oraninda biyUmesi beklenen Turkiye ekonomisi icin 2022 yili bliyime tahmini %5 olurken,
s6z konusu oran 2023 ve 2024 igin %5,5 olarak belirlendi. Bir 6nceki programda %8 olarak 6éngdérulen
2021 yilsonuna iliskin TUFE enflasyonunun mevcut programda %16,2 diizeyinde gerceklesmesi
bekleniyor. 2022 yilsonunda %9,8 ile tek haneye inmesi beklenen TUFE'nin 2023 ve 2024 yillarinda
sirasiyla %8 ve %7,6 olacag tahmin ediliyor. Ote yandan, cari aci§in GSYH’ye oraninin 2022'de %2,2
seviyesinde gergeklesmesinin ardindan, 2023’te %1,5’e ve 2024’te %1’e gerileyecegdi 6ngoriliyor.

Orta Vadeli Program Tahminleri (%)
2021 (GT) 2022 (P)

GSYH BlyOmesi 9,0 5,0
Issizlik Oran 12,6 12,0
Cari Islemler Dengesi/GSYH 2,6 2,2
TOFE (y1l sonu) 16,2 9,8

nmini, (V)

Mevduat hacmi 3.938 milyar TL dizeyinde gerceklesti.

BDDK tarafindan yayimlanan Haftalik Bilten verilerine gore, 27 Agdustos haftasi itibariyla toplam
mevduat hacmi gegen yilin ayni dénemine kiyasla %18,7, 2020 sonuna kiyasla da %14 artarak 3.938
milyar TL dluzeyine c¢iktl. Toplam mevduat hacmindeki yillik artigin doviz kuru gelismelerine bagl
olarak YP mevduattaki ivme kaybi nedeniyle geriledidi gézlendi. Bu dénemde USD cinsi YP mevduat
hacmindeki yillik artis %6,9 dizeyinde gerceklesti. Toplam mevduat hacmindeki artis kur etkisinden
arindirildiginda yillik bazda %10,7 oldu.

YP Mevduat Hacmi

(yillik % degisim)

Q18

Kredi hacmi vyillik bazda %12.4 genisledi.

2020 yihinin sonunda %35,1 olan yillik kredi artisi 27 Agustos haftasi itibariyla %12,4’e gerilerken, bu
donemde kredi hacmi 3.903 milyar TL oldu. 27 Agdustos itibariyla TP kredi hacmindeki yukselis yillik
bazda %12,4 oraninda gergeklesirken, USD bazinda YP kredi hacmi ayni dénemde %1,6 azalarak 164
milyar USD diizeyine indi. Son iki ayda YP kredi hacmindeki dusus yaklasik 4 milyar USD dizeyinde
gerceklesti. Kur etkisinden arindinildiginda toplam kredi hacmindeki yillik artisin 27 Adustos itibariyla
%7,5 ile ivme kaybettigi goruliyor. Yilsonuna gére toplam kredi hacmindeki artis 27 Agustos itibariyla
%9,2 diizeyinde bulunuyor.
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Kredi Hacml

':‘,'<|||FL % degisim)

Tuketici kredilerindeki yillik artis %10,3 dizeyine geriledi.

Faiz oranlarindaki ylksek seyrin yani sira Temmuz ayi basinda agiklanan makroihtiyati tedbirlerin
etkisiyle tuketici kredilerindeki yillik artis orani 27 Agustos itibariyla %10,3 dizeyine indi. Bu dénemde
yillik artis hizlarinin tim kredi turlerinde yavagladidi izleniyor. Yillik konut kredileri artisi %2,1 ile Kasim
2019’dan bu yana en dusuk duizeyine gerilerken, ihtiyac kredileri yillik bazda %15,3 oraninda genisledi.
Tasit kredilerindeki artis da ivme kaybederek %43,6 ile 2020 yili ortalarindaki seviyelerine indi. 27
Adustos itibariyla bireysel kredi kartlari bakiyesindeki yillik artis ise tlketim harcamalari igerisinde
online harcamalarin payindaki hizli artisin da etkisiyle %40,6 seviyesinde bulunuyor.

Tketici Kredileri

(yillik % degisim)
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€1-21

GSYH (milyar USD) 869 859 79 761 717 188 a9

GSYM tmibyar ) 1,627 3.134 3758 1318 ;.04 1.389 581

Buyume Orani {%) 33 5 10 0.9 1.8 7,2 217

Enflasyon (%) Haz.21 Tem.21 Agu.21
TUFE {yillk) 8,53 1152 20,30 1 B4 14,60 17,53 184 19,25

Yurt Igi UFE {yilbik) o584 15,47 3l ed 7,36 25 1% 42,89 14,92 45 52

Mevsimsellikten Arindirilmeg lggch Plyasas) Verilerl Nis.21 May.21  Ha.21
Igsizlik Orura (%) 2.1 9.9 18 133 13,80 13,10 10,60

tygachne Katilirm Oram (%) 52,4 53,1 53,0 52,3 51,20 50,70 SG,20

Doviz Kurlan Haz.21 Tem.21 Aju.21
TUFE Bazh Heel Elaktlf Do Kuru 83 36,3 jcd 762 ol 58,7 61,2 &9

USO/TL 15 378 532 ) 7,43 87 847 831

EUR/TL 171 4,55 6,08 68 3,00 10,3 9,99 9,81

Dawix Sepeti (0,5*EUR+D,5°USD) 3,6 417 5,70 3,32 8,26 8.5 S,20 3 06

Dig Ticaret Dengesi™ (milysr USD) May.21 Haz21 Tem.21

thracat 149 164 5 1772 808 169,7 183, 1895 201

2022 2387 2312 2103 2185 2408 246,77 249 6

-52,9 -74,2 -54,0 -29,5 -49.8 -47,2 -47,2 -48,6

Karsfama Orar (%) 73.8 68,9 76,6 86,0 77.3 80.4 80,9 805

Odemeler Dengesi™ (milyar USD)
Carl lglemler Dengesi
Finans Hesabt
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-21,7

1Y

May.21
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Partiay Yatuanian (net) 6.6 24 3 14 5 1,5 19 9.1
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Rezery Varliklar (net) o8 8, 104 64 19 Sa 110 55
Net Hata ve Noksan 53 -6,2 10,8 -5,5 -3,3 6,0 71 9,0
Carl Iglemler AQEY/GSYH (%) -3,1 -5,1 -2,9 0,9 -5,1 - - -

BOtge Gerpeklegmelert®™ (milyar TL)

Haz.21
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Harcamalar 584,1 678,3 830,5 995,5 12022 550,0 663,4 804.4
Fals Harcamalan 50.2 56,7 74,0 4949 1340 135 sS09 1145
Faiz Dgi Harcamalae 5338 6216 756,5 89495 106E 3 A6E .5 5725 639 9

Gelirler 554,1 630,5 757.8 875,8 1029,5 542,5 630,8 726,1
Vergi Gelitles 4590 5366 6213 6733 8331 423,7 4969 581.7
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1.3

-123,7
-23,8
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-78,3
36,2

BOtge Denges!/GSYH (%) -1,1 -1,5 -1.,9 - - -
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¢ Borg Stoku A68.6 5354 86 7551 L0604 1.1333 11354 1.152.4
Dy Boreg Stoku 25613 3410 481 574¢ 7525 468 508.5 E?9 .4
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5.1.  Sektorel goriiniim ve veriler
insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2020 Yih itibaryla diinyada yayihimini artiran Covid-19 salgini pek ¢ok ekonomik ve sosyal degisken
Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis sekillerinden karar alma
sureclerine kadar pek ¢ok yonetsel slre¢ yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tir,
'siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi
kaginilmaz bir sonug olarak karsimiza gikmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul
sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlu suregten etkilenmistir. Salgin ve buna bagh asilama
sureci ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izienmesi gereken bir durum
arz etmektedir. 2020 yili sonuna dogru asi galismalarinin hizlanmasi bunu takiben diinyada bazi
Ulkelerde ve Turkiye de asi uygulamalarinin baglamasi salginin énlenebilmesi adina son derce énemli
bir gelisme olarak nitelendirilebilir. Asilamanin yayginlasmasi ekonomik ve sosyal hayatta
normallesebilme sirecinin hizlanacagi beklentisini yikseltmistir. Ancak 2021 yil ilk yarisi itibariyla
virisin daha hizli bulasan mutasyonlara ugramasi basta Hindistan, Brezilya ve bazi AB Ulkelerinde
dordincl dalga endiselerini de artirmistir. Diger taraftan asilamada daha hizli davranan Ulkelerde dahi
‘delta’ varyantinin etkisinin artmasi dikkat gekmektedir. Yapilan analiz ve gbzlemlerde pek ¢ok llkede
eskisi gibi bir kapanmanin olmayacagi beklentisi hakimdir. Bu nedenle vaka sayilarindaki artisin
ekonomiyi eskiye oranla etkisinin daha az olabilecegi dustnulebilir. Kiresel olarak ekonomik gidisat
konusunda 6nemli gostergelerden birisi olan blylime tahminlerine baktigimizda ise genel bir fotograf
ctkarmak mumkindir. Uluslararasi Para Fonu (IMF), Temmuz ayi Dinya Ekonomik Go&rinim
raporunda kiresel ekonominin 2021 yilinda ylzde 6, 2022’de de ylzde 4,9 buylyecegi yonindeki
tahminini sabit tutmustur. S6z konusu raporda basta Asya olmak Uizere gelismekte olan (lkelerde
ekonomik buyime beklentisi asagi dogru revize edilirken, gelismis Ulkelerde ise ylkseltildigi
belirtiimistir. IMF’nin Nisan ayi raporunda, Tlrkiye ekonomisinin 2021 yilinda yluzde 6, 2022’de ise
yuzde 3,5 blyuyecegdi tahmini yaparken son raporunda 2022 yili buyime tahminini yizde 3,3 oranina
revize etmistir. Gerek kuresel salgin gerekse Ulke bazli farkli sorunlarin en énemli etkisi de gelir
dagilimi ve kazanglar Uzerinde olmustur. Bu ylizden pek ¢ok sektor ve tuketicide egilimlerini buna gore
sekillendirmek durumunda kalmislardir. Gayrimenkul ve insaat sektorii de bu slregten etkilenmistir.

Ulkemizde ingsaat ve gayrimenkul sektérinin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina bakildiginda ise durum sdyledir; 2021 yihinin ilk yarisina baktigimizda konut satislarinin bir
miktar hiz kaybetmis oldugu gorulmektedir. 552 bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayni déneminde
624 bin adet olarak gergeklesmisti. Asil kayda deger disls ise kredi faizlerindeki yukselmeye paralel
olarak ipotekli satislarda yagsanmistir. 2020 yili ilk yarisinda 266 bin adet olan satiglar 2021 yilinin ayni
déneminde yuzde 60,9 azalarak yaklasik 104 bin adet civarinda gergeklesmistir. Satislarda yasanan
dislsl tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kis aylarinda
yasanan gerileme, salgin etkisi(kapanma) ve talep dalgalanmasi, artan faizlerin yarattigi alternatif
maliyet ve beklentiler olarak 6zetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siredir yasanan
durgunluk devam ediyor gérinmektedir. Bu slrecte degisen ticaret anlayigi, salginin etkileri ve arzin
goreceli olarak fazla olmasinin etkileri bulunmaktadir. Ote yandan 2020 yilinda itibaren, yiikselen
talebin konut fiyatlarini artirdidi ve sireci enflasyonist beklentilerinde etkiledigi gorilmektedir. TCMB
tarafindan agiklanan 2021 Mayis ayi verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde
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29,1, reel olarak ise yuzde 10,7 oraninda artis olusmustur. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista
talebin gucll olmasi kadar, gegmis yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi ve artan
ingaat maliyetlerinin bir etkisi olarak da yorumlanabilir. 2021 yili ilk yarisi itibariyla sektdr agisindan
kisa bir degerlendirme yapildiginda; kuresel olarak son 100 yildir gérilmeyen bir salgin sdrecinin
etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin yapisindan, kullanilan malzemeye, tiketici
davraniglarindan, genel egilimlere kadar pek cok unsuru kokli bir sekilde degistirmistir. insaat ve
gayrimenkul sektorl bilesenlerinin  gerek pandemi ile meydana gelen degdisimlerin gerekse
surddardlebilir bir dinya igin yapilmasi gerenlerle birlikte ciddi bir dénisime ihtiyag duydugu da
ortadadir. Bu amagla hem ilgili kurumlar hem de meslek o6rgltleri ile akademi dinyasinin ortak
¢6zimler bulup hayata gecirmesi yerinde olacaktir. Sektdr Ulkemizde yasadigi deneyimler ve bilgi
birikimi ile gerekli elastikiyeti blylk Ol¢iide saglayarak sartlarin gére davranabilmektedir. Ancak bu
surecte, risk ve fon ydnetimi ile sosyo-psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar
o6nem kazandigi anlasiimis bu konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢ekmistir.
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Konut Pazari

2021 yil ikinci ceyrek konut satislari, bir 6nceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gegen yilin ayni dénemine gore ise %2,1 artis
g6zlemlenmistir. ilk satiglar bir énceki geyrege gore %8,9 oraninda artis gdstermis ve 87.508 adet
olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satislarin geyreklik bazda en disiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satislarda %10,7 artis gdriilmus olup ikinci ceyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir. ilk
satiglarin toplam satislar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlarinda
sinirh bir gerileme goérilmesine karsin ikinci geyrekte ipotekli satiglarda bir dnceki geyrege gore %20,6
artis gorulmastir. 56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satislar 232.808 adet olarak
gercgeklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine gore ise konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi
haziran ayindaki ipotekli satislarin da etkisiyle, ipotekli satislarda %58,5 gerileme gorilirken diger
satiglar %58,7 artis kaydetmigtir. Konut fiyatlari nisan ayinda veri tarihindeki en yiksek artis olan
%32,39’a ulasmis olup baz etkisinin devreye girmesiyle mayis ayi itibariyla %29,07’ye gerilemisgtir.
Yeni konut fiyat endeksi ise mayis ayinda %32,27 olmustur. Bununla birlikte, mayis ayi itibariyla, reel
olarak konut fiyatlarinin getirisi %10,7’ye, yeni konut fiyatlarinda %13,4’e gerilemistir. Yabancilara
yapilan satiglar ise bir énceki ceyrege gére %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci ceyrekte
yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik dénemde ise 20.488 adet satis gergeklesmistir. Her iki veri de
veri setindeki en yiiksek satis sayilari olmustur. ikinci geyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda
ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay ile Antalya bulunmaktadir.
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2021 yih 2.Ceyrek verllen tir dneeki yilin aym dénarmine gove %2, 12 antarak 289 bin 7680 adet oldu.
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Konut Satin Alma Gici Endeksi Tirklye orialamas:, bir Sncekl peyrede gdra %7 42 oraninda, dnceki yilin ayni
goyregine gdre ise 263524 oraninda artis gastermis olup 2021 yili 1. geyraginde 350.2 olarak agikiand).
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2010=100)"

" Ay Nomina
200 2021 Haziran Degisim (%)
150 207.2 0.44%
100
50 Yillik Naminal Baglangig Donamine Gate
0
Haz'21

Haz'18 Haz'18 Haz'20 4.75% 107.20%

2

1815 1886 1978

REIDIN Torkiye Satlik Konut Fiyal Endeksl (Ocak 2012=100)"*

" u Ay'.k Nam'na'
300 2 POy 2856 2021 Haziran Dagjigim (%)

5 2333
iy 359,2 2.51%
200
100 Yilhk Nominal Basiangig Dénemine Gore
b Degisim (%) Nomirsal Dagisim (%)
Haz'18 Haz'18 Haz20 Haz'21 35.24% 2549 .20%

REIDIN Konut Kira Deger Endeksi (Ceak 2012=100)**
300 2833 Endaks Dager: Aylik Nominal
) 2041 232,0 2021 Haziran Degisim (%)
2 1935 N,
e 283.3 2,.64%
0 Yillik Nominal Baslangig Dénemine Gare
K BDeglzm (%) Naminal Degisim (%)
Haz'20

Haz"18 Haz'19 Haz'21 22.11% 183.30%

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi'ne gore, 2021 Haziran ayinda, bir dncekl aya gore 50,44 gegen yiin ayni

dinamine gore ige %4,76 oraninda lyat artigr gerceklest.

Fayran . RETOIN
HEIOWN GYOUDER Yenl Konur Fyat Endelss 26 proye gedistvasisinin sundudu Axxam 50 o ve ayhik ortalama 16000 Aomus stk deavndin hesaolanmaidaty
TREIDIN Tarkiye Satak Nont Fyat Endeksl (29 i ortalomasy)
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Naynak. REIDIN

Konut Kredileri

2020 yili Eylil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili Haziran ayi
sonuna kadar devam etmistir. 2020 yili Eylil ay1 basinda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayinda %1,39 seviyesine yikselmistir. Ayni
sekilde 2020 Eylil ay1 basinda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili Haziran
ayl sonunda 4,20 puan artarak %18,00 seviyesine yukselmistir. 2021 yili Mayis ayi sonunda konut
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kredisi hacmi 275,1 milyar TL seviyesinde gergeklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi igindeki paylr 2020 Mayis ayinda %57,30 seviyesindeyken, 2021 yili Mayis ayinda
%62,07 ye yikselmistir. Mayis 2021’de bir énceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin pay!
%20,62’den %17,40'a, Yabanci Mevduat bankalarinin payl ise %14,38'den %11,7’ye disus
gOstermistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eylll basindan itibaren
artis trendine girerken, Ekim 2019 itibariyla diisus trendi baslamis olup 2021 Mayis ayi itibariyla %0,30
olarak gerceklesmistir. Toplam tlketici kredileri ise Mayis ayinda 695,7 milyar TL seviyesinde seyretti.
2020 yili Mayis ayinda %39 olan Konut kredilerinin toplam tlketici kredilerindeki payir Mayis 2021
itibariyla 0,5 puan artarak %39,5 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,855 trilyon TL tutarinda
seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢cindeki payr %22,1 oldu. Bu oran 2020 Mayis ayinda
%20,5 seviyesindeydi.

Kullandirilan Konut Kredisi

Kullandirdan
kredi topiam 12.713 17308 ( 3b3 1.837 2820 b./90 18216 25075 24 089 33.230 25.001 13.975 11.692
{milyon TL)

Kullandirsan
kredi says: (adet)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya ¢ikan Covid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan galismanin artmasi, ofis pazarinin
esneklik ve Uuretkenlik Uzerine yeniden sekillenmesine ve sgirketlerin bu dogrultuda stratejiler
gelistirmesine yol agmistir. Pandemi sonrasinda ofis alanlarinin sirketlerin organizasyon yapisi ve
¢alisma prensiplerinde 6nemli bir pargasi olmaya devam ettigi gérilmektedir. Hibrit calisma modeline
yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda saglikh galisma alanlari ihtiyaci
nitelikli ve yuksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmaktadir. Ofis mekanlarinda nicelikten gok
nitelik 6n plana ¢ikarak uretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket klltirintn
gelismesini saglayarak calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme ¢abalari etkin alan kullanimi ile
ofisin amacini sekillendirmektedir. Ofis pazarinda kiralama ve yatirim faaliyetleri (izerinde etkili olan
diger parametreler doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun Haziran
ayinda yillik bazda %14,55 seviyesine ylkselmesi olarak siralanabilir. Pandemi ile gegen bir buguk
yillik sure igerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da belirgin degisimler yasanmaktadir.
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Uzaktan galisma aliskanliklarinin arttigi bu donemde Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri
Uzerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hig
olmadigi kadar 6nemli hale gelmistir. 2021 yilinin ikinci g¢eyredinde ofis pazarina yeni arz
eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci
ceyrekte gerceklesen toplam kiralama islemi 54.336 m2 olurken, gegen yilin ayni donemine oranla
énemli bir fark gdstermemektedir. islemlerin %76 oraninda biyik c¢ogunlugunu yeni kiralama
anlasmalari olusturmustur. Ote yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi
kullanicilar tarafindan gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Inventus (11.311 m?,
Kosuyolu Mustakil Bina), Penti (4.500 m?, Trump Tower), Nokia (3.560 m?, Nidakule Atasehir Gliney),
Han Spaces (3.150 m?, Nidakule Atasehir Giiney), ABB (2.850 m?, Hilltown Kigikyall), Tezman
Holding (1.840 m?, DLP1) ve DHL Lgjistik (1.212 m?, BlyUkhanl Plaza) yer almaktadir. Bosluk orani
2021 yihnin ikinci geyreginde kiglk bir azalma ile %22,5 olarak kaydedilmistir. Yilin ilk ¢ceyreginde
kaydedilen blylk c¢apli yatinrm islemi bulnyesinde AND Plaza’nin bulundugu AND Anadolu
Gayrimenkul Yatirimlari A.S.’nin %100 oranindaki hisselerinin Maher Yatirrm Holding A.$.’nin igtiraki
olan Quick Sigorta A.S ve Corpus Sigorta A.S. Sirketlerine satisi olarak kaydedilmistir. Bunun disinda
gerceklesen diger blylk islem ise Korfez Enerji Sanayi ve Ticaret A.S., Yesil GYO’nun
Zeytinburnu’nda bulunan Yesil Plaza’'daki %50’lik payini £180 milyon karsiliginda satin almasidir.
Yatirim islemlerinin orta vadede hareketlenmesi beklenmektedir. Kiiresel capta éneme sahip istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi'nin (IFM), 2022 yilinda tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1,5 milyon m?
arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu bankalari ve finansal kurumlar tarafindan
kullanilacaktir. Yatirim ortaminin firsatci alicilar tarafindan orta vadede ivmelenmesi beklenmektedir.
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Bélgelere Gore Istanbul Ofis Pazari

420 c1'21 221
Avrupa Stok  Bogluk Stok  Bosluk "}\Iill Stok  Bogluk B'L':’:]:"
Yakast (binm®)  Orans (%) (binm?’)  Orani (%) (Sm :_51“ (binm?)  Orani (%) |S‘m-f‘.1-.v;
Levent - Etiler 881 129 25 881 180 25 881 180 25
891 193 15 8ot 195 15 89t 195 15
K $igtl Hath 530 113 15 | 539 16.9 14 530 169 14
skeim ve Gevrasi 187 | 20 9 187 21,1 g 187 211 9
302 39,0 1 302 382 9 302 38.8 9
g 103 | 141 9 103 138 9 103 138 9
! 829 48 B 829 15 g 820 45 6
e a2 700 1 422 66,7 g 422 66.7 9
Anadolu Stol Boguk  inncil Stak
Yakasi ¢ %) mieay) O™
Kavac 105 204 10 105 198 g 105 198 g
aniye 753 135 12 753 147 12 753 147 12
84 305 12 84 30,7 12 84 307 12
' , 789 290 17 789 284 17 780 284 7
- ‘ 563 322 7 583 38,1 7 583 381 7

2021 Yilt 2. qeyraginde genel arz 8,46 milyon m* olup bir dnceki geyreide ayni seyretl. Gerpakiegen toplam
kiralama iglemieri 54 bin m*dir. Bu geyreide gerceklegen kiralama iglemierinde, bir dncekl ceyrage gare
93,7 digdig. bir dnceki yilin aym dénemine gove Ise %9.25 azalis gosterd). '
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Kiralama Iglemleri

2021 2. cayrek jtibanyle
foplam kwalama iglemi
25 bin m*dit. Bosiuk
orant fse, lopiamda

250 250 %22 5 olarak gecpeklest.

Gargaklegn Teplam Kirilama byl fin m) 59

|

| |
[Privm Bimnc Geiri Orant (%) 7.8 l 28 | 18 |

|

24 229 225

Gavpoegen Araama ipamien Lade of doderkar Aany larak on puisel Coyrok avvacie yor A0 Kua doderiern aviaiamasy

Istanbul 8.248 8.420 #.498

kzmir 6.814 ' 6.878 l 7.074

Bursa 5.100 5467 5?&:
Antalya 4.733 ' 5123 . 4.008 ]
Ankara 5.602 5.549 5218
Kocaeli 4.366 | 4.188 . 4,328 ‘
Adana 3.800 4.687 3.378

Kaynak:' Engeksa

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2021 Haziran sonu itibariyle 198,59 puan seviyesinde gergeklesti.
Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla %29,53 puan artis gosterirken, aylik %1,58 puan artis
gosterdi. 2021 yilina 175,21 puan seviyesinde baslayan endekste, 6 aylik dénemde 23,38 puanlik bir
artis yasand.
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5.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktoér yoktur.
Tasinmazlarin deg@erini etkileyen faktorler ise séyle 6zetlenebilir:

Olumlu etkenler:

v' Kuzey Marmara Otoyolu Yassitren giselerine yakinhk

Olumsuz etkenler:

v' Bolgede imar uygulamasi ¢alismalarinin henliz tamamlanmamig olmasi

Firsatlar:
v' Rapora konu taginmazin bulundugu bélge “Kanal istanbul” glizergahi olarak planlanmustir.
Tehditler:

v' Global ekonomik verilerde yasanan negatif yonli degisimlerin gayrimenkul sektorl Uzerinde
dogrudan etki yaratacak olmasi
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5.3. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
Fiziki 6zellikler;

Degerlemeye konu tasinmaz 106 Ada 51 Parsele kayith, 131.513,56 m2 yuz olgumli ve “Tarla”
niteliklidir. Dikdértgen formlu bir geometriye sahip parsel orta egimli bir topografyaya sahiptir.

Parsel sinirlari yerinde kismen belirgin durumda olup Gzerinde gegen hasat déneminde tarimsal Grin
ekiminin yapildigina dair bitki kalintilari mevcuttur. Yakin ¢evresinde aygicedi tarlalari ve kirsal nitelikli
yapilar bulunmaktadir. Ana ulasim aksina 225 metre mesafede konumlu olup, parsele arazi yolu ile
erisim saglanabilmektedir.

Cevre Diizenlemesi:

Konu parselin ¢evresi kismen tel ¢it ile gevrilmistir. Parselde gegen hasat déneminde tarimsal Griin
ekiminin yapildigina dair bitki kalintilari mevcuttur. Tel git cevrilmesi disinda parsel igin yapilmis dnemli
bir cevre diizenlemesi bulunmadidi séylenebilir.

Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerlemeye konu 106 ada 51 no’lu parsel 131.513,56 m? alanlhdir. Gayrimenkullin fiziksel 6zellikleri
yerinde yaptigimiz incelemeler ve gobzlemlerimiz ile vyetkililerden alinan bilgiler baz alinarak
duzenlenmistir.

Parselin topografik yapisi orta egdimli olup, yer yer arazi engebeli bir yapidadir. Halihazirda imar
uygulamasi galismalari devam etmekte olup, parselin yapilagsma sartlari degerlendirilirken meri imar
plani ve ilgili plan notlari gercevesinde degerlendirme yapilmigtir. Parselin yakin cevresinde tarla
nitelikli tagsinmazlar yer almakta olup, herhangi bir kentsel yapilasma bulunmamaktadir. Tagsinmaz bos
arsa 0Ozelliginde degerlendiriimis olup, degerlemede dikkate alinmasi gereken farkli bir teknik 6zelligi
bulunmamaktadir.
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54. Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz 106 Ada 51 Parsele kayith, 131.513,56 m? yGz 6lgimlU ve tarla niteliklidir.
Parsele kayith ruhsat ve mimari proje bulunmamakta olup, herhangi bir proje calismasi da
bulunmamaktadir.

55. Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi
Imar Kanununu Madde 21 — Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik
yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; badimsiz bélimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik
degismiyorsa ruhsat, hi¢bir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢c ve dis siva, boya, badana, oluk, dere,
dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile g¢ati onarimi ve kiremit aktariimasi ve
ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek
tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi dedildir. Belediyeler veya valilikler mahallin ve
cevrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, glizel bir gériiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve
kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiirirliige girmesinden énce yapilmig
olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Degerlemeye konu tasinmaz icin 3194 sayili imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsat Almasini Gerektirir Degisiklik Bulunmamaktadir.

5.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin
Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz tarla nitelikli olup, degerleme tarihi itibariyla tarimsal Grin ekimi
yapilmaktadir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Degerleme calismasi; kabuller ve kisitlamalar basligi altinda belirtiimis olan durumlar dikkate alinmak
ve ilave herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin, alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir ortamda
yukarida yer alan tanimlardaki agiklamalara uygun olarak yapilmistir. Odeme nakit veya esdegeri
kosullarda gerceklesecektir.

Bu raporda degerlemesi yapilan gayrimenkullerin niteligi, kullanim amaglari, ¢evresel ve konum
faktorleri gdéz dninde bulundurularak “Pazar Yaklasimi” kullaniimistir.

Degerin olusturulmasi agsamasinda, yakin konumda, satiimis ve satilik olan benzer yapilasma
sartlarina ve benzer 6zelliklere sahip emsallerden faydalaniimistir.

Pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat arastirmasi yapildiktan sonra emsal mulklere
yonelik, arsa blyukligu, arsanin geometrik sekli, yapilasma imkanlari, konum, ulasim, arsa Uzerindeki
yapilarin kullanim sartlari, fonksiyonel o6zellikleri gibi etmenler dikkate alinarak +/- dizeltmeler
uygulanmistir.

6.1. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar
Degerlemede esas alinan benzer satig érneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin segilmesinin
nedenleri;

Degerleme konusu gayrimenkulin oOzellikleri dikkate alinarak, tasinmazin bulundugu yakin
cevresindeki benzer niteliklerde arsa nitelikli tasinmazlar 6zelinde yapilan gincel emsal
arastirmalarinin sonucu asagidaki tabloda yer almaktadir.

Gayrimenkullerin konumlandigi Dursunkdy Mahallesi ve yakin gevresinde konu gayrimenkule benzer
nitelikli emsal mulkler arastiriimistir.

Tasinmazlarin yiz 6lglimi, konumu, ulasimi, imar kosullari vb. élgutler dikkate alinarak belirlenen
emsal mulklere ait veriler asagidaki tabloda yer almaktadir. Bu tabloda emsaller, degerlemeye konu
tasinmaza gdre uygulanmis olan +/- dizeltmelerde hesap edilmistir.
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SATILIK EMSALLER / ARSA

Aciklama Alani Satis Pazarlik Pazarlhikli D.Orani Dizeltilmis
(m?)  Fiyati (TL) Payi (%) Birim (+/- %) Birim Fiyat
Fiyat (TL/m?3)
(TL/m?)
E 1 | Konu tasinmaza yakin mesafede, | 26.232 | 20.000.000 5% 724 -10% 652
Dursunkéy Mahallesi igerisinde,
104 ada 2 parsele kayith, mevcut
imar plani sinirlari igerisindei
kismen konut kismen park
alaninda kalan 26.232 m2 yuz
Olciimli arsa 20.000.000 TL
bedelle satiliktir. Taginmaz tarla
nitelikli olup benzer sekilde
tarimsal Urdn ekimi yapilmaktadir.
Tasinmaz tam mulkiyettir.
Yizolgiim farkliligi nedeniyle birim
fiyatta diizeltme yapilmistir.
E 2 | Konu tasinmaza yakin mesafede, | 26.874 | 21.500.000 5% 760 | -10% 684
Dursunkdy Mahallesi igerisinde,
135 ada 100 parsele kayitl,
mevcut imar plani sinirlari
icerisinde kismen konut kismen
okul alaninda kalan 26.874 m2
yuz 6lgimlu arsa 21.500.000 TL
bedelle satiliktir. Taginmaz tarla
nitelikli olup benzer sekilde
tarimsal Urdn ekimi yapiimaktadir.
Tasinmaz tam mulkiyettir.
Yuzdlguim farkliligi nedeniyle birim
fiyatta diizeltme yapilmistir.
E 3 | Konu tasinmaza yakin mesafede, | 65.166 | 55.500.000 5% 809 -5% 769
Boyalik Mahallesi igerisinde, 158
ada 88 parsele kayitl, mevcut
imar plani sinirlari igerisinde
kismen konut kismen okul
alaninda kalan 65.166 m2 yuz
olcimll arsa 55.500.000 TL
bedelle satiliktir. Taginmaz tarla
nitelikli olup benzer sekilde
tarimsal Urdn ekimi yapiimaktadir.
Tasinmaz tam mulkiyettir.
YUuzolgim farkhligr nedeniyle birim
fiyatta dizeltme yapilmigtir.
E 4 | Konu tasinmaza yakin mesafede, | 31.530| 22.000.000 5% 663| -10% 597
Boyalik Mahallesi igerisinde, 158
ada 78 parsele kayitl, mevcut
imar plani sinirlari icerisinde
kismen konut kismen yol alaninda
kalan 31.530 m2 yuz 6lgimld arsa
22.000.000 TL bedelle satiliktir.
Tasinmaz tarla nitelikli olup benzer
sekilde tarimsal trlin ekimi
yapilmaktadir. Tagsinmaz tam
mulkiyettir. Y0zdlgum farkhhgi
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nedeniyle birim fiyatta dizeltme
yapilmigtir.

E 5 | Konu tagsinmaza yakin mesafede, | 21.350| 25.400.000| 25% 892| -10% 803
Yassioren Mahallesi igerisinde,
172 ada 159 parsele kayitl,
mevcut imar plani sinirlari
icerisinde kismen konut+ticaret
kismen yol alaninda kalan 21.350
m2 yuz élgimli arsa 25.400.000
TL bedelle satiliktir. Taginmaz
tarla nitelikli olup benzer sekilde
tarimsal Urdn ekimi yapilmaktadir.
Tasinmaz tam mulkiyettir.
Yuzdlgum farklihgi nedeniyle birim
fiyatta diizeltme yapilmistir.
istenen fiyat gok yiiksek
bulunmaktadir. Pazarlik payl da
ayni sekilde ylksek bir oran
Uzerinden takdir edilmistir.
Diizeltilmig B. fiyat ortalamasi 770 701

D. Orani: dederlemeye konu tasinmaza gore, emsalin konum, alan, fonksiyon, yas, manzara vb. farkhliklari icin uygulanan
(+) veya (-) diizeltmeyi tanimlamaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde arsa nitelikli taginmazlar 6zelinde yapilan arastirma ve analiz ¢alismasi
sonucunda, pazarlik paylari ve alan dizeltmeleri sonucunda ulasilan birim fiyatlarin 597 TL/m? ile 803
TL/m? araliginda degismekte oldugu tespit edilmis olup, dizeltiimis ortalama birim fiyat 701TL/m2’dir.

Yapilan bu tespitler ve elde edilen bilgiler 1s1ginda degerlemeye konu taginmazin yapilasma kosullar,
parsel geometrisi, edimi ve gevresel nitelikleri itibariyle birim arsa degerinin 700 TL/m? olacagi
kanaatine varilmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR YAKLASIMI ILE HESAP EDILEN PAZAR DEGERI
Ada / Parsel Tasinmazin Niteligi Alani (m?) Birim Degeri (TL/m?) Tasinmazin Degeri (TL)

106/51 Tarla 131.513,56 700 92.059.492
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 92.060.000 TL

6.2. Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar

Raporda tasinmazin niteligi itibariyle maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.3. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar
Raporda tasinmazin niteligi itibariyle gelir yontemi kullaniimamistir.
Bdlgede uygulama calismalarinin, alt ve Ustyapi yatirimlarinin hentiz tamamlanmamasi, bdlgedeki 18.

Madde uygulamasinin ne zaman tamamlanacaginin belirsiz olmasi nedenleriyle Proje gelistirme bazli
gelir ydntemi de kullaniimamistir.
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6.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

Gecmis donemlere ait deger hesabinda kullanilan analiz ve yéntemler;

Masteri talepleri ve getirilen kisitlamalar ile raporun kapsaminda belirtildigi Uzere is bu rapor
tasinmazin 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.06.2021 tarihli Pazar Degerini (UMS-16
Gergege Uygun Deger) hesaplamak adina hazirlanmaktadir. Bu amagla yapilan arastirmalar asagidaki
gibidir:

o Arnavutkdy Belediyesi'nden edinilen bilgilere gbére tasinmaza yer aldigi caddeye iliskin, emlak

vergisine esas arsa rayig birim degerlerinin degisimi asagidaki gibi gerceklesmistir:

Arsa Rayicl
Mahalle | DURSUNKOY - o .
i 2021 v
o (CTIENEC S
n Sokak Adi Derece Rayig Dagori
TLEMB 471
m .- AN
Mahalle | DURSUNKOY - — —
Sokak CITLEMEBIK ~
Yu Sokak Ads Derece Rayic Degeri
b\ pa)
Arsa Rayici
Matwie | DURSUNAOY v
Sokok | QITLEMBIK v
Yo Sokak Adi Derece Rayic Degeri
2018 CITLEMBIK 02
T .,’_-. 3

i
H

Mahalle - | DURSUNKOY v
Yil {2018 e m

Sokak | CITLEMBIK v

i Sokask Adi Deroce Rayig Deger|

8 CITLENSEK L0603

. W oS

Buna goére 2018 yilindan 2019 yilina gegcildiginde %11,8, 2019 yilindan 2020 yilina gecildiginde %11,2,
2020 yihindan 2021 yilina gegildiginde ise %4,5 artis gerceklestirilmistir.
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TCMB enflasyon hesaplayicisina gére 2018 Aralik ayindan 2019 Aralik ayina gecgen sirecte %12,
2019 Aralik ayindan 2020 Aralik ayina gegen surecte %15, 2020 Aralik ayindan 2021 Haziran
ayina gegen siregte ise %8 degisim gerceklesmistir. (TUFE endeksi dikkate alinmaktadir.)

TCMB konut fiyat endeksi oranlari:

YKFE | iST YKFE| YOKFE YOKEE KFE| ISTKFE

2021-06 1022 1s97| 1777 152 1803|1527

2020-12 1607 1386| 1535| 1351 1549 1352

2019-12 1221]  1002] 1179 105] 1188 1057

2018-12 1103  1025] 1084 1032 108 102
-> DEGISIM ->

o 10,60%| 15220 1577%| 1251%| 16,40%| 12,94%

2019 - 2020 31,61% 26,92% | 30,20% 28,67% | 30,39% 27,91%
2018 - 2019 10,70% 6,54% 8,76% 1,74% 10,00% 3,63%
YKFE = Tirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

IST YKFE = istanbul Yeni Konutlar Fiyat Endeksi

YOKEFE = Turkiye Yeni Olmayan Konutlar Fiyat Endeksi

IST YOKFE = istanbul Yeni Olmayan Konutlar Fiyat Endeksi
KFE = Konut Fiyat Endeksi

IST KFE = istanbul Konut Fiyat Endeksi

Konu tasinmazin yakin gevresinde bulunan, 2019 yili son aylarinda, Mevcut plan ¢alismalarinin
henuz tamamlanmadigi, pazarlandigi ddnemde Rezerv Yapi Alani ilan edilen alanda kalan, mevcut
plan igerisinde degerlemeye konu tasinmaza benzer sekilde Kaks:0,50 Z+3 kat yapilagsmaya sahip
23.358 m2 blyukliginde tarla nitelikli taginmazin 15.000.000 TL bedelle pazarlandigi 6grenilmistir.
Gergeklesen fiyat 6grenilememis olup, piyasa dinamikleri, pazarlandigi dénemdeki piyasa
kosullarin ve bdlge arz/talep dengesi gozetilerek %15 bandinda pazarlik 6n goérilerek gercekgi
birim fiyat 545,85 TL/m2 tahmin edilmektedir.

Konu tasinmazin yakin gevresinde bulunan, 2019 yili son aylarinda, Mevcut plan ¢alismalarinin
henliz tamamlanmadigi, pazarlandigi donemde Rezerv Yapi Alani ilan edilen alanda kalan, mevcut
plan igerisinde degerlemeye konu tasinmaza benzer sekilde Kaks:0,50 Z+3 kat yapilasmaya sahip
97.000 m2 buyuklugunde tarla nitelikli tasinmazin 60.000.000 TL bedelle pazarlandigi 6grenilmistir.
Gerceklesen fiyat 6grenilememis olup, piyasa dinamikleri, pazarlandigi dénemdeki piyasa
kosullarin ve bdlge arz/talep dengesi gozetilerek %15 bandinda pazarlik 6n gorilerek gergekgi
birim fiyat 525,77 TL/m2 tahmin edilmektedir.

Konu tasinmazin yakin cevresinde bulunan, 2018 yil son aylarinda, Mevcut plan calismalarinin
henlz tamamlanmadidi, pazarlandidi dbnemde Rezerv Yapi Alani ilan edilen alanda kalan, mevcut
plan igerisinde degerlemeye konu tasinmaza benzer sekilde Kaks:0,50 Z+3 kat yapilagsmaya sahip
26.874 m2 biyukluginde tarla nitelikli tagsinmazin 13.422.500 TL bedelle pazarlandidi 6grenilmistir.
Gergeklesen fiyat 6grenilememis olup, piyasa dinamikleri, pazarlandi§i dénemdeki piyasa
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kosullarin ve bolge arz/talep dengesi gozetilerek %15 bandinda pazarlik 6n gorulerek gercekgi
birim fiyat 424,54 TL/m2 tahmin edilmektedir.

o Reel degerlendirme yapildiginda 2020 yili pandemi dénemi sonrasi kamu bankalarinin uyguladigi
diusik konut kredisi faizlerinin yarattigi ylksek talep oraninin konut fiyatlarinda olusturdugu fiyat
artisinin KFE endekslerinde yarattigi sigrama acgikga goérilebilmektedir. Buna ragmen arsa ve ticari
Unite fiyatlarinin bulundugu konum ve sehre gére konu fiyatlari kadar ylksek oranda artis
g0Ostermedigi bilinmektedir.

e (*) Yenisehir planlar 2021 yili ilk geyreginde onaylanmis olsa da tasinmazin bulundugu bdlgenin
2013-2014 yillarinda rezerv yapi alani ilan edilmesi ve olugan plan beklentisi ile kamuoyunda
konusulan kanal istanbul projesinin glizergahinin bu bélgeyi kapsayacag@ina dair haberlerin, bolge
piyasasini yukselttigi ve son g doért yillik dénemde benzer seviyelerde tarlalarin pazarlandigi tespit
edilmektedir. Bu nedenle planlama alani icerisinde, son ug¢ yillk dénemde bolgedeki tarla nitelikli
tasinmazlarda 6nemli fiyat degisimlerinin yasanmadigi kanaatine variimistir.

o Gecgmis donem yapilan galismalarimiz ve 6érnek emsal verilerinden de yola gikilarak, 2021/06’dan
2020 yilina gegis icin %7,5, 2020 yilindan 2019 yilina gegis igin %12,5 ve 2019 yilindan 2018 yilina
gegcis icin %12,5 duzeltme yapilmasi uygun bulunmustur. Buna gore;

Gecgmise Yonelik Hesaplanan Degerler

Taginmazin Niteligi  Bag. B6l.  Alani (m?)  Yiizdesel Degisim Birim iigili Tarih igin Gegerli

(Degere Konu No/ Arsa Orani - Bir Onceki Degeri Pazar Degeri (Gergege
Tarih) Parsel No Doéneme Gore (TL/m?) Uygun Deger)

Tarla (31.12.2020) 106/51 131.513,56 7,5% 651 85.635.000

Tarla (31.12.2019) 106/51 131.513,56 12,50% 579 76.120.000

Tarla (31.12.2018) 106/51 131.513,56 12,50% 514 67.665.000

ilgili tarihler icin gecerli degerler tablodaki gibi hesaplanmistir. Bu degerler bilgi amaciyla hesaplanmis
olup rapor sonug boliminde ek olarak belirtiimemistir. Hesaplanan tim degerler KDV harigtir.

6.5. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)
is bu rapor, kira degeri tespiti icin hazirlanmamis olup, tasinmazin Pazar degerine yonelik yapilan bir
calismadir.

6.6. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerlemeye konu taginmazlar igin hasilat paylasimi/kat karsihdi yéntemi/yeni proje yapimi durumu
s6z konusu degildir.

6.7.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Bdlgedeki 18. Madde uygulamasinin ne zaman tamamlanacaginin belirsiz olmasi nedenleriyle Proje
gelistirme yontemi kullaniimamisgtir.
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6.8. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsaymmlar ile
Ulasilan Sonuglar

Bolgedeki 18. Madde uygulamasinin ne zaman tamamlanacaginin belirsiz olmasi nedenleriyle Proje
gelistirme yontemi kullanilmamistir.
6.9. En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkin fiziksel olarak mimkdin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

Yasal mevzuata uygun,

Ekonomik agidan faydali,

Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmaldir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kogullari ve cgevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin imar uygulamasi sonrasi parselin konut alaninda kalacak
olmasi varsayimiyla “Konut Projesi” olacagi disinulmektedir.

6.10. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Miisterimiz MOBILTEL ILETISIM HIZMETLERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI’nin
tasinmazin bir batin halinde degerlemesinin yapilarak degerinin belirlenmesini talep etmesi nedeniyle
Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi yapilmamistir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

7.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerlemeye konu tasinmazlarin degerlemesi igin “Maliyet Yaklasimi” gayrimenkullerin niteligine
uygun olmadigi i¢in kullaniimamistir.

Bolgede uygulama galismalarinin, alt ve Ustyapi yatirimlarinin heniiz tamamlanmamasi, bolgedeki 18.
Madde uygulamasinin ne zaman tamamlanacaginin belirsiz olmasi nedenleriyle Proje gelistirme bazli
gelir ydntemi de kullaniimamistir. Bu nedenle “Pazar Yaklasimi” yontemi ile bulunan deger Nihai Deger
olarak takdir edilmistir.

Yapilan emsal arastirmalari ve bodlgede yapilan detayli sorgulamalar sonucunda, rapor tarihi ile
30.06.2021 tarihi arasinda gegen sirede satis ve kira fiyatlarinda degisiklik gergeklesmedigi kanaatine
varilarak, yapilan gincel arastirmalar dogrultusunda ulagilan deger 30.06.2021 tarihi itibariyla gecerli
deger olarak kabul edilmistir.

Buna goére tasinmazlarin yasal alani Gzerinden 30.06.2021 tarihi itibariyla yasal durum degerleri su
sekildedir;

Pazar yaklagimi ile hesap edilen deger : 92.060.000TL
Nihai Deger (KDV Harig) : 92.060.000TL
Yaziyla (DoksanikiMilyonAltmisBinTrkLiras! )

KDV tutari (%18) : 16.570.800TL
KDV Dahil Toplam Deger : 108.630.800TL

31.12.2020, 31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihine iliskin Pazar degerleri yalnizca raporun 6.4.
maddesinde sunulmustur.
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7.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgesi
Degerleme raporlarinda gayrimenkuliin 6zelliklerine gore farkli degerleme yontemi kullaniimaktadir.
Ancak konu tasinmazin degerlemesinde “Maliyet ve Gelir Yaklasimi” gayrimenkulln niteligine uygun
olmadigindan kullaniimamigtir.

Miisterimiz MOBILTEL ILETISIM HIiZMETLERI SANAYi VE TiICARET ANONIM SIRKETI tarafindan
talep edilmemesi nedeniyle Kira Degeri Analizi yapilmamisgtir.

Miisterimiz MOBILTEL ILETISIM HiZMETLERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI tarafindan
talep edilmemesi nedeniyle rapora konu tasinmazlar icin En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
yapilmamistir.

Miisterimiz MOBILTEL ILETiISIM HIZMETLERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI taginmazin
bir bitiin halinde degerlemesinin yapilarak degerinin belirlenmesini talep etmesi nedeniyle Misterek
veya Boélinmus Kisimlarin Degerleme Analizi yapiimamistir.

7.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goériis
Arnavutkdy Belediyesi imar Biriminde yapilan gériismeler ve edinilen resmi imar durumunda da
gorildigu tzere tasinmazin bulundugu bélge igin gegerli bir imar plani bulunmaktadir. Parsel tUzerinde
her hangi bir yasal izne tabi yapi bulunmadigi igin ilgili mevzuat uyarinca edinmesi gereken baskaca bir
izin ve resmi belge bulunmamaktadir.

7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriig

Tapu kayitlarina gore tasinmaz Uzerinde yer alan takyidat ve ipotek kayitlarinin kisitlayici bir etkisi
olmadig! kanaatine variimigtir.

75. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devredilmesi konusunda bir sinirlamanin bulunmadigi kanaatine variimistir.
7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina
Dair Bilgi
Tasinmaz alimindan itibaren heniz bes yiIl gegmemis olup, arsa Uzerinde herhangi bir proje
geligtirilmemistir.

7.7. Degerleme konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk Hakkinin
Devredilebilmesine Iligkin Olarak Bu Haklan Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz Ust hakki ya da devre mulk hakki degildir.
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7.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme raporu Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi ya da Gayrimenkul Yatirrm Fonu Sirketi igin
dizenlenmemistir.
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8. SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemeye konu tasinmazlar, rapor igeriginde belirtiimis olan kabuller, sinirlayici unsurlar,
varsayimlar ve elde edilen verilerin analizleri dogrultusunda Lisansli Degerleme Uzmani Sn. Hiseyin
Varl tarafindan ulasilan sonug¢ ve takdir edilen degerler, 30.06.2021 tarihi itibariyle pesin 6deme
kosullarindaki Pazar degerini yansitmaktadir.

Nihai Deger Takdiri

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen 106 Ada 51 no.lu parsele tescilli arsa nitelikli gayrimenkulln
yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, buyukligline, parsel geometrisine, imar durumuna,
degerlendirme boéliminde belirtilen hususlarin  mevcudiyetine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina goére gunimuz ekonomik kosullari itibariyle toplam degeri yukarida 6 ve 7 maddesinde
detayl olarak agiklanmistir. Dikkate alinan yéntem ve uzlastirma sonucunda elde edilen Nihai Deger;

Nihai Deger (KDV Harig) (30.06.2021 tarihi itibariyla) : 92.060.000TL
KDV tutari (%18) : 16.570.800TL
KDV Dahil Toplam Deger : 108.630.800TL

oldugu kanaatine variimigtir.

KDV dahil de@erlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %18 esas alinmis olup Vergi Kanunlarinin
Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiumleri dikkate
alinmamistir.

Saygilarimizla,

@ e-imzalidit @ e-imzalidix
Mevilut Biltekin, MRICS Hakan Yalgintung
Ozel Projeler Mudiirt Genel Mudur Yardimcisi

Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No 403964)  Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No 401961)
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9. EKLER

T.C.
ARNAVUTKOY BELEDIYE BASKANLIGT ll“llllll
Imar ve Sehircilik Midirliigi ki .

Say1 p?ﬁl]}]ﬁ?-lliﬂlﬂbﬁﬂﬂ 02.09.2021
Koenu :  Imar Durum Bilgisi

MOBILTEL iLETISIM HIZMETLERI SAN. VE TIC. AS.

(obangesme Mah, Koz Sok. Mo : 1671-4
Bahgelievler / stanbul

flgi : 31.08.2021 tarihli ve 73598 sayih dilekgeniz.

flgi sayih dilekgeniz ile Dursunkdy 106 ada 51 parselin imar durumu hakkinda bilgi talebinde
bulunulmakiadr,

fatanbul ili, Avmupa Yakasi, Rezerv Yapr Alam iginde kalmaktadr, “Rezerv Yap Alam® ilan
edilen alanda her kil etit, harita, ber tir ve lgekte cevre dilzend, nazm ve uygulama imar planlan,
parselasyon planlan ve defisikliklerini re'sen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve bagvume tanhinden
itibaren iki av iginde vetkili idareleree ruhsatlandirma vapiimamas: halinde re’sen rohsai ve yam kullanma
izni vermek ghrev ve yetkizi Cevre ve Schircilik Bakanhin'ndadir,

Cevre ve Sehircilik Bakanhi'nea yapilan 25.03.2021 tasdik tarinli Istanbul I, Yenigehir (Avrupa
Yakast) Bezerv Yapi Alani (Kanal Istanbul Projesi) 2. Etap 171000 8lgekli Revizyon Uygulama Imar
Plani'nda; kismen Kaks=0.50 Yengok=Z+3 kat konut alaminda, kismen yol alaminda, kismen ilkokul
alaminda, kismen anackulu alamnda, kismen safhk tesisi alaninda kalmakia olup parsele iligkin uygulama
imar plam dmefi yammiz ckindedir.

Bilglermizi rica ederim.

Ostman AEKAYA
Beledive Bagkam a.
Reledive Bagkan Y ardimeis

Ek:Dursunkdy 106 Ada 51 Parsel Plan Omegi

Bu belge 5070 sayil Elektronik lmzs Kammunun §, Maddesi gersgince givenli elekironik imza ile imzalimmogir.
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Tarh: 24820212239

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
011021416789 20210824-2639-F04569 41678
TAPU KAYIT BILGISI
Zeewn Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel 106/51
Taginmaz Kimlik No: 81278338 AT YUzsicim(m2): 131512.56
Wiige ISTANBUL/ARNAVUTKOY Bagymaaz Balim Niteli:
Kurum Adc Arnarvuticiy Bagrns Balim Brit
Mahatie/Koy Adt: DURSUNKOY Mah OO
[ KAPAKLI PINAR Bagrmsa Ballim Net
Cin/Sayla No- 27102 o
Kaynt Durum; - Ak Blok/Kat/Girig/BBNo:
- Atsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelilc TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s Agsklama Mabic/Lehtat Tesis Kurtm Tarkh- | Terkin
Yevmiye Sebebr
Tarih-
Yevmiye
Beyan Imar duzenlemesine almmigtr ( Sablon: 3194/18 Maddeya gore Imar Amavutkty «
Dazenlemesine Alinma Belirtmesi) 14-07-2020 16:00 -
15247
1/3
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | N Topl Edi Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
525459441 (SN:7782518) MOBILTEL ILETISIM - mn 131513.56 | 131513.56 Satis
HIZMETLERI SANAYI VE TICARET 12-06-2020
ANONIM SIRKETI V 11478
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakll Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Hayir 44700000.00 TL 30,0 mn FBK Arnavutkdy - 09-05-2019 12:08 -
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970 degiskendi 9444
r
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Amavutkdy - DURSUNKQY Mah. - 7 (SN:7782518) MOBILTEL ILETISIM  44700000.00 Arnavutkoy - -
(Aktif) - 106 Ada - 51 Parsel HIZMETLERI SANAY| VE TICARET TL 09-05-2019 12:08 -
ANONIM SIRKETI V 9444

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) CxnpEp2yF7 kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Kisisel Bilgiler

Egitim
Yabanci Dil
Bilgisayar

Deneyim

Uye Olunan

Dernekler

Dogum Yeri - Tarihi : Almanya/Rinteln - 22.09.1981

Ehliyet : B sinifi Suirlict Belgesi
Cep Telefonu : 05334230373
Elektronik Posta :hakan.yalcintunc@asaldegerleme.com

Sakarya Universitesi Miihendislik Fakiltesi Makine Miihendisligi, SAKARYA — 2006
ingilizce (orta)
MS Office(Word, Excel, Powerpoint), AutoCAD, Pro-Engineer

Kurucu Ortak / Makine Tesis Degerleme Birim Mudurii
10/2011 — .... Asal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Makine parklari, ekipmanlar, tesisler, Tasinmazlar, demirbaslar ve araglar kapsaminda,
bankalar ve finansal kiralama sirketleri, holdingler gibi kurum ve kuruluslara yonelik olarak
tekil makine yada birden ¢ok makinenin, devam eden kullanim, tasfiye, diizenli nakte
gevirme, sigorta, veya ihtiya¢ duyulan diger degerlerinin tespit edilmesi amaciyla
ekspertiz calismasinin yapilarak, makine ve tesis degerleme raporlarinin hazirlanmasi
Degerleme Uzmani / Makine Tesis Departman Midiiri

09/2006 — 09/2011 Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S

Makine parklari, ekipmanlar, tesisler, Tasinmazlar, demirbaslar ve araglar kapsaminda,
bankalar ve finansal kiralama sirketleri, holdingler gibi kurum ve kuruluslara yonelik olarak
tekil makine yada birden gok makinenin, devam eden kullanim, tasfiye, diizenli nakte
cevirme, sigorta, veya ihtiya¢ duyulan diger degerlerinin tespit edilmesi amaciyla
ekspertiz calismasinin yapilarak, makine ve tesis degerleme raporlarinin hazirlanmasi

Makine Muhendisleri Odasi, Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (Lisans No
401961), Degerleme Uzmanlari Demegi

Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi isler :

AN N NN

TEKZEN Ticaret ve Yatirrm A.S. (Duran Varlik Degerlemesi)
MILTEN Holding A.S. (Makine Degerlemesi)

SARAY Biskuvi San. Gida A.$. (Makine Degerlemesi)

YAPI MERKEZI Holding A.S. (Tiirkiye Geneli Makine Degerlemesi)
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&

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

~

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

YILDIZ Entegre ( Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degerlemesi)

STARWOOD Orman Uriinleri(Gayrimenkul ve Makine&Tesis Dederlemesi)

KALTUN Madencilik (Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degerlemesi)

LEVENT Kagit (Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degerlemesi)

TURK TELEKOM (Santral Binalari Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degerlemesi)

GSM Baz istasyonlari (Kira Deger Tespiti)

MEYSU A. $. (Makine Degerlemesi)

LIMKON Gida (Limak Holding Kurulusu) (Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degerlemesi)
ALPET Dolum Tesisleri (Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degerlemesi) (Turkiye geneli)
BAKRAS Riuzgar Elektrik Santrali (Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degerlemesi) (RES)
KAREL Elektrik HES (Hidroelektrik Santral) (Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degderlemesi)
ISTANBUL Fren (Makine Degerleme)

YURT Cimento (Gayrimenkul ve Makine&Tesis Degerlemesi)

MARDAN Palace Hotel (Sigorta Deger Tespiti)

SWISS Otel Bosphorus (Sigorta Deger Tespit)

AKKANAT Holding (Sigorta Deger Tespit)

BARUT Turizm Zincir Otelleri (Sigorta Deger Tespiti)

ISTANBUL Kongre Merkezi (Sigorta Deger Tespiti)

ANKARA Kongre Merkezi (Sigorta Deger Tespiti)

UZEL Makine (Sigorta Deger Tespiti)

Banka teminatlarina konu olacak ¢ok sayida nitelikli taginmaz ve sanayi tesisi degerlemesi,
Mubhtelif is Makineleri Degerlemesi

NN N N N N N N N N N N U N N N N N W
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Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

N

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

I
¢
'
i
{
E
3
[

Jm
TR

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.11.2019 Belge No: 2019-01.2234

Sayin Hakan YALGINTUNG
(T.C. Kimlik No: 14113860518 - Lisans No: 401961 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

(]

/ ;
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

~

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

MEVLUT BILTEKIN

Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi : Adana — 16.10.1986

Ehliyet : B sinifi Suirlicti Belgesi
Cep Telefonu : 0543 6960486
Elektronik Posta : mevlut.biltekin@asaldegerleme.com
Egitim Lisans: Mimar Sinan Glzel Sanatlar Universitesi — Sehir ve Bolge Planlama Balimi
ISTANBUL 2009

Y .Lisans: Mimar Sinan Guizel Sanatlar Universitesi — Enformatik — Bilgisayar Ortaminda
Sanat ve Tasanm ISTANBUL 2019

Yabanci Dil ingilizce (ileri)
Bilgisayar MS Office, AutoCAD, ArcGIS, Photoshop, lllustrator, Maya.
Deneyim

Ozel Projeler Midiirii

12/2019 — ... ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (iST.)

Gayrimenkul Degerleme Birim Mudiiru

08/2016 — 09/2018 ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (iST.)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

04/2013 — 08/2016 ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (iST.)
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

03/2011 — 11/2011 ARTI Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (IST.)

Belgeler

2018 MRICS - Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS)
2015 Gayrimenkul Degerleme Lisansi - SPL

2016 Gayrimenkul Hukuku Egitimi Sertifikasi - TDUB

Uye Olunan Kuruluglar

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (Lisans No:403964)
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Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DSPL

Sermaye Piyasas:

Le=anslama Sicl vo Egitim Kunijesu

Tarih : 03.03.2015 No : 403964

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Mevliit BILTEKIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

ent HANLIOGLU SefKan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)
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£ Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

~

SAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

Mevl(it Biltekin

THOW OF GRAATEND Aldry
TUTIM OF GRANTBALD S1A%E

on

20 April 2018

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

6611005

MEMBERSHIP NUMBER

fq . 4
Shoas Yinghas.
Lj (’W

PRESIDENT OF RICS

- -

(\° RICS

o 122
PETAL STV (P ORI DAY
WOTHD ETITLITITN o MM ERELT 4 IR T
RTa SEITTUSDS OF :'m-l'vn;. oy o Chchoma i ks rom yuewr A puer sutgeet 10 Tie ruvasarm of tha Lys . liwe o e attison
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Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

N

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Sayin Mevliit BILTEKIN
(T.C. Kirnlik No: 10792859208 - Lisans No: 403564 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belilenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmisgtir.

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Belge Tarihi: 20.09.2019 Belge No: 2019-01.1582
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4

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

~

ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

HUSEYIN VARLI

Kisisel Bilgiler

Dogum Yeri - Tarihi : Kemah/21.11.1989

Ehliyet ;B sinifi Suriict Belgesi

Cep Telefonu 05414288514

Elektronik Posta : huseyin.varli@asaldegerleme.com

Egitim . Yildiz Teknik Universitesi — Sehir ve Bélge Planlama
20.06.2012

Yabanci Dil Bilgisi : Ingilizce — Orta

Bilgisayar Bilgisi . MS Office, Photoshop

Deneyim

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

2018 - ... . ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

2012 — 2018 . SOM Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Belgeler

2017 . Degerleme Uzmanligi Lisansi-SPL

Uye Olunan Kuruluslar

Turkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi (Lisans No: 406312)
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/\GJ

AYRIMENKUL DEG

l "5’,}- SPI_ 2 5 Ekim 2018

Sermayu Pr) asaﬂ

| K24111

Tarih : 10.02.2017 | No : 406312

|
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
|

Sermaye Plyasasn Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

|
| Hiiseyin VARLI

|
|

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmgtir.

I
!
Tuba ERTUGAY YILDIZ

Levent W\NL[O(JLLI
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

|
|
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ASAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

i
¢
;
:
{
E
3
&

Um
TR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.11.2019 Belge No: 2019-01.2247

Sayin Hiseyin VARLI
(T.C. Kimlik No: 17088966882 - Lisans No: 406312 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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