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YONETICi OZETi

Talep Eden Kurum : KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Dayanak Sozlesmesi . 29.11.2024 tarihli Degerleme Hizmet Cergeve S6zlesmemiz.

Gayrimenkullerin Niteligi : 4 Adet Mesken, 2 Adet Diikkan

Bu rapor; istanbul ili, Kartal Ilgesi, Atalar Mahallesi 11441 ada 70
parselde konumlu A Blok 216, B Blok 107,178 ve 207 bolim

- numarali meskenler ile A Blok 221 ve 222 bagimsiz boliim
numarali diikkan niteliginde tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi Hissesinin pazar degerinin
Tiirk Liras1 cinsinden tespitine yonelik hazirlanmistir.

Degerleme Tarihi 1 31.12.2024

Raporun Konusu

Rapor Tarih ve No : 08.01.2025- 2024/18263

“09/100 Hissesi Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi ve 1/100 Hissesi Biskon Yapt A.S.” miilkiyetine ait;
Istanbul Ili, Kartal Ilcesi, Atalar Mahallesinde 11441 ada 70
parselde konumlu A Blok 216, B Blok 107, 178 ve 207 bolim
numarali meskenler ile A Blok 221 ve 222 bagimsiz bolim
numarali diikkan niteliginde tasinmazlardir.

Tapu Bilgileri Ozeti

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden ve E-Imar

uygulamasindan alinan giincel bilgiye gore degerlemeye konu

taginmazlarin konumlu oldugu parsel; 19.04.2013 onay tarihli,

1/1000 olgekli “Kartal Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plan1”

. kapsaminda “Ticaret + Konut Alan1” lejantinda kalmaktadir.
Imar Durumu : 26.10.2020 tarihli plan notu degisiklikleri kapsaminda, kat adedi
iptal edilerek TAKS degeri 0,20-0,40 arasinda serbest birakilmis
olup, demiryolunun giineyindeki adalarda Yencok: 10 Kat(35,00
m), Kuzeyindeki adalarda Yencok: 15 kat(52,50 m) olarak
belirlenmistir. Degerlemeye konu parselin yapilasma kosullari:

Taks:0,20-0,40 / KAKS: 2,25, Hmax:52,50 m olarak belirlenmistir.

Kullamilan Degerleme - Emsal Karsilastirma Y ontemi — Gelir Yontemi

Yaklasimlar
KiLER GYO HISSESi(99/100) PiYASA DEGERI (KDV HARIC);
] ] 59.063.400,00 TL
Takdir Edilen Toplam . (Ellidokuzmilyon Altmistighin Déortytiz Tiirk Lirast)
Deger )

KILER GYO HISSESI (99/100) PiYASA DEGERI PiYASA
DEGERI (KDV DAHIL); 70.876.080,00 TL
(Yetmismilyon Sekizyiizyetmisaltibin Seksen Tiirk Lirast)

AR
|rﬂ GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir Y



GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. Tarafindan KiLER GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin hazirlanan is bu degerleme raporumuz icin asagidaki

hususlari bevan ederiz.

¢ Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadari ile dogru
ve tarafsiz, onyargisiz profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

¢ Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarin
olmadigint;

e Bu gorevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz/alacagimiz iicret, dnceden saptanmis bir deger
veya degerin miisterinin amaglarini gdzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger
takdirinin miktari, 6ngoriilen bir sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

e Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmam olarak degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetlendigini;

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

e Degerleme raporunun Ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore hazirlandigini

beyan ederiz.
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VARSAYIMLAR:

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular i¢in higbir sorumluluk
alinmaz. Aksi beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

e Aksi beyan edilmedik¢e, miilk iizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

e Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

e Bagkalar tarafindan saglanan bilgilerin gilivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin
dogrulugu i¢in garanti verilmez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay1 sorumlu degildir.

e Konu Miilkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme uzmani miilkler {izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve
zararli maddeleri tespit etme yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile hicbir
sorumluluk kabul edilmez.

e Aksi agik olarak belirtilmedigi slirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamuistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik aragtirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1r konusu netlestirilemez. Bu nedenle caligmalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadar1 ile yer almaktadir.
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e Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar1 “Cevre
Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda
bir ihtisast bulunmadigindan detayli arastirma yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

e s bu rapor Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. talebi iizerine ve 2 (iki) orijinal niisha
olarak diizenlenmis olup kopyalariin kullanimlar1 halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.
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BOLUM 1: RAPOR BIiLGILERI

1.1.-Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor; Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. talebi dogrultusunda, taraflar
arasinda imzalanan 29.11.2024 tarihli s6zlesme ile; Sirketimiz tarafindan 08.01.2025 tarihinde,

2024/18263 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2.-Rapor Tiirii

Bu rapor; Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. talebi iizerine, “99/100 Hissesi Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi ve 1/100 Hissesi Biskon Yapi1 A.S.”
miilkiyetine ait olan Istanbul ili, Kartal Ilgesi, Atalar Mahallesi sinirlar1 dahilinde, mahallinde
Halitpasa Caddesi ve Sehit Hakan Kurban Caddesi cepheli konumdaki, G22-A-09-D-3-A/ G22-
A-09-D-3-D pafta, 11441 ada 70 parselde konumlu A Blok 216, B Blok 107, 178 ve 207 nolu
bagimsiz bolim numarali mesken niteliginde tasinmazlar ile A Blok 221 ve 222 nolu bagimsiz
boliim numarali ditkkan niteliginde tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg
Anonim Sirketi Hissesinin nihai piyasa degerinin, rapor i¢inde belirtilen hususlara goére
giiniimiiz piyasa kosullarinda, Tirk Lirasi cinsinden, nakit veya karsilig1 piyasa degerinin
belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasast mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan
degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulu ilgili tebliglerine uygun
olarak hazirlanmistir.
1.3.-Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu 909699 SPK lisans belge nolu gayrimenkul degerleme uzmani Ayse

Buse CILIZ, 404413 SPK lisans belge nolu gayrimenkul degerleme uzmani Levent SARIGOZ
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ile 406879 SPK lisans belge nolu sorumlu degerleme uzmani Beyza M. CAKIRLAR tarafindan

hazirlanmustir.

1.4.-Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmanlari
tarafindan, 31.12.2024 tarihinde calismalara baslanilmak suretiyle 08.01.2025 rapor tarihi
itibariyle hazirlanmistir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis ¢caligmas1 yapilmastir.

1.5.-Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yilkiimliliklerini belirleyen 29.11.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi

hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6.-Raporun Tebligin 1. Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip

Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. talebine istinaden yukarida adresi
detayl1 olarak verilen gayrimenkuliin Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri
[11-62.1 sayil1 "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile uygun

goriilen Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye

Piyasas1 Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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1.7.-Degerlemeye Konu Gayrimenkullerin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak, sirketimizce SPK (Sermaye Piyasasi

Kurulu) mevzuati kapsaminda daha 6ncesinde diizenlenen rapor bulunmamaktadir.

BOLUM 2: SIRKETIi ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.-Kurulusun Unvam ve Adresi

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 11.04.1994 tarih ve 3508 sayili Ticaret Sicil
Gazetesi’nde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi’ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi istiraki
olarak kurulmus, “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”

sartlarin1 1995 yilinda yerine getirerek “Kurulca listeye alinan ilk sirket” olmustur.

Halkali Atakent Mahallesi, 221. Sokak, No:5 (Kanuni Sultan Siileyman Hastanesi karsisi)
34307 Halkali — Kiigiikgekmece / ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren firma hisselerinin
%49’u T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na aittir. Bunun
yaninda TUCEV %41, T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ve T. Halk Bankas1 A.S. Mensuplar1t Emekli

ve Yardim Sandig1 Vakfi %10 oraninda hissedarlar arasindadir.

2.2.-Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu; Emniyet Evleri Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane
/ ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. icin
hazirlanmustir.

“Kiler Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.” unvam ile kurularak 01.09.2005 tarihinde 563609
sicil numaras ile Istanbul Ticaret Sicili Memurlugu nezdinde tescil edilmistir ve bu tescil

06.09.2005 tarihinde ve 6383 sayili TTSG ‘de ilan edilmistir. Sirket unvanm1 2006 yilinda
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“Biskon Insaat A.S.” ve daha sonra da “Biskon Yap1 A.S.” olarak degismistir. Sirket, SPK
hiikiimlerine goére ve SPK’nun 08.02.2008 tarih ve 4/174 sayili karar1 ve 10.03.2008 tarihinde
yapilan tescil ile GYO’ya doniismiis ve unvani Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak
degismistir.  Sirketin kayithh sermaye tavami 7.000.000.000 TL olup mevcut ¢ikarilmis
sermayesi 1.395.000.000 TL’dir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine
ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve kayitli sermayeli olarak hisse
senetlerini halka arz etmek tlizere kurulmus anonim ortakliktir. Sirketin hisse senetleri 20 Nisan
2011 tarihinden itibaren Borsa Istanbul A.S. Kurumsal Uriinler Pazari’nda “KLGYO” koduyla

islem gérmektedir.

5 - Sermayedeki Pay1
Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvam
Grubu Tutar (TL) Orani (%)
Kiler Holding A.s. A 101,250,000.00 7.26
Kiler Holding A.s. B 645,692,138.01 46.29
Nahit Kiler B 1,594,365.36 0.11
Umit Kiler B 1,594,285.65 0.11
Vahit Kiler B 1,594,285.65 0.11
Halka Ag¢ik Kisim B 643,274,925.33 46.11
Toplam 1,395,000,000.00 100

2.3.- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. talebi tizerine “99/100
Hissesi Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi ve 1/100 Hissesi Biskon Yapi
A.S.” miilkiyetine ait olan; Istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi 11441 ada 70 parselde
konumlu A Blok 216, B Blok 107,178 ve 207 boliim numarali mesken ile A Blok 221 ve 222
bagimsiz boliim numarali diikkan niteliginde tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul Yatirim

Ortakhgr Anonim Sirketi Hissesinin “TL” cinsinden nakit veya karsili§1 piyasa degerinin
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belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Is bu degerleme raporu, raporda detaylar1 verilen
tasinmazlarin gilincel piyasa degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cer¢evesinde hazirlanmis olup

degerleme caligmalar sirasinda Miisteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4.-Isin Kapsam

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. talebi tizerine “99/100 Hissesi Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi ve 1/100 Hissesi Biskon Yapi1 A.S.”
miilkiyetine ait olan; Istanbul ili, Kartal Ilgesi, Atalar Mahallesi sinirlar1 dahilinde, mahallinde
Halitpasa Caddesi ve Sehit Hakan Kurban Caddesi cepheli konumdaki, G22-A-09-D-3-A/ G22-
A-09-D-3-D pafta, 11441 ada 70 parselde konumlu A Blok 216, B Blok 107, 178, 207 nolu
bagimsiz bolim numarali mesken niteliginde tasinmazlar ile A Blok 221 ve 222 nolu bagimsiz
boliim numarali ditkkan niteliginde tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg
Anonim Sirketi Hissesinin nihai piyasa degerinin, rapor i¢inde belirtilen hususlara goére
giinlimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk Liras1 cinsinden, nakit veya karsiligi piyasa degerinin
belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasast mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan

degerleme raporudur.
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BOLUM 3: GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1.-Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb
Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

3.1.1. -Gayrimenkullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar,
Istanbul 1li, Kartal flcesi, Atalar
Mabhallesi sinirlar1 dahilinde, mahallinde
Halitpasa Caddesi ve Sehit Hakan

Kurban Caddesi cepheli konumdaki,

G22-A-09-D-3-A/ G22-A-09-D-3-D K %

@' ¢ LB SR
R %? 4 T oy RO 6 A
pafta, 11441 ada 70 parselde konumlu A Blok 216, B Blok 107, 178, 207 nolu bagimsiz bolim
numaralt mesken niteliginde tasinmazlar ile A Blok 221 ve 222 nolu bagimsiz boliim numarali

diikkan niteliginde tasinmazlardir.

Tasinmazlara ulasim icin bdlgenin ana arterlerinden olan Uskiidar Caddesi iizerinde
kuzeybati istikametinde gidilirken saga konu taginmazlarin konumlu oldugu binanin yer aldigi
Halitpasa Caddesi’ne doniiliir. Bu cadde iizerinde yaklagik 1,5 km ilerlenir. Konu taginmazlar
sag kolda yer alan binada konumludur. Boélgede genellikle binalarin zeminde is yeri kullanimi
mevcuttur. Ayrik nizam ve site tarzi yapilasmanin daha hakim oldugu bdlgede binalar ortalama

10-15 kathdir.

Konu taginmazlarin cepheli oldugu Halitpasa Caddesi ticari, arag ve yaya yogunlugunun
orta yogun oldugu bir bolgedir. Konu tasinmazlara yakin konumda Kartal Sehit Timur Aktemur
Ortaokulu, Atalar Merkez Camii, Cevizli Marmaray Istasyonu, Kartal Dr. Liitfii Kirdar Sehir

Hastanesi, Cevizli Ortaokulu bulunmaktadir.
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3.1.2. -Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar

iti istanbul Arsa Pay1 EKa
Ilcesi Kartal Blok No EK-1
Bucag: - Kat No -
Mahallesi Atalar Bag. Boliim No --
Koyt - Niteligi --
Zemin No EK-1 Yevmiye No 25625
Mevkii -- cilt No EK-1
Pafta No -- Sahife No EK-1
Ada No 11441 Tapu Tarihi 11-10-2019
Parsel No 70 Yonetim Plani Tar. --
Alani(m?) — 3,69,88

BiSKON YAPI ANONIM SiRKETI (1/100)

Malilk-Hisse iy pR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

(99/100)

Tapunun Tiirii K. Miilkiyeti ™ K. irtifaki | C.Tashihli | ATasinmaz |

Sira Blok BB

No No Kat No Nitelik Arsa Pay/Payda Cilt/Sayfa No Zemin No
1 A 30 216 Mesken 235/54857 77/7649 107844206

. ASMA KATLI
2 A |Zemin| 221 DUKKAN 96/54857 77/7654 107844219
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3 A |Zemin| 222 ASS\{[JI?(EI:EILI 100/54857 77/7655 107844220
4 B 6 107 Mesken 56/54857 78/7766 107844621
5 B 14 178 Mesken 118/54857 79/7837 107845441
6 B 19 207 Mesken 99/54857 79/7866 107845581

3.1.3. — Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Tapu Kavit Belgesi;
27-11-2024 tarihinde, Webtapu sisteminden temin edilen TAKBIS belgelerine gore;

tasinmazlar kat miilkiyetine gegmis olup 99/100 hissesi “Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

Anonim Sirketi ve 1/100 hissesi Biskon Yap1 A.S.” adina tescil edilmistir.

Tapu kayitlarinda Miisterek olarak ;

Beyanlar Hanesinde:

-....KM ne Cevrilmistir. (T:12-02-2021 Y: 5027)

-Y6netim Plan1 Degisikligi : 07.08.2019 (T: 08-08-2019 Y:19419)
Serhler Hanesinde:

-0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (0.01 TL BEDELLE 99 YIL SURELI KiRA
SERHI ) (T: 01-03-2018 Y: 4673)

Eklentiler Hanesinde:

107 Nolu Bagimsiz Boliime Ait;

-B 80 nolu depo (T: 21-07-2015 Y: 17411)

178 Nolu Bagimsiz Boliime Ait:

-B 227 nolu depo (T: 21-07-2015 Y: 17411)
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207 Nolu Bagimsiz Bolime Ait;

-B 219 nolu depo (T: 21-07-2015 Y: 17411)
207 Nolu Bagimsiz Boliime Ait;

-A 97 nolu depo (T: 21-07-2015 Y: 17411)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Kartal Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden temin edilen bilgi ve belgelere gore;

Yap1 Ruhsat1 Belgeleri;

Kartal flge Belediyesi Imar Miidiirliigiinden tarafimiza iletilen dosyada degerleme konusu
taginmazlarin; Kartal Belediyesince verilen; A Blok i¢in diizenlenmis 06.03.2015 tarih ve 2-37
say1lt Yeni Yap1 Ruhsati; 29.06.2015 tarih 4-76 sayili1 Tadilat Yap1 Ruhsati; 11.08.2015 tarih
ve 5-77 Sayil isim Degisikligi Yap1 Ruhsati, 30.12.2016 tarih ve 7-30 Isim Degisikligi Yap1
Ruhsati, B blok i¢in diizenlenmis 06.03.2015 tarith ve 2-37 sayili Yeni Yapt Ruhsati;
29.06.2015 tarih 4-76 sayili Tadilat Yap: Ruhsati; 11.08.2015 tarih ve 5-77 Sayili Isim
Degisikligi Yap:1 Ruhsati, 30.12.2016 tarih ve 7-30 Isim Degisikligi Yapt Ruhsati

bulunmaktadir. (Ruhsatlar taginmazin eski 2505 ada 70 Parsel adina diizenlenmistir.)

Tutanak/Enciimen Karar:1 Vb. Olumsuz Durum;

Ilgili belediyeden tarafimiza verilen dosyasinda herhangi bir tutanak / enciimen Karari

vb. olumsuz evraka rastlanmamustir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:

Kartal ilge Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan dosya incelemesinde Degerleme

konusu tasinmazlarn; A blok i¢in diizenlenmis 06.11.2020 tarih ve 270 Yap: Kullanma Izin
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Belgesi, B blok icin diizenlenmis 06.11.2020 tarih ve 270 Yapi Kullanma Izin Belgesi
bulunmaktadir. (Yap1 kullanma izin belgeleri tasinmazin eski 2505 ada 70 Parsel adina

diizenlenmistir.)

Mimari Proje:

Degerleme konusu taginmazlara ait 17.08.2016 tarihli Bila proje numarali kat irtifakina
esas mimari projesi Webtapu sisteminden ve Belediyesi Imar Arsivinden incelenmistir.
Projesine gore A blok: 3 bodrum + zemin+ 32 normal kattan ve toplam 226 bagimsiz boliimden;
B blok ise 2 bodrum + zemin + 23 normal kattan ve toplam 231 bagimsiz bdliimden
olugmaktadir. Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, incelenen mimari projeye gore
degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin blok, bulundugu kat, konum ve briit kullanim alani

acisindan uyumlu oldugu goriilmiistiir.

Gavrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi:

Dosyalar arasinda enerji kimlik belgesi goriilmemis olup beptr.csb.gov.tr adresinde
sorgulama yapildiginda A Blok i¢in diizenlenmis C smifi ve Y23346ED15BE8 numarali; B
blok i¢in diizenlenmis C sinifi ve Y233481095F3E numarali enerji kimlik belgesi bulundugu
tespit edilmistir.

3.2.-Gayrimenkuller Tle TIlgili Herhangi bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sitmirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazin tapu kayitlari lizerinde satis kabiliyetini olumsuz etkileyecek herhangi bir

takyidat bulunmadig1 kanaatine varilmistir.
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3.3. — Gayrimenkuller Tle Tlgili Varsa, Son U¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen Ahm Satim
Islemlerine Ve Gayrimenkullerin Hukuki Durumda Meydana Gelen Degisikliklere (imar

planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Iliskin Bilgi

S6z konusu tasinmazlari: Tapu miidiirliigiinde yapilan incelemelerde tasinmazin son 3
yilda miilkiyet degisimi olmadig1 bilgisi alinmistir. Hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir
degisiklik meydana gelmedigi bilgisi alinmistir.

3.4.— Gayrimenkuller icin Almmis Yikim Karari Riskli Yapi Tespiti vb Dair Aciklamalar

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumladigr binaya ait; Yapir Ruhsatlar1 ve Yapi
Kullanma izin Belgesi mevcut olup, raporumuzun ilgili boliimiinde detay: yer almaktadir.

Kartal Belediyesi tarafindan tarafimiza verilen taginmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan
incelemelere gore; herhangi bir yapi tatil zapti, 3194 sayili imar Kanunu’nun ruhsata aykiri
yapilagsma sebebiyle; 32.maddesi geregi yikim ya da 42.maddesi geregi para cezasi karar1 igeren

enciimen kararina rastlanilmamastir.

3.5. — Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden ve E-Imar uygulamasindan alman giincel
bilgiye gore degerlemeye konu taginmazlarin konumlu oldugu parsel; 19.04.2013 onay tarihli,
1/1000 &lgekli “Kartal Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plan1” kapsaminda “Ticaret + Konut
Alan1” lejantinda kalmaktadir. 26.10.2020 tarihli plan notu degisiklikleri kapsaminda, kat adedi
iptal edilerek TAKS degeri 0,20-0,40 arasinda serbest birakilmis olup, demiryolunun giineyindeki
adalarda Yengok: 10 Kat(35,00 m), Kuzeyindeki adalarda Yengok: 15 kat(52,50 m) olarak
belirlenmistir. Degerlemeye konu parselin yapilasma kosullari: Taks:0,20-0,40 / KAKS: 2,25,
Hmax:52,50 m olarak belirlenmistir.

Bolgede genel olarak ayni aks tizerinde Konut +Ticaret Alani lejantina sahip parseller

bulunmakta olup cadde iizeri parsellerin zemin katlari igsyeri normal katlart mesken olarak
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kullanilan yapilarin bulundugu goriilmiistiir. Ayrica boélgenin merkezi bir lokasyonda
bulunmas sebebiyle yakin ¢evresinde resmi kurum, egitim tesisi ve vb. imar lejantina sahip

parsellerde yer almaktadir.

3.6. — Gayrimenkuller ile iliskin Olarak Yapilmis So6zlesmelere (Gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsihig sozlesmeleri ve hasilat paylasini sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yap1 kullanma izin belgesini
almig kat miilkiyetine gegmis bagimsiz boliim niteligindedir. Gayrimenkuller i¢in herhangi bir
satis vaadi sozlesmesi, kat karsiligi insaat sozlesmesi veya hasilat paylagimi sdzlesmesi

bulunmamaktadir.

3.7. — Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yapir kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi
gerekli tilm izinlerine alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi

Konu tagmmazlar, ilgili mevzuat kapsaminda, ingaatinin yasal olarak tamamlandiginin
kanit1 olan yapir kullanma izin belgesine ve insaatin baslangicindan, bitimine kadar yasal
sinirlarini gosteren mimari projelere ve yapi ruhsatlarina sahiptir. Taginmazlarin insaat1 yasal
siirece uygun olarak tamamlanarak, tapu kayitlarinda kat irtifaki kurulmus, kat miilkiyetine

gecilmistir. Yasal slireci tamamlanmistir.

3.8. — Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi
Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi

Taginmazlarin bulundugu bloklar i¢in Mesnet Yap1 Denetim Limited Sirketi ve MBM

Yap1 Denetim Limited Sirketi denetim faaliyeti yapilarak ingaat tamamlanmis ve degerleme
giinli itibari ile bloklar yap1 kullanma izin belgesi alinmis ve yapi1 denetimle bir iligkisi

kalmamustir.
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3.9. — Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

Degerleme konusu taginmazlarin insaati tamamlanmis, iskdni alinmistir. S6z konusu
deger, tamamen mevcut projeye iliskindir. Proje degerleme ¢alismasi yapilmamistir. Farkli bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

BOLUM 4: GAYRIMENKULLERIN FiZiKI OZELLIKLERI

4.1. -Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler
Istanbul ili

Cografi Veriler

Istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl

Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye
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bagl Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ye bagh Gebze ilgeleri
ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarmdadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini
birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizél¢iimii 5.461 km?2'dir.
Niifus Verileri

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 y1li Adrese Dayali Niifus
Kayi1t Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar1 igindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 655 bin 924 kisidir. Istanbul'un
14'i Anadolu Yakasinda, 25'1 Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi vardir.

Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimmdan 2023 yili verilerine gére incelendiginde en
yuksek niifusa sahip il¢esi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip il¢esi de Adalar (15.238)
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin %64,12'si (10.030.990) Avrupa Yakasi; %35,87'i de
(5.624.934) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler
listesinde diinyanin en kalabalik 22. sehridir. Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca yiizde
15,38'inin niifusu Istanbul'a kayitlidir. Tkamet edenlerin niifusa kayith olduklari illere gore
yapilan siralamada Sivas 736.542 (9%5,20), Kastamonu 548.546 (%3,87), Ordu 499.782
(%3,52), Giresun 487.115 (%3,43), Tokat 455.817 (%3,21), Samsun 417.120 (%2,94), Trabzon
395.474 (%2,79), Malatya 392.435 (%2,77), Erzurum 382.519 (%2,70), Sinop 366.681 (%2,58)
ve Erzincan 302.511 (%2,13) kisi ile en iist siralardadir. Istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli
degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans donemleri boyunca Konstantinopolis'in tarihi
yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Besiktas), Chalcedon (Kadikdy) ve Hrisopolis'te
(Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve biiyiimeler yasanmistir. Antik zamanlarda su anki
Istanbul'un tiim ilgeleri birer bagimsiz sehirdiler. Bugiin Istanbul, eski Konstantinopolis'in

metropol hali olarak kabul edilebilir. Ciinkii sehir o donemlerden beri genisletilmekte ve
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yenilenmektedir. Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli biiytimesi goz 6niine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagsma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek c¢ok katli ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi toplanmustir.

Tiirkiye'nin en biiyiik sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bolgede bulunmaktadir.
20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik
konutlarin ve liiks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy il¢esindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok aligveris merkezi ve restoran1 barindirmaktadir. Bu
gelismelerde bolgenin gelisimine olumlu katkida bulunmustur. Yaka da son yillarda
gerceklesen niifus biiylimesinin en bliylik faktorii Anadolu'dan gelen gogtiir. Giiniimiizde,
Istanbul halkinin %66's1 Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir.
Ekonomik Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmugtur. Sehir ayn1 zamanda en biiylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki
sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi {iriinler
elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol iirlinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik {iriinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagt tirtinleri ve alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi iirlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes
Dergisi'nin yaptig1 arastirmaya gore 2008 y1l1 Mart itibartyla 35 milyardere sahip sehir diinya
siralamasinda dordiincii olmustur.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide

yiikselen kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in ardindan 3. sirayr aldi.
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Istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den Istanbul ve izmir
disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gore Istanbul'daki 2014
yilindaki issizlik oran1 %6,5 olarak gerceklesmistir. Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete
giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yil1 baslarinda mevcut yap1 degistirilerek buglinkii
Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB) acilmistir. 19. ve 20. yiizy1l baslarinda Galata
semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu
bolgede Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden
diizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-1 Sahane) ve Osmanli Borsas1 bulunurdu.
Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat
yenilesme hareketi baglamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bolgeleri
olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in Istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina
tasimnmastir.
Turizm Verileri

Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en biiylik pay Almanlara aittir. Almanlar
Ruslar, Amerikalilar, Italyanlar ve Fransizlar izler. 2021 yilinda kente 9 milyon 25 bin turist
gelmistir. Istanbul'da her biitceye uygun otel bulmak miimkiindiir. 5 y1ldizl1 zincir otellerden,
butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda diinya
capinda isim yapmus zincir oteller Istanbul'a yogun ilgi gostermektedirler. Binlerce yildur,
degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarmin hemen her ydresinde, tarihin gesitli
donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayitli binlerce
tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, gesmeler ve
konaklar bulunur.2009 yili istatistiklerine gore Istanbul, Antalya'dan sonra en ¢ok turist
agirlayan ildir.

2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla girig yapan turist sayis1 7,5 milyonun biraz

lizerindedir. Bunlar i¢inde %13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada
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bulunur. Istanbul'un agirladig: ilk turist kafilesi, 1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi
ziyaret igin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla Avrupa'ya baglanmasiyla turist
sayis1 daha da artmus, artan konaklama talebini karsilamak igin Istanbul'un ilk oteli Pera Palas
kurulmustur. Istanbul'da 2009 verilerine gore isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence
tesisi bulunmaktadir. Istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir ve bunlar iginde dzel miizeler de
vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet miizelerini 6.179.556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen
mekanlar arasinda 2.932.429 kisi ile Topkapt Sarayr basi ¢ekerken, onu 2.444.956 kisiyle
Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi
yarimada), Hali¢ ¢evresi yerlesimleri Besiktas ve Eylipsultan; Bogazi¢i'nde Besiktas ve Sariyer;
Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri Istanbul'un tarih turizmi agisindan
zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi i¢inse Beykoz, Sile, Adalar ve
Sartyer'de ilgi ¢ekici adresler vardir.

Giincel Niifus Degerleri (2023)

2023 yili sonunda istanbul ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri
) Nufus Mah Sa
lice Niifus 2022 | Niifus 2023 | Fark Artisgl =3 | Alami km2 Yogunluk
% .
Adalar 16.690 16.325 -365 -2,21 |5 11 1.484
Arnavutkoy 326.452 336.062 9.610 2,9 38 453 742
Atasehir 423.127 416.529 -6.598 -1,57 |17 25 16.661
Avclilar 452.132 437.221 -14911 |-3,35 |10 50 8.744
Bagcilar 740.069 719.071 -20.998 |-2,88 |22 23 31.264
Bahcelievler 594.350 567.848 -26.502 |-456 |11 17 33.403
Bakirkoy 226.685 220.476 -6.209 -2,78 |15 29 7.603
Basaksehir 514.900 509.915 -4.985 -0,97 |11 107 4.766
Bayrampasa 275.314 268.850 -6.464 -2,38 |11 9 29.872
Besiktas 175.190 169.022 -6.168 -3,58 |23 18 9.390
Beykoz 247.875 245.647 -2.228 -0,9 |45 310 792
Beylikdizi 412.835 409.347 -3.488 -0,85 |11 39 10.496
Beyoglu 225.920 218.589 -7.331 -3,3 |45 9 24.288
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Buyikcekmece |277.181 276.572 -609 -0,22 |24 173 1.599
Catalca 77.468 80.007 2.539 3,23 |39 1142 70
Cekmekoy 296.066 299.806 3.740 126 |21 152 1.972
Esenler 445.421 427.901 -17.520 |-4,01 |17 19 22.521
Esenyurt 983.571 978.007 -5.564 -0,57 |43 43 22.744
EyUpsultan 422.913 420.194 -2.719 -0,65 |28 228 1.843
Fatih 368.227 356.025 -12.202 |-3,37 |56 15 23.735
Gaziosmanpasa |495.998 483.830 -12.168 |-2,48 |16 12 40.319
Glngoren 282.692 269.944 -12.748 |-4,61 |11 7 38.563
Kadikoy 483.064 467.919 -15.145 |-3,19 |21 25 18.717
Kagithane 455.943 445.672 -10.271 |-2,28 |19 15 29.711
Kartal 483.418 475.042 -8.376 -1,75 |20 38 12.501
Kigikcekmece |808.957 792.030 -16.927 |-2,12 |21 44 18.001
Maltepe 528.544 523.137 -5.407 -1,03 |18 53 9.871
Pendik 750.435 743.774 -6.661 -0,89 |36 190 3.915
Sancaktepe 489.848 492.804 2.956 0,6 19 63 7.822
Sariyer 350.454 344.250 -6.204 -1,79 |38 177 1.945
Silivri 217.163 221.723 4.560 2,08 |35 858 258
Sultanbeyli 358.201 360.702 2.501 0,7 15 29 12.438
Sultangazi 542.531 532.802 -9.729 -1,81 |15 37 14.400
Sile 43.464 48.537 5.073 11,04 |62 800 61
Sisli 276.528 264.736 -11.792 |-4,36 |25 10 26.474
Tuzla 288.878 293.604 4.726 1,62 |17 138 2.128
Umraniye 732.379 723.760 -8.619 -1,18 |38 46 15.734
Uskiidar 524.452 517.348 -7.104 -1,36 |33 35 14.781
Zeytinburnu 292.616 280.896 -11.720 |-4,09 |13 12 23.408
istanbul 15.907.951 |15.655.924 |-252.027 |-1,6 |964 5.461 2.867
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YIL NUFUS
2000 11 076 840
2001 11 292 009
2002 11 495 948
2003 11 699 172
2004 11 910 733
2005 12 128 577
2006 12 351 506
2007 12 573 836
2008 12 697 164
2009 12 915 158
2010 13 255 685
2011 13 624 240
2012 13 854 740
2013 14 160 467
2014 14 377 018
2015 14 657 434
2016 14 804 116
2017 15 029 231
2018 15067 724
2019 15 519 267
2020 15 462 452
2021 15 840 900
2022 15907 951
2023 15 655 924
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Kartal Ilcesi;

Kartal, Istanbul ilinin Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli

Yarimadasi'nin giineybatisinda yer alan bir ilgedir. TUIK 2019 niifus sayimima gore 470.626
niifusa sahiptir. Miicavir alaniyla birlikle 48.000 m? yiizol¢cimii olan bir ilgedir. Kartal ilgesi,
batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe, kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilgeleriyle
cevrilidir. Istanbul'un en yiiksek yeri Aydos Tepesi ve Istanbul'un Balkonu diye adlandirilan
Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

Kartal'm merkezi VI. yiizyilda Kartalimen adinda bir balik¢1 kdyiiydii. Ilgenin adinin
Kartalimen isminin Tiirk¢eye aktarilmasindan gelmesi veya ilgenin kuzeyinde bulunan ve
Rumcada kartal anlamina gelen Aydos Tepesinden gelmesi muhtemeldir.

Kartal ilgesinin tarihi gelisimini 6. ylizyilin baglarindan itibaren incelemek olanaklidir.
flgenin Samandira ve Yakacik gibi yerlesim birimlerinde yapilan kazilarda ¢ikan tarihi

yapitlarin Bizans donemine ait olduklar1 anlagilmistir. 1080-1083 yillarinda biitiin Anadolu'yu
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ele geciren Selguklu Sultani Kutalmisoglu Siileyman Sah tarafindan Pendik, Kartal ve
Maltepe'nin ele gegirilmesinden sonra bu hiikiimdarla zamanin Bizans Imparatoru arasinda
Dragos Cay1 sinir olarak belirlenerek 1081 yilinda bir antlasma yapilmis[11] ve Siileyman Sah
bu smirin disina ¢ikmamayi taahhiit etmistir. Bu ¢ay bugiinkii Maltepe'nin batisinda Maltepe
ile Kartal arasinda smir teskil eden ve Dragos tepesinin yanindan gecerek denize dokiilen
kiiciik bir sudur. Anadolu'da Tiirklerle Bizanslilarin ilk sinir1 bu anlagsma ile olusturulmustur.
Kartal, 1400 yillarinda Osmanli Imparatorlugu topraklarina katilmistir.[12] 1755 yilinda
Adalar'a bagli bir nahiye olan Kartal 1757'de Uskiidar'a bagli bir nahiye olur. 1850'de izmit
Sancagi'na bagli bir kaza olan Kartal, 1861'de Vilayet Nizamnamesi'yle tekrar Uskiidar'a
baglanir. 1870 yilinda ¢ikarilan bir nizamnameyle Kartal bir kaymakamlik olarak teskil edilir
ve bir yil sonra temelli olarak Istanbul sehremaneti sinirlarma katilir. 1871 Vilayet
Nizamnamesi geregince Kartal'da belediye kurulur ve ilgenin ilk belediye reisi Yasin Aga

olur.[9] Kartal, 1888 yilinda Istanbul sehremaneti sinirlarina katilir.

1928'e kadar, o zaman Uskiidar'a bagh olan Kadikdy'iin Bostanci, 1c;erenk6y, Suadiye,
I[nonii ve Kayisdagi mahallelerini ve bugiinkii Adalar ilgesini kapstyordu. 1947 yilinda, endiistri
bolgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla biiyiiyen ilgelerinden biri
haline gelmistir. 1951'de Gebze'den Tuzla beldesini alan ilge, 1973'te, Haydarpasa-Gebze
banliyd tren hattinin acilmasi ile birlikte bu gelisme ivme kazanmustir. 1987'ye kadar
Istanbul'un biiyiik ilcelerinden olan ve o dénem batida Kadikdy, kuzeybatida Uskiidar ve
Beykoz, kuzeyde Sile ve doguda Gebze ilgelerine komsu olan Kartal, 1987'de Pendik (1987'de
Pendik'e baglanan Tuzla 1992'de ayr1 ilge olmus ve 1994'te Esenyali ve Giizelyali1 semtlerini
Pendik'e verip bugiinkii sinirlarina ulasmistir), 1992'de Maltepe (1994'te Umraniye'ye gecen ve
bugiin Atagehir'e bagli Yeni Camlica mahallesini kapsiyordu) ve Sultanbeyli ilgelerinin

ayrilmasiyla oldukca kiiciilmiis, 1998'de Maltepe'den ayrilan Ferhatpasa mahallesinin
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Samandira Beldesi'ne baglanmasiyla yeniden Kadikdy ilgesine komsu olmus ve az da olsa
bilyiimiisse de bugiinkii sinirlarina 2009'da Umraniye'den ayrilip Sancaktepe adiyla ilge olan
Sanigazi'ye Pasakdy'le Ferhatpasa mahallesinin kiigiik bir boliimiiyle birlikte baglanan
Samandira'nin ve Atasehir'e baglanan Ferhatpasa mahallesinin biiyiik boliimiiniin ayrilmasiyla
ulasmstir. 2010'lu yillarda, Istanbul'un iki ana adalet sarayidan biri olan Anadolu Adliyesi'nin

Kartal'a insa edilmesi, ilgenin 6nemini arttirmistir.

4.2.-Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve

Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinvya ve Tiirkive Ekonomisinde Son Durumu;

Diinya Ekonomisi;

2023 yilinda kiiresel ekonomi hedeflerin iizerinde seyreden enflasyon, siki finansal
kosullar, biiyiime endigeleri ve jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkl
makroekonomik politikalarla iilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin goriiniimiinde ayrigmalar
gozlenmistir. Basta ABD ve Avrupa iilkeleri olmak {iizere birgok gelismis ekonomide
beklenenden daha uzun siire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini
giindeme getirmistir. Gelismekte olan {ilkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilagma
adimlarma eslik etmistir. Bu siiregte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye ¢ikan emtia fiyatlari,
sikilagan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir.
Tedarik sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak iizere hizmet

sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.

2024 yilinin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler igerisinde ABD'nin
gorece gliclii performansi, enerji fiyatlarindaki ivme kaybi1 ve Cin ekonomisinin kismi
toparlanmasinin etkisiyle 1limli seyretmistir. Ancak, kiiresel oOl¢ekte direncini koruyan

enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalar1 nedeniyle iktisadi faaliyette iilkeler
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arasindaki ayrisma devam etmistir. Avro Bolgesinde imalat sanayii goriiniimiiniin yilin ilk
yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun bir aradan sonra Haziran
2024 itibartyla politika faizini indirmesine yol a¢cmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz
indirimleri konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma
devam ederken Avro Bolgesi hizmet faaliyetleri Onciiliigiinde gorece pozitif bir gériinlim
kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig tiiketim ve kiiresel talep sayesinde artan

ithracati1 bir miktar toparlansa da gorece zay1f bir biiylime performansi sergilemektedir.

Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin {i¢iincii ¢eyregi
itibartyla kiiresel iktisadi faaliyet halen ilimli bir goriinim arz etmektedir. Gelismis
ekonomilerde uzun siireye yayilan siki para politikalari iktisadi yavaglamanin bu iilke grubunda
daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. S6z konusu iilke grubunda imalat sanayii satin alma
yoneticileri endeksinde yilin ikinci ¢eyreginden itibaren hissedilir bir diisiis kaydedilmistir.
Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi gelismis ekonomilerde yavaglamaya yol

acmustir.

Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla birlikte fiyat
artislarindaki diisiis siireci beklenenden yavas seyretmektedir. Son donemde mal fiyatlar artis
hizindaki belirgin diisiisler manset enflasyonun gerilemesine yardimer olurken hizmet fiyatlar
artis hiz1 ortalama enflasyon egiliminin iizerinde kalmaya devam etmektedir. Boylece kisa
vadeli enflasyon beklentileri hedeflerin iizerinde seyretmektedir. Yiiksek seviyelerinden
gerilemesine ragmen ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordiigii patikayla tam
uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir. Manset enflasyonun beklentilere daha
uyumlu bir goriiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal gevseme

dongiisii acisindan ABD'nin oniinde yer almaktadir. Birgok gelismekte olan {ilke merkez
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bankalar1 ise dissal riskler nedeniyle, politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli

davranmaya devam etmektedir.

Kiiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yiizde 3,3 oraninda
bliyiiyen diinya ekonomisinin Uluslararas1 Para Fonu (IMF) tahminlerine gore 2024 yilinda
ylizde 3,2 oraninda biiyiimesi, 2025 yilinda istikrarli gériiniimiinii koruyarak ytlizde 3,3 oraninda
biliyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biiyliyen gelismis tilke
grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yiizde 1,7 ve yiizde 1,8 oranlarinda biiylimesi
beklenmektedir. Tiirkiye'nin 6nemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda
sirastyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda, Avrupa'nin lokomotif ekonomilerinden Almanya'nin ise
yiizde 0,2 ve 1,3 oraninda biiylimesi dngoriilmektedir. Birlesik Krallik'in sirasiyla yiizde 0,7 ve
1,5 oraninda biiylimesi beklenirken Japonya'nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda biiyliyecegi tahmin
edilmektedir. ABD'nin ise 2024 yilinda ylizde 2,6 oraninda biiylimesi dngoriilmekteyken 2025

yilinda yiizde 1,9 oraninda biiyiiyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda yiizde 4,4 biiyiiyen gelismekte olan iilkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF
tahminlerine gore ylizde 4,3 oranlarinda biiylimesi beklenmektedir. Gelismekte olan tilkeler
arasinda dncii konumda olan Cin'in 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yiizde 5,0 ve 4,5 oraninda,
Hindistan'in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda biiylimesi ongoriilmektedir. Cin ekonomisi son
donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiiketici gliveni ve giiclii dis talepten olumlu etkilenmis ve
beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektorii gibi devam eden
yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger
taraftan, siiregelen Rusya-Ukrayna savasimin Avrupa'ya, Gazze'de yasanan savasin ise Orta

Dogu'ya yayilma ihtimali kiiresel biiyiime iizerinde ilave baski olugturmaktadir.
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Oniimiizdeki désnemde enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin

iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha giiclii bir sekilde isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal

kosullarda 1limli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar, baslica

iilkelerde se¢im donemiyle iligkili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi

dalgalanmalar ile finansal sikilagsmanin azaltilmasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu,

tilkelerin biiylime performanslari iizerinde etkili olmaya devam edecektir.

Grafik 1: Kiiresel Biiyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi (Yiizde Degisme)
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Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Temmuz 2024), T: Tahmin

Kiiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir 6nceki yila benzer sekilde 1limh

seyrederken, diinya ticaret hacminde belirgin bir toparlanma 6ngoriilmektedir. 2024 yilinda mal

ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yiizde 3,1, gelismis lilkelerde ylizde 2,5, yiikselen

ve gelismekte olan ekonomilerde ise yiizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin edilmektedir.

2025 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yiizde 3,4

olmas1 beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis lilkelerde yiizde 2,8,

yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yiizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.
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Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Gériiniim (Yiizde Degisme)
2022 2023 2024T 2025T

Kiiresel Hasila 3.5 3.3 3.2 3.3
Gelismis Ekonomiler 2,6 1,7 1;7 1,8
ABD 1,9 2,5 2,6 1,9
Avro Bolgesi 34 0,5 0,9 1,5
Almanya 1,8 -0,2 0,2 1.3
Diger Gelismis Ekonomiler 2,7 1,8 2,0 2,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 41 4,4 43 4,3
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 4,4 5.7 5,4 51
Cin 3,0 5,2 5,0 4,5
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 1,2 3,2 3,2 2,6
Orta Dogu ve Orta Asya 5,4 2,0 2,4 4,0
Sahra-Alt1 Afrika 4,0 3,4 3,7 4,1
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 5,6 0,8 3,1 34
Gelismis Ekonomiler 6,2 0,1 2,5 2,8
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 4,5 2,0 4,2 4,5
Emtia Fiyatlan
Petrol 39,2 -16,4 0,8 -6,0
Yakit Dig1(Diinya Emtia ithalat Agirhklarina Gore Ort.) 29 -5,7 5,0 1,6
Tiiketici Fiyatlar: 8,7 6,7 59 4,4
Gelismis Ekonomiler 7,3 4,6 2,7 2.1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 9,8 8,3 8,2 6,0

Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Gortiniim (Temmuz 2024), T: Tahmin

2023 yilinda emtia talebi, kiiresel diizeyde uygulanan siki finansal kosullar, jeopolitik
gerilimler ve yaptirimlara bagli olarak bir 6nceki yila kiyasla azalmistir. Kiiresel diizeyde emtia
talebindeki diisiis enerji fiyatlarinda geri c¢ekilmeleri beraberinde getirmistir. 2024 yilina
gelindiginde ise emtia fiyatlar1 salgin Oncesi seviyesine yakinsamakla birlikte jeopolitik
gelismelere bagli olarak dalgali bir seyir izlemektedir. Diger taraftan, kiiresel navlun
fiyatlarinda 2024 y1ilinin ikinci ¢eyreginde yukari yonlii ivmelenme goriilmektedir. 2024 yilinda
emtia grubu fiyatlar1 manset enflasyonun diislisiine belirgin katki yaparken halen yiiksek
seyreden hizmet fiyatlar1 bu diisiisii sinirlamaktadir. Oniimiizdeki donemde kiiresel talebin
gelisimi ve jeopolitik risklerin siirmesi basta enerji olmak iizere emtia fiyatlarinda belirsizlik

unsuru olmaya devam edecektir.
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Grafik 2: Kiiresel PMI ve Secilmis Emtia Fiyatlar: (2017 Aralik=100)
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Kaynak: Markit Economics, FAO, Bloomberg, Diinya Bankasi

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak
hizmet fiyatlar1 kaynakli direngli bir gériiniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset
enflasyondaki diisiisii desteklese de ¢ekirdek enflasyon birgok ekonomide yiiksek seyretmekte

ve manget enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gii¢lestirmektedir.

Bu dogrultuda, merkez bankalart ¢ogunlukla yiiksek politika faizi seviyesini korumay1
tercih etmistir. Mayis 2024'ten itibaren ise bazi gelismis ve gelismekte olan iilke merkez
bankalarinin ve Haziran 2024'te Avrupa Merkez Bankasinin politika faizlerinde indirime gittigi
gozlenmistir. Yakin dénemde Cin, parasal gevseme amagcli iliml faiz indirimine giderken
Japonya ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda
kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila gore asag1 yonlii olmasi tahmin edilmektedir. IMF'nin 2024
yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde yiizde 2,7 ve yiikselen piyasalar ve
gelismekte olan ekonomilerde yiizde 8,2 olmasi 6ngoriilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024
ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yilizde 5,9 ve 4,4 oraninda gergeklesecegi tahmin

edilmektedir.
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Grafik 3: ABD ve Avro Bolgesi Mal ve Hizmet Enflasyon Oranlan (Yiizde)
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Kaynak: Eurostat, St. Louis Fed ve Diinya Bankasi

Not: Grafikler, mal ve hizmet fiyatlarinda yillik tiiketici fiyat enflasyonunu gostermektedir. ABD mal

enflasyonu, dayanikli ve dayaniksiz mal enflasyon oranlarinin agirlikli ortalamasi olup ABD hizmet
enflasyonu enerji hizmetleri hari¢ hesaplanmistir.

Oniimiizdeki donemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek cok iilkedeki segimler sonrasina
yonelik politika belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik
zincirlerinde bozulmalari besleme olasilig1 halen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
sikilagsmanin seyri ve beklenen gevseme dongiisiiniin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte
olan iilkelere yonelik sermaye akimlari iizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim
degisikligine baglh kuraklik gibi dogal afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin biiyiimesi

kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisi;

1. Bilyiime

Kiiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden
oldugu zayif dis talep kosullar1 ve Orta Dogu'da yasanan savas basta olmak iizere jeopolitik
gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye ekonomisinin 2023 yilinda kars1
karsiya kaldig1 onemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol agtig1 hasarin biiyiikligiine

ragmen ekonomik biiyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti
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canlandirmak amaciyla uygulanan tedbirler ve yiiriitiilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili
olmustur. 2023 yil1 boyunca ekonomideki liretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlar ile
kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda dezenflasyon siirecinin
teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tilketimin ivme kaybetmesiyle biiyiime kompozisyonunda siirdiiriilebilir bilesenlerin katkisi
artmistir. Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde
yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen gii¢lii goriiniimiinii korumus ve yilin tamaminda
yiizde 5,1 oraninda biiyiime kaydetmistir.

2023 yilinda iktisadi faaliyet kollarina gore milli gelir incelendiginde, y1l genelinde
ingaat dahil hizmetler sektorii milli gelir biiyiimesine en fazla katki saglayan iiretim sektorii
olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektorii ve sanayi
sirasiyla yiizde 5,4 ve yiizde 1,7 oranlarinda katma deger artis1 sergilemis olup bu sektorlerin
biliylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5 puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma
gosteren ingaat sektorii bu donemde, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de
etkisiyle yilizde 7,2 oraninda gii¢lii bir biiylime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektorii yil
genelinde yiizde 0,2 oraninda sinirli diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamustir.
Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda
yiizde 4,6 oraninda biiyiiyerek nispeten ilimli bir performans sergilemistir. Bu donemde ivme
kaybetmekle birlikte hizmetler sektorii milli gelir biiyiimesinin temel siiriikleyicisi olurken
sanayi sektorii ise Subat depremleri ve zay1f seyreden dis talebe bagli olarak milli geliri daraltict
yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektorii yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 dénemine
gore yiizde 5,4 oraninda biiylime kaydederken sanayi sektorii ayn1 donemde yiizde 1,0 oraninda
kiigiilmiistiir. Bahse konu donemde ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve

sigorta faaliyetleri ise sirasiyla yilizde 10,4 oraninda ve ylizde 10,9 oraninda biiyiiyerek iktisadi
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faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektorii ise yiizde 1,5 oraninda kiigiilerek
milli gelir biiylimesine katk1 saglayamamustir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biiylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde
gercekleserek iktisadi faaliyetteki canliligin ivme kazanarak siirdiigiinii gdstermistir. Insaat
dahil hizmetler sektorii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3 oraninda biiylime kaydederek
iiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektorii Onciiliigiinde giiciini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektorii ise giiclii sekilde toparlanarak yiizde 4,3 oraninda
biliylime kaydetmis olup milli gelire yilizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle,
hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektoriiniin hafif toparlanmasi uygulanan
dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin
basladigini teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde ingaat sektorii biiylimesi h1z kazanarak ytizde 8,4
oraninda artis kaydetmis olup deprem bdlgesinde yiirtitiilen yeniden yapilanma ¢aligsmalarinin
etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorii bu dénemde yiizde 0,7 oraninda artis kaydederek
biiytimeye sinirl katki sunmustur.

2024 yilmin ilk ¢eyreginde GSYH artis hiz1 yiizde 5,3 oraminda gerceklesmis olup
iktisadi faaliyetteki canli seyrin siirdiigli gozlenmistir. Milli gelir {iretim ydniinden
degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektdrii artan kamu harcamalarinin etkisiyle ytizde
5,4 oraninda artis kaydederek biiylimenin arkasindaki itici giic olmaya devam etmistir. Bununla
birlikte, 1liml bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir
onceki yilin ayn1 donemine gore ylizde 4,2 oraninda artarak ivme kazanmigtir. Tarim sektorii
de bu donemde ylizde 4,9 oraninda biiyiiyerek son yillarin en yiiksek artis oranin1 kaydetmistir.
2024 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda 1limli bir biiyiime
kaydetmistir. Bu donemde sanayi katma degeri yiizde 1,8 oraninda kiigiilerek biiyiimeye ylizde
0,4 puan daraltic1 etkide bulunurken, hizmetler katma degeri yilizde 2,5 oraninda artarak

biliylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektorii ise ylizde 3,7'lik katma deger
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artis1 sergileyerek onemli bir biiylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yil1 ilk yarisindaki
ekonomik biiylime ylizde 3,8 oraninda ger¢eklesmistir.

Grafik 4: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektorel Katkilar (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2023 yil genelinde 6zel tiiketim bir 6nceki
yila gore ivme kaybetmekle birlikte ylizde 13,6 artis kaydederek milli gelir biiyiimesine 9,5
puan ile en fazla katki saglayan bilesen olmaya devam etmistir. Sabit sermaye yatirimlart ve
kamu tiiketimi sirasiyla yiizde 8,4 ve ylizde 2,4 oranlarinda artarken bu unsurlarin bilylimeye
katkilari ise sirasiyla 2,0 puan ve 0,3 puan olmustur. Bu donemde net mal ve hizmet ihracatinin
biliylimeye katkis1 negatif 3,1 puan olmustur.

2023 yilimin ilk yarisinda, 6zel tiiketim ve kamu tiikketimi sirasiyla, bir 6nceki yilin ayn1
donemine gore yiizde 16,5 ve yiizde 3,6 oranlarinda biiyiirken bu bilesenlerin biiylimeye
katkilari ise sirasiyla 11,3 puan ve 0,5 puan olmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, makine
ve techizat yatirimlar1 dnciiliigiinde, yiizde 4,8 oraninda artmis ve biiylimeye 1,2 puan katki

yapmustir. Yilin ilk yarisinda net mal ve hizmet ihracatinin biiytimeye katkis1 ise negatif 4,9
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puan olarak gerceklesmistir. 2023 yilinin ikinci yarisinda ise ilk yariya benzer bir sekilde 6zel
tilketim biiylimeye hala gii¢lii olmakla birlikte ilk yaridan daha az katki vermistir. Bir dnceki
yilin ayn1 donemine gore yiizde 11,2 oraninda artan 6zel tiiketimin biiylimeye katkis1 7,9 puan
olmustur. Kamu tiiketimi ilgili yilin ikinci yarisinda yiizde 1,4 oraninda artarak ekonomik
bliyiimeye 0,2 puan katki vermistir. Toplam sabit sermaye yatirimlart 2023 yilinin ikinci
yarisinda, bir 6nceki yilin ayni donemine gore yiizde 11,6 oraninda artmistir. Bu gelismede
makine ve techizat yatirimlarinin yilizde 17,8 oraninda biiylimesi etkili olmustur. 2024 yilinin
ilk ¢eyreginde ekonomideki dengelenme devam ederken 6zel tiiketim harcamalar1 yiizde 6,8
oraninda artig kaydetmis ve biiyiimeye katkis1 5,1 puan olmustur. Sabit sermaye yatirimlar: bu
donemde giiclii seyrini siirdiirmiis ve yilizde 9,3 oraninda artarak biiylimeye 2,3 puan katkida
bulunmustur. Boylelikle ilk ¢eyrekte toplam yurt ici talebin biiytimeye katkist 3,7 puan olurken
gerek ihracattaki giiclii performans gerekse ithalattaki yavaslamayla net mal ve hizmet
thracatinin biiylimeye katkisi1 ise 1,6 puan yiikselmis ve biiyiime kompozisyonundaki
dengelenmeyi belirginlestirmistir. Yilin ikinci ceyreginde ise uygulanan dezenflasyonist
politikalarin etkisi daha fazla hissedilir olurken 18 ¢eyrek sonra net mal ve hizmet ihracati
biiylimeye yurt i¢i talepten daha fazla katkida bulunmustur. Bu gelismede zayiflayan i¢ taleple
birlikte yiizde 1,6 oraninda artan 6zel tiiketim harcamalari belirleyici olmustur. Diger taraftan
bir onceki ¢eyrege kiyasla sinirli azalmakla birlikte net mal ve hizmet ihracatinin biiylimeye
katkist 1,3 puan olarak kaydedilmistir. Bu gelismede ithalattaki belirgin daralma belirleyici
olmustur. Bu dogrultuda, yilin ilk yarisinda yurt i¢i talebin biiytimeye katkis1 2,4 puan, net mal
ve hizmet ihracatinin biiylimeye katkis1 ise 1,4 puan olmustur.

2024 yilinin ikinci yarisina iligkin tahminler géz Oniine alindiginda, dengelenme
politikalar1 sayesinde ulasilan biiyiime kompozisyonunun siirmesi beklenmektedir. Yurt ici
talebin biliylimeye katkisinin mevcut seviyelerinde kalmasi ve hizmet ihracatindaki olumlu

goriiniimiin destegi ile net mal ve hizmet ihracatinin biiylimeye pozitif katkisini stirdiirmesi
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beklenmektedir. S6z konusu dengeli bilylime kompozisyonunda ekonomik biiylimenin yiizde

3,5 oraninda gergeklesmesi ongdriilmektedir.

Grafik 5: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilar: (Yiizde Puan)
20,0

15,0
10,0 7.5 7
6,

5,0 N BE EE R el 3
’ == 3 4,6

I B 2,5
0,0 | _ e
-5,0
-10,0
-15,0

2022-12022-22022-3 2022-42023-1 2023-2 2023-3 2023-4 2024-1 2024-2

B Toplam Tiketim Toplam Sabit Sermaye Yatirimlari
| Stok Degisimi Net Mal ve Hizmet ihracati
s o GSYH

Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

2. istihdam

2023 yili emeklilige hak kazanma kosullarina yonelik diizenlemelere ve depremin etkilerine
ragmen istihdam artiginin giiglii seyrini siirdiirdiigii bir yil olmustur. Y1l genelinde 880 bin
istthdam artig1 kaydedilmistir. Tarim sektorii hari¢ tim sektorlerde istthdam artis1 yasanmis
olup sanayi sektoriinde 48 bin, insaat dahil hizmetler sektdriinde ise 1 milyon 3 bin istihdam
artis1 gerceklesmistir. 2023 yilinda iggiiciinde 562 bin artis yasanmis olup soz konusu artisin
ylizde 66's1 kadin isgiiclindeki artistan kaynaklanmistir. Bu gelismeler ¢ercevesinde isgiicline
katilim ve istihdam oranlarinda serinin giincellendigi 2005 yilindan itibaren en yiiksek

seviyelere ulasilmistir. Issizlik orani ise bir 6nceki yila gore 1 puan azalarak yiizde 9,4 ile son
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on yilin en diisiik seviyesine gerilemis ve yiizde 10,1 olan OVP (2024- 2026) 6ngoriisiiniin de
altinda gergeklesmistir.

2023 yilinda isgiiciine katilim ve istthdamda goriilen artis egilimi 2024 yilinin ilk
yarisinda da devam etmistir. Yilin ilk iki ¢eyreginde 2023 yil1 son ¢eyregine gore net 739 bin
istihdam artig1 saglanmistir. Mevsimsellikten arindirilmis isgiicline katilim ve istihdam orani
ikinci geyrekte sirasiyla yiizde 54,4 ve yiizde 49,6 seviyelerinde gergeklesirken issizlik orani
yiizde 8,8 olmustur. 2024 yil1 genelinde istihdam artisinin isgiicline katilim ve niifus artisi
etkilerine baskin gelmesi sonucu issizlik oraninin yiizde 9,3 diizeyine gerileyecegi tahmin

edilmektedir.

Grafik 6: Issizlik Oranindaki Degisime Katkilar (Yiizde Puan)
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3. Fiyat Istikran

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak
iizere baz etkisiyle yavaslama egilimine girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak
gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis aymdan itibaren dogal gazda uygulanan ilave
siibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde diisiiriirken gorece istikrarl seyreden déviz

kuru, gida ve temel mal fiyatlarindaki 1limli goriiniimii desteklemistir. Diger taraftan, licret
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gelismeleri ve fiyat katiliklar1 hizmet enflasyonunun yiiksek seyrini siirdiirmesine neden
olmustur. Toplam talep kosullar1 yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte, enflasyonist
diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalic1 dezenflasyon siirecinin temini i¢in
gecis donemi gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin
saglanmasi i¢in aliman kararlar TUFE yillik artis oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda,
uygulanan vergi ayarlamalar1 ve licret artiglar1 ile kurlarda gézlenen yukari yonlii seyrin
enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak
gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis oram yiizde 31,9 olarak
kaydedilmistir. Bu artista, iicret gelismeleri ve fiyat katiliginin etkisiyle yiiksek seyrini siirdiiren
hizmet enflasyonu en belirleyici kalem olmustur. Talepteki dirence baglh olarak temel mal
fiyatlar: artislarindaki yavaglamanin siirli olmasi, gida fiyatlarindaki gériiniim birikimli TUFE
artisinin diger belirleyicileri olmustur.

Siirdiiriilen siki para politikast ve parasal aktarim mekanizmasimi desteklemek igin
alinan makroihtiyati tedbirlerin gecikmeli etkileri ve Tiirk lirasindaki gorece istikrarli seyir,
yilin ikinci ¢eyreginde temel mal fiyatlar1 onciiliigiinde enflasyonun ana egilimini aylik bazda
iyilestirmeye baslamistir. Ancak yillik bazda TUFE artis orani, bilyiik olgiide dogal gaz
stibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakli yiikselisini siirdiirmiis ve Mayis ay1
itibartyla ylizde 75,5 ile zirve noktasini gormiistiir. Haziran ayidan itibaren ise dezenflasyon
siireci baslamis olup TUFE yillik artis oran1 2024 yili Temmuz ay1 itibariyla yiizde 61,8,

Agustos ay1 itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir.
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Grafik 7: TUFE Yillik Artis1 (Yiizde)
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Para politikasindaki kararli durusla birlikte yurt i¢i talepte dengelenme, déviz kurunda
istikrarli seyir ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devamiyla aylik enflasyonun ana
egilimindeki diisiisiin y1lin geri kalaninda siirecegi ve TUFE yillik artis oraninin y1l sonunda
ylizde 41,5 seviyesine gerileyecegi ongoriilmektedir.
4. Odemeler Dengesi

2023 yilinda ana ihracat pazarimiz olan Avrupa iilkelerinde yasanan ekonomik
yavaglamanin etkisiyle kiiresel mal ticaretindeki azalis egilimine ragmen, ihracatimiz olumlu
ayrisarak sinirl diizeyde de olsa artis saglamis, diinya mal ihracatindan aldigimiz pay yiizde
1,08'e yiikselmistir. Bu donemde, depremin olumsuz etkisine ragmen mal ihracat1 bir 6nceki
yila gore ylizde 0,6 oraninda artarak OVP (2024- 2026) hedefinin lizerinde 255,6 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. 2023 yilinda toplam mal ithalati, enerji ithalatindaki belirgin azalisa
ragmen tarihi yliksek seviyesinde gerceklesen altin ithalati ile tiiketim ve sermaye mallari
ithalatindaki yiiksek artislar nedeniyle sinirhi diizeyde diislis kaydetmistir. Bu kapsamda, 2023
yilinda ithalat, OVP (2024-2026) hedefinin 5 milyar dolar altinda kalarak 362 milyar dolar
seviyesinde ger¢ceklesmistir. Seyahat gelirleri, 2023 yilinda artis egilimini siirdiirerek bir 6nceki

yila gore yiizde 8,9 oraninda artigla 49,5 milyar dolar seviyesine yiikselmistir.
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Grafik 8: Cari Islemler Dengesi / GSYH (Yiizde)
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Bu gelismelerin sonucunda, 2023 yilinda 45 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler acigi, GSYH'ya oranla yiizde 4,0 ile OVP (2024-2026) tahmini ile uyumlu
gerceklesmistir.

2023 yilinda net sermaye girisinde yasanan artista bir onceki yil ¢ikis goriilen portfoy
yatirimlarindaki girisler etkili olmustur. Diger yatirimlar kaynakli sermaye girisleri olumlu
seyrini siirdiiriirken dogrudan yatirimlar, net gayrimenkul yatirimlart kalemindeki diisiisiin de
etkisiyle bir onceki yila gore azalmistir. 2022 yilinda yasanan net hata ve noksan kaynakli
sermaye girisleri 2023 yilinda yerini sermaye ¢ikislarina birakmis ve bu kapsamda son bes yillik
donemdeki ortalama net hata noksan kaynakli finansman hareketleri sifira yakin bir diizeye
inmistir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni donemine gore yiizde 4,1
oraninda artarak 148,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim
degerindeki diisiise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki gorece olumlu seyir
sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yiizde 3,3

oraninda artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir.
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2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir onceki yilin ayni dénemine gore ylizde 8,3
oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. I¢ talepteki yavaslama
ithalattaki diisiisiin belirleyicisi olurken ithalat genel seviyesindeki azalisin yarisindan fazlasi
altin ithalatindaki diisiisten kaynaklanmistir. Buna ragmen tiiketim mallar1 ithalat1 6zellikle
yilin ilk yarisinda artisini siirdiirerek ithalattaki diistisii stnirlamistir. Ancak siki para politikasi
etkilerinin yansimalar1 sonucunda yilin kalan doneminde tiiketim mallar1 ithalatinda da diistis
egiliminin yasanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler 1s1ginda, 2024 yil genelinde ithalatin
yiizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.
Seyahat gelirleri 2024 yilinin ilk alt1 aymnda yiizde 12,5 oraninda artarak 21,7 milyar dolar
seviyesinde kaydedilmis olup yilliklandirilmis olarak ise 2023 yilinin Haziran ayina gore yiizde
6,1 oraninda ytikselerek 51,9 milyar dolar seviyesine ulagsmistir. Yilin kalan aylarinda seyahat
gelirlerinin 1liml1 diizeyde yiikselerek OVP (2024-2026) hedefinin iizerine ¢ikmas1 ve 2024
yilinda 53 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesmesi beklenmektedir.

Kiiresel ticarette toparlanma ile ihracat ve seyahat gelirlerindeki artisin yani sira
ithalattaki asag1 yonlii egilim sonucunda cari islemler dengesi gectigimiz yila goére onemli
olglide toparlanma gostermistir. 2024 yili genelinde cari islemler agiginin GSYH'ya oraninin
yiizde 1,7 seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH'ya oranla
yiizde 2,1 oraninda fazla vermesi 6ngdriilmektedir.

5. Finansal Istikrar

2023 yilinin ikinci yarisindan itibaren uygulanan siki para politikas: ve segici kredi
politikalart sonucunda kredi biiyiimesinde dengelenme siirecine girilmistir. Makroihtiyati
politikalarda atilan adimlarin da etkisiyle, ticari krediler istikrarli ve 1limli bir biiylime
sergilemistir. Ticari kredilerde ihracat ve yatirim kredilerinin paylar1 artmis, bireysel kredilerde
ise onceki donemlerde goriilen biiylime yavaslamistir. Ayni zamanda, Tiirk lirasinin istikrar

kazanmasina bagli olarak Yabanci Para (YP) cinsi kredilerin artis egilimine girmesiyle
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potansiyel risklerin 6niline gegilmesini teminen 2024 yil1 Mayis ayinda YP kredi biiyiimesine
siirlama getirilmistir.

Aralik 2023 itibariyla ylizde 1,6 olan bankacilik sektoriiniin takibe doniisiim orani,
Temmuz 2024 itibariyla yiizde 1,7 seviyesinde gergeklesmistir. Bu durum, tahsili gecikmis
alacak bakiyesinin goreli olarak yatay seyretmesiyle baglantili oldugu kadar, se¢ici krediler ve
kredi bliylimesinden kaynaklanmigstir. Son donemde artan faiz oranlar1 ve alinan makroihtiyati
tedbirlerin etkisiyle kredi biiyiimesi yavaslamaya baslamistir. Iktisadi faaliyetteki
dengelenmeye bagli olarak 6niimiizdeki donemde takibe doniisiim oranlarinda bir miktar artig
goriilebilecektir. Bununla birlikte, bankacilik sektoriiniin mevcut giiclii sermayesi, karsilik
seviyeleri, karlilig1 ve bilanco yapisi sayesinde aktif kalitesi kaynakli olasi risklerin yonetilebilir
seviyelerde olmas1 beklenmektedir.

Agustos 2023 sonu itibariyla en yiiksek seviyesine ulasan kur korumali mevduatin
azaltilmasina yonelik 6nlemler neticesinde kur korumali mevduat bakiyesi azalmaya baglamus,
3,4 trilyon TL'den 23 Agustos 2024 tarihi itibariyla 1,6 trilyon TL'ye gerilemistir. 2023 Agustos
sonu itibariyla ylizde 68,5 ile en yiiksek seviyesine ulagmis olan KKM ve YP mevduatin toplam
mevduat igerisindeki pay1 23 Agustos 2024 tarihi itibariyla yiizde 46,4'e gerilemistir.

22 Mayis 2023 itibariyla 703 seviyesinde olan lilke risk primi Agustos 2024 sonu
itibartyla 276 seviyesine inmistir. Ulke risk primindeki gerileme bankalarin dis finansman
kosullarinin iyilesmesine ve yurt dist bor¢ ¢evirme oranlarinin artmasina imkan vermektedir.
Buna bagli olarak, son donemde sendikasyon kredileri dahil yurt dis1 bor¢lanmalarda yenileme
oranlar1 yiizde 100'in iizerinde ger¢eklesmektedir. Sektdriin toplam ve doviz bazinda
hesaplanan mevcut likidite karsilama oranlari yasal limitlerin oldukga lizerinde olup bankacilik
sektoriiniin likidite soklarina kars1 dayanikliligi devam etmektedir.

Bankacilik sektorii giiclii sermaye yapisini korumaktadir. Aralik 2023'teki Sermaye

Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplanmasinda kullanilan doviz alis kurlarmi artirict yondeki
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degisiklik sonrasinda SYR oranlarinda gerileme goriilmiistiir. Aralik 2023'te yiizde 18,8
seviyesinde gerceklesen SYR, yapilan degisiklik sonras1 Ocak ayinda yiizde 16,9'a gerilerken
Temmuz ayi itibariyla SYR yiizde 17,0 seviyesinde gerc¢eklesmistir. S6z konusu oran Basel
kriterleri ¢er¢evesinde belirlenen yasal asgari oran olan yiizde 8'in ve iilkemizde hedef oran
olarak belirlenen yiizde 12'nin iizerinde bulunmaktadir. Ayrica, sermaye kalitesinin bir 6l¢iitii
olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye orani yiizde 13,4 ile yasal sinirlarin oldukga tlizerindedir.
Yerli yatirimct ilgisinin yogun oldugu pay senedi piyasalarinda yilin ilk alti ayinda yabanci
yatirnmet ilgisi nispeten zayif gercekleserek toplamda yaklasik 1,3 milyar dolar yabanci
yatirimei ¢ikisi gerceklesmistir. Yilin ikinci yarisinda ise sermaye piyasalarina ilgi devam etmis
ve 2024 yili Agustos ay1 itibartyla pay senedi yatirimcr sayist 7 milyonun iizerinde
gerceklesmistir. Bu dogrultuda, BIST 100 Endeksinde 11 bin seviyesi asilarak tiim zamanlarin
en yiiksek kapanis seviyeleri kaydedilmistir. Bununla birlikte, son donemde kiiresel risk
istahindaki gelismelerin de etkisiyle bir gerileme yasanirken endeks dalgali seyrini
stirdiirmektedir. Pay senedi tarafinda talep yoniindeki gelismeler bu sekilde seyrederken arz
yoniinde firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de devam etmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ay1
itibartyla ulagilan 23 adet halka arz ile bu donemde halka arzlardan elde edilen toplam hasilat
47,1 milyar TL olarak gergeklesmistir.

Uluslararas1 Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanina gére, Tiirkiye'nin kamu borcunun
milli gelire oran1 2023 yilinda bir 6nceki yila gore 2,2 puan gerileyerek yiizde 29,8 seviyesinde
gerceklesmistir. Ilgili oran gelismekte olan iilke ortalamasi olan yiizde 69,5 ve gelismis iilke
ortalamasi olan yiizde 108,2 seviyesine gore oldukca diisiik diizeyde bulunmaktadir. Tiirkiye,
hane halki bor¢lulugunda da benzer sekilde gelismekte olan iilke ortalamalarina gore diistik bir
risklilige sahiptir. BIS verilerine gore, 2023 yilinda Tiirkiye'de hane halki borcunun GSYH'ya

orani bir onceki yila gore yatay seyrederek yiizde 11,0 seviyesinde gergeklesirken ayni
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donemde gelismekte olan tilkelerin agirlikli ortalamasi yiizde 49,1, gelismis iilkelerin agirlikli
ortalamasi ise ylizde 71,8 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye'nin reel sektér borcunun GSYH'ya orani, 2022 yilina gore 6,8 puan azalarak
2023 yi1l1 sonunda yiizde 48,5'e gerilemis olup benzer iilkeler ortalamasinin altinda seyretmeye
devam etmektedir. Cin hari¢ gelismekte olan iilke ortalamasi 2023 yili sonunda yiizde 62,0
diizeyinde gerceklesmistir. Tiirkiye'de reel sektor firmalarinin net déviz pozisyon agig1 2024
yili Haziran ay1 itibartyla bir onceki yilin sonuna gore 36,3 milyar dolar artis gdstermistir.
Sektoriin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise ayni donemde 34,8 milyar dolar olarak
gerceklesmistir.
6. Kamu Maliyesi

2023 Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanununda GSYH'ya oranla yiizde 3,5'lik bir biitge
ac1g1 ongdriilmiistiir. Subat ayinda Kahramanmaras ve Hatay illerinde gergeklesen depremlerin
olumsuz etkilerinin giderilmesine yonelik harcamalarin yani sira emeklilige hak kazanma
kosullarma yonelik diizenlemeler ve iicret artislar1 biitceye ciddi bir yiik getirerek baglangi¢
biitge biiytikliiklerinin revize edilmesi ihtiyacini dogurmus ve Temmuz aymda ek biitce
uygulamaya konulmustur. Bu gelismeler dogrultusunda OVP (2024-2026)'de 2023 yili biitce
acigimin GSYH'ya orani yiizde 6,4 olarak revize edilmistir. Bununla birlikte, mali disiplinin
giiclendirilmesi ¢ercevesinde gelir tahsilatindaki giicli performans ve deprem hari¢
harcamalardaki azalisin etkisiyle biit¢e ag181, ongoriilenin altinda kalarak y1l sonunda GSYH'ya
oranla ylizde 5,2 seviyesinde gergeklesmistir. GSYH'ya oranla yiizde 3,6 olarak gerceklesen
deprem harcamalari hari¢ tutuldugunda ise biit¢e agiginin milli gelire orani yiizde 1,6 olmustur.
2023 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH'ya oran olarak bir 6nceki yila gore 2,4 puan,
genel devlet toplam harcamalar1 ise 6,8 puan artmustir. 2023 yilinda 2022 yilina gore, genel
devlet cari giderlerinde 1,7 puan, transfer harcamalarinda 4,9 puan, yatirim harcamalarinda ise

0,2 puan artis yaganmistir. Bu ¢ercevede, GSYH'ya oran olarak 2023 yilinda kamu kesimi
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bor¢lanma gereginin GSYH'ya orani bir 6nceki yila gore 3,2 puan artarak yiizde 5,6 diizeyinde
gergceklesmistir. Ayni1 donemde, AB tanimli genel yonetim borg stokunun GSYH'ya orani ise
1,5 puan azalis gostererek yiizde 29,3 diizeyinde gerceklesmistir.

OVP (2024-2026)'de, 2024 yil1 merkezi yonetim biit¢e agiginin GSYH'ya oranla yiizde
6,4 olacagr Ongoriilmistiir. Bununla birlikte, kamu harcamalarinda verimlilik artiran
uygulamalar ile etkili gelir politikalar1 neticesinde, 2024 yilinda merkezi yonetim biit¢e agiginin
GSYH'ya oranmin hedefin altinda, yiizde 4,9 diizeyinde gerceklesmesi Ongoriilmektedir.
Depremlerde hasar géren bolgelerin ihyast ve yeniden imar1 amaciyla OVP (2024-2026)'de
2024 yil1i¢in 1.028 milyar TL 6denek 6ngoriilmiis olup s6z konusu ddenegin yil sonu itibariyla
tamaminin kullanilmas1 beklenmektedir. Bu dogrultuda, 2024 y1l sonunda deprem harcamalar1
harig biit¢e aciginin GSYH'ya oranla yiizde 2,5 olarak gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda, bir onceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH'ya oraninin
1,6 puan, genel devlet toplam harcamalarinin ise 1,2 puan artmasi beklenmektedir. 2023 yilina
gore, genel devlet cari giderlerinin 1,5 puan, yatirim harcamalarinin ise 0,2 puan artmasi, buna
karsilik transfer harcamalarinin 0,4 puan azalmas1 6ngoriilmektedir. Bu ¢ercevede, GSYH'ya
oran olarak genel devlet agiginin bir dnceki yila gore 0,4 puan azalarak yiizde 4,8, genel devlet
faiz dis1 agiginin ise yiizde 1,7 olarak gergeklesmesi beklenmektedir. 2024 yilinda kamu kesimi
genel dengesinin GSYH'nin ylizde 4,9'u oraninda acik vermesi, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH'ya oraninin ise yiizde 25,6 olmas1 beklenmektedir.

*Kaynak: Tiirkive Cumhuriyeti Cumhurbaskanligt Strateji ve Biitce Baskanligi, Orta Vadeli Program
(2025-2027).

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;
Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan 'konut

satis' rakamlaria baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibartyla, toplam 1 milyon 225
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bin adet konut satilmistir. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda yiizde 17,5 diizeyinde bir diisiisii

isaret etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislar1 279.604 adet olarak gergeklesirken bir
onceki yilin ayn1 ddnemine gore yiize 1,3 diizeyinde ciiz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
donemde gercgeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir 6nceki yilin ayn1 donemine
gore yiize 53'liik keskin bir diisiisii isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. lk el
satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart doneminde yilinda bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore
seneye gore yiizde 5,2'lik bir yiikselisle 88.256 diizeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut

satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gozlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024
Mart ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore yiizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda
toplam konut satiglar1 ig¢inde yabancilara yapilan konut satiginin payi yiizde 1,7 olarak
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 652 konut satisi ile Istanbul

alirken, Istanbul'u sirastyla 618 konut satist ile Antalya ve 151 konut satisi ile Mersin izlemistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyle, talebin gii¢lii olmasinin yani sira
enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yaganmustir.
Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaglama isaretleri goriilmeye
baglanmigstir. 2021 yilindan itibaren uygulanan diisiik faiz politikas: diger pek cok varlikta
oldugu gibi konut fiyatlarinda da kopiiklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine neden

olmustur.

TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore

nominal olarak ylizde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yiizde 5,1 oraninda azalmstir.
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Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat1 31,364 TL'ye ulasmistir. En yiliksek metrekare fiyati

ise Istanbul da gergeklesmis olup 45,420 TL olmustur.
Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

Para Politikasinda Ortodoks yaklasimlarin benimsenmesi varliklarda 'kopiiklerin'
sOniimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlar1 gerilemistir. Bu egilimin
yiiksek mevduat faizleri etkisiyle birkac¢ ceyrek siirmesi beklenebilir. Insaat maliyet endeksi
(Subat-2024) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kirthimlarma baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni donemde ylizde 54,82, is¢ilik
maliyetlerinin de yilizde 108,98 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artiglar1 yeni konut
fiyatlar1 basta olmak lizere tiim insaat sektdriindeki fiyatlar1 yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak talep yapisinda goriilen degisiklik konut satiglarinda maliyetlerin

etkisini azaltmaya baslamuis, yiiklenici kar marjlarinda 6nemli azalmalar gozlemlenmistir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve
bilesenleri ¢aligmakta olup, oniimiizdeki 3-4 yillik siirecte bu bdlgelerin yeniden imar1 sektor

icinde izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tiim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillart arasinda artirirken son alt1 aylik periyotta tasarruflarin

mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi goriilmektedir.

Yabanci talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu siire¢ 2022 yilinda goriilen
fazla talebin normale donmesi ve dengelenmesi olarak da diisiliniilebilir. Diger yandan TL'nin
diger para birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi

siirlayan bir etken olarak degerlendirilebilir.
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Insaat ve gayrimenkul sektoriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme

saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.
Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektoriimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda
kiiresel bir biiytikliige ulagmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen ¢abay1

da gostermektedir.

e Konut Nitelikli Gayrimenkullere Ait Sektor Analizi

2024 yilinmn ilk ¢eyreginde konut satislari bir dnceki yilin aynmi ceyregine gore %1,3
oraninda, bir onceki ¢eyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet
olmustur. Bu sonuglarla, 2024 y1l1 1. ¢eyrek konut satislar1 son on iki ¢ceyrekteki en diisiik satis

adedi olarak kayitlara gegmistir.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de
toplam satislar igerisindeki orani dikkate alindiginda bir 6nceki yilin ayni1 ¢eyregine gore daha
iyi bir performans gostermistir. {lk satiglarin toplam satislar icerisindeki pay1 bir nceki yilin
ayni ceyreginde %29,6 iken bu yil da %31,6 olmustur. Ikinci el satislarin pay1 ise %70,4 iken
%68,4'e gerilemistir. Boylece birinci ¢eyrekte ilk satiglar 88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348

adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. ¢eyregine gore ipotekli
satiglarda %63,8 oraninda artis goriilmiis olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam satiglar

icerisindeki pay1 tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. Ipotekli satislarin
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toplam satislar igerisindeki oraninin bir 6nceki ¢eyrek gergeklesmesi %5,2'den birinci ¢eyrekte
%9,9'a ylikseldigi goriilmektedir. Birinci ¢eyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi
faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir 6nceki ¢eyrek %41,9 iken birinci geyrekte %41,7'ye
gerilemistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %53,0 oraninda gerileme kaydederken
diger satislarda %6,5 oraninda artis gerceklesmistir. Bu sonuglarla birinci ¢eyrekte, ipotekli

satiglar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar birinci ¢ceyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline
kiyasla yillik bazda %48,0 ile oldukca yiiksek bir oranda azalma kaydettigi gdzlemlenmistir.
Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki pay1 bir 6nceki ¢eyrek gergeklesmesi olan
%2,1'den %2,0'ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu
vatandaslar tarafindan gerceklestirilmis olup il bazinda birinci ¢eyrekte en yiiksek satis
Istanbul'da gerceklesmis olup boylece Istanbul 2022 yilinin ikinci ¢eyreginden sonra
Antalya'dan birinci siray1 tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci

sirada %35,6 pay ile Antalya, ti¢lincii sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlar1 artis1 ise eyliil ayinda yillik bazda en yiiksek artis orani olan %189,1'e
ulagilmasmin ardindan on yedi ay ist iiste diisiis kaydederek subat ay1 itibariyla %58,31'e
gerilemistir. Diger yandan, reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif
gerceklesme goriilmiis ve subat ayi itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni
konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo goriilmekte olup subat ayi itibariyla
yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir.
Subat 2024 itibartyla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar1 31.365 TL/m2'ye yiikselirken ti¢
biiyiik ilden Istanbul'da konut birim fiyatlar1 45.421 TL/m2, izmir'de 36.065 TL/m2, Ankara'da

24.919 TL/m2 olmustur.

*Kaynak: TUIK
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2024 yilinin 1.¢eyreginde bir énceki yilin ayni donemine gore yiiz
olcumu %33,7 artti, daire sayisi ise %35,5 artig gosterdi. Yapi kullanim izin belgesinde ise yiizolgiim %45,2 daire
sayisi bazinda ise bir 6nceki yilin ayni ayina gore %38,5 artig yagand..
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Ceyrek Bazda Konut Satislan (adet)

c1'20 107.432 233.606 341038 129.299 379
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
¢320 161.436 375.073 536.509 242 316 452
c4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 191

2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
cr'21 80.370 182.680 263.050 47.216 179
c2'21 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
G321 119.278 277.050 396.328 77.687 196
c4a'21 174367 368.351 542718 112675 208

2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c122 94.437 225.626 320.063 68.342 214
G222 114.014 292 321 406.335 101.975 251
¢322 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
G422 147961 280.468 428429 51.719 121

2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9
c123 83907 199.308 283.215 | 58822 208
G223 87.251 | 195.313 282.564 62.708 222
323 97.439 236.856 334295 39354 118
c4'23 110.945 214907 325.852 16.864 52

2025 Toplam 379.542 846.384 1.225.926 177.748 14,5
124 88.256 191.348 279.604 27.622 99

2024 yili 1_Ceyrek verileri bir onceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %5,18 artarak 88 bin 256

adet oldu. ikinci el konut satiglarn da %3,99 azalarak 191 bin 348 adet olarak gergeklesti

2024 yili 1_ceyreginde toplam konut satiglar icerisinde ipotekii konut satiglarmnin payi %9,9 olarak gerceklegti.

Bu oran son sekiz yilin en duguk uguncu orani olarak kayda gecti.

2024 1. ceyreginde toplam 279 bin 604 adet konut satigi gerceklegmistir. Bir onceki yilin ayni ceyregine gore

%1,28 oraninda azalig olmustur.

Ipotekli satiglarda ise bir onceki yilin ayni ceyregine gore %45,65 dugug yasanmighir.

Kaynak: TUIK
e e e e S B SN o
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Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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Kaynak: TUIK

ilk Satis: Konut Greticisi tarafindan veya dreticiyle kat kargiligh anlagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa satiimass.
Ikinci el satig: Ik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmas..
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2024 yili Mart verileri bir 6nceki yilin ayni donemine gore ipotekli konut satig1 %49,01 digisle 12 bin 880 adet oldu.
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Kaynak: TUIK

nipotekli Konut Satis! (adet)

Ipotekli Konut Satiglan
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mToplam

2024 yih Mart verileri bir onceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %4,56 artarak 34 bin 399 adet oldu.

Ikinci el konut satiglan da %2,18 azalarak 70 bin 995 adet olarak gergeklegti.

.........
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

Endeksa GYODER Turkiye Konut Satis Fiyal Endeksi (Ocak 2014=100)

2000
1.561.62 Endeks Deger: Aylik Nominal
1500 2024 Mart Detigim (%)
97162 1.661.62 2,16%
1000
P Yillik Nominal Baglangi¢ Danemine Gore
500 P 2 Deglgim (%) Nominal Degisim (%)
190,6
. ] . 60,72% 1861,62%
Mar'21 Mar'22 Mar23 Mar'24

End=ksa GYODER Tiirkiye Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2014=100)

e 1.732,96 : :
Endeks Degeri: Aylik Nominal
1500 2024 Mart Degisim (%)
1015.95 1.732.86 4,00%
1000
4T7.0 Yillik Nom Baglangi¢ Donemine Gore
500 33 Degisim (%) Nominal Dagigim (%)
l 70,58% 1632.96%
0
Mar'21 Mar'22 Mar'23 Mar'24

ENDEKSA-GYODER Konut Sanig Flyat Endeksi sonuglarnina gove, 2024 Mart ayinda blr oncekl aya gore 2, 16%, gegen

yihn aymi donemine gore 60, 72% ve endeksin baglangig donemi olan 2014 yil Ocak ayina gore ise 1461,62% orarnuinda
nominal arirs gergeklegmistir.

Kaynak: Encekzs
“Erdeksa Konut Sshg ve Kira Endesian 2012 plindaki konut metrakars fyatianns goss endeks=100 denvierek hesapiama yapimighr
Gen donus suralan if bazl hesaplanarak dagerter liask konut saylan fe sgidkisnaintip hesapiamaya katimig
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Kaynak. Endekse
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150 1972 457

C422 C1'23 G223 (G323

G420 G121 G221 (321 G4'21

Kaynak: Endeksa

faiy

‘Konut Satin Alma Gucd Endeksinde, iigik donemin; artalama konut deger), 120 ay vadel faiz orani ve ortalama hane gelin gibi veriter kullanilarak hazwlanmighr. Indeks
1, taksit odemesinin mevcut gelire gore paymnin yikseldigini. hanenin taksiti kargilsyabime gicunun baz doneme gore azaldigin gostermekiedir

G GEDAS tarafindan Q e-imzahdir

58 /133



Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

10000

7000

4000

1000

Keyrek: TURK

Ocak

¢ G2 G3

700 860

Sudat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Afdustos  Eyidl Ekim
~—~2024 -@-2023 @202 -=W-2021 -—@-—-2020

ile 5 bin 685 adet seviyesinde gerceklesmigtir

¢4

Kasim

7841

4.427

2,064

Aralik

Yabancilara yapilan konut satislan; 2024 yil 1. geyregi sonu itibariyle bir onceki yiin aynt donemine gore %45,0 kiigiime

.........
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Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

C1'24 Swalamass

{C1°23 Siralamast)

ik 10 Sehis

¢124

2024 yilt 1.Ceyregi

sonu fle birlikie
yabanciann gayrimenkul
yatinmiannda en ¢ox
tercih ettigi il Istanbul

oldu. 2024 yili 1.Ceyreql
sonunda 2023 yil

aym donemine gore
fopiam taginmaz aded|
bazinda %44 8 azalig
goriimekiedi

¢r23

Kaynak: Tapu va Kadastro Madirags, Yabanc: iglar Daire Bagkanlg)
*Rakarmdar iim gayrimenkul cnsindeki savsian ic2omektedir.

1(1) istanbul 2612 4484
2(2) Antalya 2258 4419
3(8) T Mersin 559 837
43) |, Ankara 190 390
5(9) Bursa 174 379
B(6) Yalova 169 364
7(10) Mugla 126 205
8(8) izmir 120 263
97 4 Kocaell 108 199
1009) Sakarya 103 171
Vatandaglik Edinimi Toplam 2.300

Vatandaglik Edinimi Toplam
\gindekd Payt 438% 18,0%
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Tiirkiye'den Gayrimenkul Almayi Tercih Eden ik 10 Ulke*

c124

Yabancifarn tam gayrimenkul
cesitien toplam zemin adedi
bazinda Turkiyede yaptiklan
yatinrnlar inceledigimizde;
2024 yih 1.Ceyredi sonunda
2023 yik aym doneminden farkit
olarak Azerhaycan ve Amernika
Birlesik Devletferi'nin Ttrkiye'yi
tercih eden ilk 10 dlke arasmnda
yer aldigini goruyoruz. Rusya
Federasyonu, lran ve Ukrayna
ise swrasyla ilk iici paylagmaya
devam etmektedir.

¢123

1) Rusya Federasyonu 1.532 4214
2(2) iran 704 1.684
34 Ukrayna 396 498
4(3) | irak 364 672
5(5) Almanya 310 477
6(6) Kazakistan 270 425
7001 Azerbaycan 229
s(10) T Afganistan 202 268
9() Amerika Birlegik Devletleri 169
10(@) Gin 168 280
-@) Kuveyt 322
-@ Suudi Arabistan 272
Digjer 2693 3644
Korfoz Ulkeleri 1.451 3.105
v

*+1. Cayrek zonu verizidie

Kaymak: Tapu ve Kadastro Muduelogy, Yabanc igler Daive Ragkanhg
*Rakamiar tim gaynimenkul cinsindaki savglan icermaktadi. (Toplam 2cmin aded’ baznda)

*n ke uyruklanma gére toplam taginmas zetig seplan faddi wynkidlenn oyne taginmaz alabimeasindean dolayr yabancdara yacdan toplam satigian dabe yikzek cdcabimektedit

e Ofis ve Ticari Nitelikli Gayrimenkuller Ait Sektor Analizi

2024 yilinin ilk ceyregi, Israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki ¢atismalara ek olarak

Kizildeniz krizinin de siirmesiyle birlikte kiiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun

devam ettigi bir donem olmustur. Bu donemde, bolgesel ¢atigsmalarin etkisiyle ekonomilerde

GGEDA$ tarafindan Re-imzalldlr
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belirsizlikler artarken, bunun kiiresel piyasalara olumsuz yansimalar1 devam etmistir. Kiiresel
ekonomideki olumsuz gelismelere ragmen, iilkemizde yiiksek doviz kuru ve enflasyon
nedeniyle politika faizlerinin yiiksek tutulmasi piyasada olumlu bir atmosfer olugmustur.
Ozellikle 31 Mart Genel Secimleri 6ncesinde yapilan politika faiz artirrmi karari, Tiirkiye
ekonomisinin istikrarlt bir sekilde toparlanma siirecini siirdiireceginin isareti olmustur.
Ekonomide alinan dogru adimlarin etkisiyle kredi derecelendirme kuruluslar1 Tiirkiye'nin kredi
notunda ve kredi notu gorlinlimiinde revizyonlar yapmistir. Fitch, 12 y1l sonra Tiirkiye'nin kredi
notunu B'den B+'ya yiikseltirken Moody's ise kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki
kurulus da kredi notu gériiniimiinii duragandan pozitife ¢evirmistir.

Yiiksek enflasyon ve doviz kuru artisina ek olarak, arz kisithiligi nedeniyle talebin
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda hem Tiirk Liras1 (£) hem ABD Dolar ($) bazinda
artiglarin devam etmesine yol agmistir. Bununla beraber ekonomik durgunluga ragmen, gelecek
beklentilerinin olumlu olmasi, ofis piyasasina pozitif yansimistir ve islem hacminde 2023
yilinin ilk ¢eyregine kiyasla Onemli bir artis kaydedilmistir. Merkezi is alan1 (MIA)
bolgelerindeki bosluk oran1 bu ¢eyrekte diisiisiinii siirdiirmiistiir.

2024 yilinin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m2 olarak ayni
seviyede kalmistir. Birinci ¢eyrekte toplamda 94,471 m2 islem gerceklesmistir. Bir 6nceki yilin
ayn1 donemine gore bakildiginda %173 oraninda ciddi bir yiikselis meydana gelmistir. Bununla
birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari metrekare bazinda %60, adet bazinda
%61 oraninda yeni kiralama anlagmalarindan olusmustur. Onceki yila gére yeni kiralama
anlagmalarinda metrekare bazinda %94 oraninda artis kaydedilmistir. Genisleme islemlerinde
ise ciddi bir artis goriilmistir. Gegtigimiz yilin ayn1 doneminde genisleme islemleri
gerceklesen kiralama anlagmalarinin %13'iinii olustururken bu c¢eyrekte %38'i genisleme
islemlerinden olusmaktadir. Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %37'si MiA'da

gerceklesmis olup bir dnceki yilin ayn1 donemine kiyasla %205 oraninda artis kaydedilmistir.
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Islemlerin %34'ii Anadolu yakasinda gerceklesip gecen yila kiyasla hem metrekare hem de
islem say1s1 bazinda artarken, %28 ile MIA disinda Avrupa yakasinda 2023 yilinin ilk ceyregine
gore islem bazinda azalma yasanmasina ragmen metrekare bazinda iki katindan fazla
yukselmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Koton (18.000 m2, Ferko Line), ACN
Turk (4.000 m2, Quasar), Zeren Holding (3.750 m2, Levent 199) ve Regus (2.021 m2, Premier
Campus) bulunmaktadir. 2024 yilimin ilk c¢eyreginde biiyiik capli bir ofis yatirimi
gerceklesmemistir. Orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.
Uretim maliyetlerindeki artis nedeniyle yeni ofis yatirrmlarinin gerceklesmemesi
sonucunda ofis arzi simirli kalmistir. Bu durum, hazir ve ikinci el dekorasyonlu ofislere olan
talebin devam etmesine ve sonu¢ olarak MIA (Merkezi Is Alani1) bélgesindeki bosluk
oranlarinin azalmaya devam etmesine neden olmustur. Ozellikle Levent bolgesinde bosluk
oram 2024 yilmin ilk geyreginde %6,23'e gerilerken, MIA bolgesinde bosluk orani %9,23'e
diismiistiir. Dolayisiyla, bazi sirketlerin yeni ofis arayislarini siirdiirmesine karsin birgok
firmanin mevcut mekanlar1 daha verimli bir sekilde kullanma egilimi stirmiistiir. Bu egilim,
gelecekte ofis kiralamalarinda daha rekabetci bir ortamin olusmasina ve isletmelerin maliyetleri

optimize etmek i¢in alternatif ¢oziimler aramalarina yol agmaktadir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Tirkiye Geneli)

Istanbul £53.483 £57.161 £64.575
Izmir £42.628 £46.152 £46.117
Bursa $32.540 £36.290 $33.854

Ankara $34.179 £35.259 $39.603

Antalya $44.390 £47.528 £47.231

Kocaeli $33.304 $£33.642 £33.730

Adana $26.281 £29.611 £25.478

l//\\ 63 /133
|_-| 5 GEDAS tarafindan Q e-imzalidir



Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaynak: Endeksa
Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)*
1000 876,98
800 Endeks Degeri: Aylik Nominal
2024 Mart Degisim (%)
578,54
600 876,98 1,87%
400 290,61 : e
Yillik Nominal Baslangig Dénemine Gore
200 185 9 Degisim (%) Nominal Degisim (%)
0 51,59% 776,98%

Mar 21 Mar'22 Mar'23 Mar’24

Kaynak: Endeksa

Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2024 Mart sonu itibariyle 876,98 puan seviyesinde gerceklesti.

Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 298,44 puan artis gosterirken yillik bazda %51,6 artis gosterdi.

Ingaat Maliyet Endeksi;

Ingaat maliyet endeksi, 2024 y1l1 Ekim ayinda bir 6nceki aya gére %1,48 artt1, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %37,94 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,73 artti, is¢ilik

endeksi %0,98 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayma gore malzeme endeksi %30,67 arttt,

iscilik endeksi %55,62 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,33 artt1, bir 6nceki yilin ayn1 ayia

gore %39,06 artt1. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,52 artti, is¢ilik endeksi %0,96 artti.
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Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %32,29 artti, iscilik endeksi %54,69

artt1.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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Kaynak: TUIK (Ekim 2024)

insaat maliyet endeksi yillik degisim oranlari(%), Ekim 2024
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Kaynak: TUIK (Ekim 2024)
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4.3.-Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Simirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasi sirasinda miisteri talebi ve istegi dogrultusunda tasmmazlarin
icerisine girilememis, ekspertiz islemi disaridan yapilmistir. Tasinmazin igi goriilemedigi i¢in
ic mekan Ozellikleri hakkinda bilgi edinilememis, ayrica mimari projesi ile uyumlu olup

olmadig1 disaridan yapilan gézlemlere gore yiizeysel olarak tespit yapilabilmistir.

4.4.- Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, insai ve Teknik Ozellikleri

Degerlemeye konu tasimmazlar, Istanbul I1’inin, Kartal Tlgesi, Atalar Mahallesi sinirlari
dahilinde, mahallinde Halitpasa Caddesi ve Sehit Hakan Kurban Caddesi cepheli konumdaki,
G22-A-09-D-3-A/ G22-A-09-D-3-D pafta, 11441 ada 70 parselde konumlu Referans Kartal
Sitesi A Blok 216, B Blok 107, 178, 207 nolu bagimsiz bélim numarali mesken niteliginde
tasinmazlar ile A Blok 221 ve 222 nolu bagimsiz bolim numarali diikkan niteliginde
taginmazlardir. (Atalar Mahallesi, Halitpasa Caddesi Bina No: 26-28A / 26-28B, UAVT107:
2923939074, UAVT178: 1154298531; UAVT207: 3302225580; UAVT 216; 2589150164;
UAVT 221: 3479820973 ; UAVT222: 1011502497)

Ruhsat ve Iskan belgesine gore: A blok toplamda 226 adet bagimsiz boliimlii, 3 bodrum
zemin+32 normal kat toplam 36 katli, B blok ise toplamda 231 bagimsiz boliimlii 2 bodrum +
zemin + 23 normal kat toplam 26 katli inga edilmistir. Projesine gore A blok bina girisi zemin
kattan giineydogu cepheden, B blok bina girisi zemin kat, giineybati1 cepheden saglanmaktadir.
Ancak yerinde, tasinmazlarin igine girilmeden, disaridan yapilan gozlemlerde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.

Tespit (A Blok 216 Nolu Bagimsiz Boliim);

e Degerlemeye konu 216 numarali bagimsiz bdliim, onayli mimari projede 30. Katta blok
girisine gore sag-arka tarafta konumludur.
e Ic hacimleri: Onayli mimari projesine gore antre, hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 banyo, 1

yiikliik, 1 ¢amasir odast ve 3 adet balkon hacimlerinden olusmakta olup, briit ~157,00 m?
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kullanim alanlidir. Disaridan yapilan gézlemlere gore ise; 2 adet kapali balkon alaninin
odaya doniistiiriildiigii ve 4+1 kullaniminda oldugu tespit edilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan, basit tadilat ile
projesine uygun hale doniistiiriilebilir oldugundan, yap1 kullanma izin belgesi oldugundan
olumsuz degerlendirilmemistir.

Tespit (A Blok 221 Nolu Bagimsiz Boliim);

e Degerlemeye konu 221 numarali bagimsiz bolim numarali ditkkkan vasifli tasinmaz, A
blogun zemin ve asma katinda konumludur.

e I¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gore, zemin Kat diikkan + wc hacimlerinden ve briit
~71, m? kullanim alanindan, asma Kat ise asma kat alanm1 hacminden ve briit ~28,00 m?
kullanim alanindan olusmakta olup, diikkan toplamda briit ~99,00 m? alanlidar.

e Disaridan yapilan gozlemlere gore ise; 222 nolu tasinmaz ile birlikte kullanildigi ve
tasinmazin Oniindeki teras alaninda otomatik agilir-kapanir tente imal edildigi tespit
edilmistir. S6z konusu teras alani kapali alanda dikkate alinmamis olup serefiye olarak
degere yansitilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan ve yapi1 kullanma izin
belgesi oldugundan olumsuz degerlendirilmemistir.

e Tasinmazin degerlemesi disaridan yapilmis oldugundan 221 ve 222 nolu taginmazlarin
birlestirilmesi durumunda statik degisiklik olup olmadig tespit edilememistir.

Tespit (A Blok 222 Nolu Bagimsiz Boliim);

e Degerlemeye konu 221 numarali bagimsiz bolim numarali ditkkkan vasifli tasinmaz, A
blogun zemin ve asma katinda konumludur.

e ¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gore, zemin kat diikkan + wc hacimlerinden ve briit
~72, m? kullanim alanindan, asma kat ise asma kat alan1 hacminden ve briit ~30,00 m?

kullanim alanindan olusmakta olup, diikkan toplamda briit ~102,00 m? alanlhdir.
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e Disaridan yapilan goézlemlere gore ise; 221 nolu taginmaz ile birlikte kullanildigi ve
tasinmazin Oniindeki teras alaninda otomatik agilir-kapanir tente imal edildigi tespit
edilmistir. S0z konusu teras alam1 kapali alanda dikkate alinmamis olup serefiye olarak
degere yansitilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan, yap1 kullanma izin
belgesi oldugundan olumsuz degerlendirilmemistir.

e Tasinmazin degerlemesi disaridan yapilmis oldugundan 221 ve 222 nolu tasinmazlarin
birlestirilmesi durumunda statik degisiklik olup olmadig1 tespit edilememis olup geri
doniistiirlip doniistiiriilemeyecegi bilinmemektedir.

Tespit (B Blok 107 Nolu Bagimsiz Boliim);

e Degerlemeye konu 107 numarali bagimsiz bolim numarali mesken vasifli tasinmaz, B
blogun 6. normal katinda, blok girisine gore arka-orta kisminda konumludur.

e I¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gére antre, hol, salon, 1 adet oda, acik mutfak nisi, 1
banyo hacimlerinden olusmakta olup, briit ~46,00 m? kullanim alanina sahiptir.

Tespit (B Blok 178 Nolu Bagimsiz Boliim);

e Degerlemeye konu 178 numarali bagimsiz bolim numarali mesken vasifli tasinmaz, B
blogun 14. normal katinda, blok girigine gore sol-arka kisimda konumludur.

e ¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gdre antre, hol, salon, 1 adet oda, 1 mutfak, 2 banyo
ve 1 balkon hacimlerinden olusmakta olup, briit ~100,00 m? kullanim alanlidir. Disaridan
yapilan gozlemlere gore ise; 1 adet kapali balkon alaninin odaya doniistiiriilldigi ve 2+1
kullaniminda oldugu tespit edilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan, basit tadilat ile
projesine uygun hale donistiiriilebilir oldugundan, yap: kullanma izin belgesi oldugundan

olumsuz degerlendirilmemistir.
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Tespit (B Blok 207 Nolu Bagimsiz Boliim);

e Degerlemeye konu 207 numarali bagimsiz boliim numarali mesken vasifli tagsinmaz, binanin
19. normal katinda, blok girisine gore arka-orta kisimda konumludur.

e ¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gdre antre, hol, salon, 1 adet oda, 1 acik mutfak, 1
banyo mahallerinden olugsmakta olup, briit ~83,00 m? kullanim alanlidir. Disaridan yapilan
gozlemlere gore ise; 1 adet kapali balkon alaninin odaya doniistiriildigi ve 2+1
kullaniminda oldugu tespit edilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan, basit tadilat ile
projesine uygun hale doniistiiriilebilir oldugundan, yap1 kullanma izin belgesi oldugundan

olumsuz degerlendirilmemistir.

Yapinin Genel Ozellikleri (A Blok)

11441 ada 70 parsel

Yapi Cinsi Betonarme Karkas

Yapi Nizami Ayrik Nizam

Yapi ingaat Alam 43.312,00 m?

Yap1 Yasi 4

Yapinin Kat Adedi 36: (3 Bodrum Kat + Zemin + 32 Normal Kat)
Yapinn Fiziksel Kondisyonu Iyi- Bakimli

Yapinin Dis Cephe Kaplamasi D1s cephe boyali

Cat1 Tipi Teras Cat1

Yapinin Tesisatlar

Elektrik Isitma Sistemi Su Kanalizasyon
Sebeke Merkezi Sebeke Sebeke
Fiberoptik iklimlendirme Asansor Dogalgaz
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Var
Yangin Merdiveni

Var

Yok

Yangin Sondiirme
Sistemi

Var

Yapinin Genel Ozellikleri (B Blok)

11441 ada 70 parsel

Yapi Cinsi
Yap1 Nizam
Yapi ingaat Alam

Yap1 Yasi

Yapmmn Kat Adedi

Yapinmn Fiziksel Kondisyonu

Yapimin Dis Cephe Kaplamasi

Cat1 Tipi

Yapinn Tesisatlar

Elektrik

Sebeke

Fiberoptik

Var

Yangin Merdiveni

Var

Isitma Sistemi

Merkezi

iklimlendirme

Yok

Yangin Sondiirme
Sistemi

Var

Var
Kamera Sistemi

Var

Betonarme Karkas
Ayrik Nizam

43.312,00 m?

26: (2 Bodrum Kat + Zemin + 23 Normal Kat)

Iyi- Bakimli
Dis cephe boyali

Teras Cati

Su

Sebeke

Asansor

Var

Kamera Sistemi

Var

Sebeke
Jenerator

Var

Kanalizasyon
Sebeke
Dogalgaz
Sebeke
Jenerator

Var
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I¢c Mekan Ozellikleri

Yapilarin igine girilememis olup disaridan ekspertiz yapilmistir. Disaridan yapilan
gozlemlere gore Ana Gayrimenkul: Dis cephesi dis cephe boyalidir. Isinma ihtiyact merkezi
sistem ile karsilanacak olup dogalgaz tesisati bulunmaktadir. Ana taginmaz biinyesinde asansor
bulunmaktadir. Agik/kapali otopark alani ve peyzaj alani bulunmaktadir. Bloklarin bakiml
durumda, insaat kalitesinin iyi oldugu goriilmistiir.

Olumlu Faktorler

¢ Yap1 kullanma izin belgesinin olmasi,

Kat Miilkiyetine ge¢ilmis olmasi,

Sosyal donatilari olan proje i¢inde konumlu olmalari,

Ulasimin imkanlarinin kolay olmasi,

Kartal flce merkezinde konumlanmast,

Olumsuz Faktorler

e Ekspertiz isleminin digaridan yapilmis olmasi,

e Projesine aykir1 imalatlarin olmasi,

e Bolgede giiriiltii kirliliginin ¢ok olmasi

e Bolgede benzer nitelikte satilik tasinmazlarin ¢ok olmasi.

4.5.-Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata

Aykir1 Durumlara iligkin Bilgiler

Disaridan yapilan gozlem ve 6lgiimlere gore proje hilafina A blok 216 nolu bagimsiz
boliimde 2 adet kapali balkonun odaya doniistiiriildiigii, B blok 178 ve 207 nolu bagimsiz

boliimlerde ise 1 adet kapali balkonun odaya doniistiiriildiigii tespit edilmistir. Kapali alan
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niteliginde oldugu i¢in briit alan igerisinde degerlendirilmistir. Ayrica A blok 221 ve 222 nolu
diikkanlarin birlikte kullanildig: tespit edilmistir. Ancak ekspertiz isleminin digaridan yapilmis

olmas1 nedeni ile detayli inceleme yapilamamustir.
4.6.- Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih imar Kanunu’nun 21.
maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasim gerektirir degisiklikler olup olmadig:

hakkinda bilgi

Tasinmazlarda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesi geregi yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
4.7.- Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle hangi amagcla kullamldigi, gayrimenkul
arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap1 bulunup bulunmadig ve varsa, bu yapilarin

hangi amacla kullanildig1 hakkinda bilgi

Rapora konu A blok 216, 221, 222 ve B blok 107, 178, 207, bagimsiz boliim nolu kat

miilkiyetli tasinmazlar, kat miilkiyetlerine esas niteliklerine uygun olarak kullanilmaktadir.

BOLUM 5: KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasim ve
Gelir Yaklasim” kullanilmigtir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin
bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger
tespitine yonelik uygulanan yontemler i¢in asagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir.
5.1.- Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen Gayrimenkuliin tiirii ile 1lgili
olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin
gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli

bir faktor olmadig1 kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir
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siire i¢in kaldigi kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Soz konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Emsal Kkarsilastirma vonteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolgede yer alan benzer

niteliklere sahip mesken ve diikkan niteliginde emsaller arastirilmistir. Taginmazlarin konumu,
alanlari, insaat kalitesi, ulasim imkanlari, cepheleri, kullanim alan1 gibi degerine etken

olabilecek olumlu/olumsuz tiim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

5.1.1.- Pazar Yaklasimin1 Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu

yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1%e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni
veya Karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki

degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.’

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmis ve satisi gergeklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz i¢in ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarmin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalar ile
goriisiilmiis; ayrica arsivimizdeki veri ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢
bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna onemli Ol¢lide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya O6nemli Olclide benzer varliklar ile ilgili sik
yapilan ve/veya gilincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tagsinmaza emsal olabilecek
satilik/kiralik ticari linite emsallerinin yeterli olmas1 ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

Ayrica ikinci bir yontem olarak da gelir kapitalizasyonu yontemi de kullanilmistir
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5.1.2.- Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsaller konu taginmazlarla yakin olan ve yakin zamanda satisa sz konusu olmus
taginmazlardan se¢ilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlar ile emsal tasinmazlar benzer
ozelliklerde ve birbirlerine baz alinabilecek niteliktedir.

EMSAL HARITASI (MESKENLER iCiN)

4 Emsal 8 Satilik Daire
Birim Deger: ~87.060TL/m*

Emsal 3 Satibk Daire
| Birim Deger: ~98.400 TL/m?

Emsal 7 Satilik Daire
Birim Deger: ~84.203 TL/m?

el s - ’
Emsal 2 Satilik Daire ; #| Emsal1Satilik Daire
Birim Deger: ~116.400 TL/m? O\ N Birim Deger: ~108.000 TL/m?

Emsal 12 Satilik Diikkan
Birim Deger: ~127.823 TL/m?

Emsal 10 Satilik Diikkan
Birim Deger: ~86.094 TL/m?

| Emsal 11 Satihik Diikkan

Birim Deger: ~106.200TL/m?
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SATILIK EMSAL TABL

EMSALLER

Ozellikler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Bilgi Ayni Sitede Ayni Sitede Yakin Bolgede Ayni Sitede
Niteligi Mesken Mesken Mesken Mesken
Konu taginmaza uzakligi Ometre Ometre 500metre Ometre
Emlak Firmasi / Tel Universal Emlak| Anadolu Yatirnim Gayrimenkul Turyap Mentor Remax Tan
0(554) 756 19 76 0(534) 74178 09 0(532) 792 66 42 0(555) 411 48 49
Brit alani (m?) 40,00m? 40,00m? 40,00m? 75,00m?
Kati 5. Kat 12. Kat 15. kat 4. Kat
Yasi 4 4 10 4
Konum ve Manzarasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Satilik/Kiralik Satilik Satilik Satilik Satihk
Talep edilen Fiyat / Satis fiyati 4.500.000(% 4.850.000|% 4.100.000|% 6.900.000(%
Aylik Kira Tutan 20.000(% 22.000[% 19.000(% 30.000|%
Satis TL karsihigi 4.500.000,00 £ 4.850.000,00 £ 4.100.000,00 & 6.900.000,00 &
Kira TL karsihgi 20.000,00 & 22.000,00 & 19.000,00 30.000,00 &
m? birim fiyati 112.500,00 & 121.250,00 £ 102.500,00 & 92.000,00
Pazarlik Payi 4,0% 4,0% 4,0% 7,0%
Gergekgi satis fiyati 4.320.000,00 £ 4.656.000,00 £ 3.936.000,00 & 6.417.000,00 &
Gergekgi m? birim fiyati 108.000,00 & 116.400,00 £ 98.400,00 & 85.560,00 &
Konum ve manzara serefiye 0% - -5% - 10% - 15% -
indirgemesi
Yapi durumu indirgemesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Briit alan indirgemesi 0% 0% 0% 10%

indirgenmis birim fiyat 108.000,00 £ 110.580,00 £ 108.240,00 & 106.950,00 &
Ortalama Birim fiyat 108.443 &

Kapitalizasyon orani 0,056 0,057 0,058 0,056
Ortalama kapitalizasyon orani 0,057

EMSAL ACIKLAMALARI

Rapora konu taginmazla ayni
sitede 5.katta konumlu, 40 m?
kullanim alanh, 1+1 kullanimh
mesken 4.500.000 TL bedelle
pazarlikli olarak satiliktir.
Konu taginmazin 20.000 TL/
Ay bedelle kiralanabilecegi
dustindlmektedir.

Rapora konu taginmazla ayni
sitede 12.katta konumlu, 40
m? kullanim alanli, 1+1
kullaniml mesken 4.850.000
TL bedelle pazarlikh olarak
satiliktir. Konu taginmazin
22.000 TL/ Ay bedelle
kiralanabilecegi
dustinilmektedir. Rapora
konu 1+1 tasinmaza gore
Katindan dolayi serefiyelidir.

Rapora konu taginmazlar ile
ayni bolgede 10 yillik Cordella
Sitesinde 15.katta konumlu,
40 m? kullanim alanl, 2+1
kullanimli mesken
4.100.000,00 TL bedelle
pazarlkli olarak satiliktir.
Konu taginmazin 19.000 TL/
Ay bedelle kiralanabilecegi
dustinilmektedir.

Rapora konu taginmazla ayni
sitede 5.katta konumlu, 75 m?
kullanim alanh, 2+1 agik
mutfak kullaniml mesken
6.900.000 TL bedelle pazarlikl
olarak satiliktir. Konu
taginmazin 30.000 TL/ Ay
bedelle kiralanabilecegi
dustintlmektedir. Rapora
konu 2+1 tasinmaza gore
katindan dolay: diistik
serefiyelidir.
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SATILIK EMSAL TABLOSU - 2

Ozellikler Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Bilgi Ayni Sitede Ayni Sitede Ayni Sitede Yakin Bolgede
Niteligi Mesken Mesken Mesken Mesken
Konu taginmaza uzakhg Ometre Ometre Ometre Ometre
Emlak Firmasi / Tel Universal Emlak Turgayrimenkul Remax Enjoy Remax Lotus
0(537) 2447779 0(554) 442 10 80 0 (543) 640 16 08 0(531) 33104 04
Briit alani (m?) 75,00m? 80,00m? 160,00m? 165,00m?
Kati 10. Kat 6. Kat 21. kat 10. Kat
Yasi 4 4 4 4
Konum ve Manzarasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Satilik/Kiralik Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep edilen Fiyat / Satis fiyati 7.450.000|% 7.800.000|& 15.850.000|% 16.900.000|%
Aylik Kira Tutari 32.000|% 34.000|% 55.000|% 65.000|%
Satis TL karsilig 7.450.000,00 & 7.800.000,00 £ 15.850.000,00 & 16.900.000,00 £
Kira TL karsilig 32.000,00 & 34.000,00 £ 55.000,00 & 65.000,00 £
m? birim fiyati 99.333,33% 97.500,00 £ 99.062,50 £ 102.424,24 &
Pazarlk Payi 10,0% 5,0% 15,0% 15,0%
Gergekgi satis fiyati 6.705.000,00 & 7.410.000,00 £ 13.472.500,00 & 14.365.000,00 &
Gergekgi m? birim fiyati 89.400,00 £ 92.625,00 £ 84.203,13 ¢ 87.060,61 £
Konum ve manzara serefiye 15% - 10% - 0% - 0%
indirgemesi
Yapi durumu indirgemesi 0% - 0% - 0% - 0%
Briit alan indirgemesi -5% -5% 0% 0%
indirgenmis birim fiyat 98.340,00 & 97.256,25 ¢ 84.203,13 ¢ 87.060,61 &
Ortalama Birim fiyat 93.266 £
Kapitalizasyon orani 0,057 0,055 0,049 0,054
Ortalama kapitalizasyon 0,054

orani

EMSAL ACIKLAMALARI

Rapora konu taginmazla ayni
sitede 5.katta konumlu, 75 m?
kullanim alanli, 2+1 agik mutfak
kullanimli mesken 7.450.000 TL
bedelle pazarlikh olarak
satihiktir. Konu tasinmazin
32.000 TL/ Ay bedelle
kiralanabilecegi
dustntilmektedir. Rapora konu
2+1 tasinmaza gore katindan
dolayi diigiik serefiyelidir.

Rapora konu taginmazla ayni sitede
6.katta konumlu, 80 m? kullanim
alanh, 2+1 kullanimli mesken
7.850.000 TL bedelle pazarhkii
olarak satiliktir. Konu taginmazin
34.000 TL/ Ay bedelle
kiralanabilecegi dustinilmektedir.
Rapora konu 2+1 tasinmaza gore
Katindan dolay serefiyelidir.

Rapora konu tasinmazla ayni
sitede 21.katta konumlu, 160 m?
kullanim alanli, 4+1 kullanimh
mesken 15.850.000 TL bedelle
pazarlikli olarak satiliktir. Konu
taginmazin 55.000 TL/ Ay bedelle
kiralanabilecegi dusuntlmektedir.

Rapora konu taginmazlar ile
ayni bolgede 5 yillik AND Pastel
Sitesinde 15.katta konumlu, 118
m? kullanim alanli, 4+1
kullanimli mesken
16.900.000,00 TL bedelle
pazarlikh olarak satiliktir. Konu
taginmazin 65.000 TL/ Ay
bedelle kiralanabilecegi
dustuntlmektedir. Katindan
dolayi duguk serefiyeli site
ozelliklerinden dolayi
serefiyelidir.

degerlendirilmistir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin emsal gayrimenkule gore daha iyi/kotii olmas: (+,-) olarak

5.1.3.- Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama, emsal bilgilerinde

yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger

varsayimlar

Rapor konusu taginmazlarin Pazar degerinin tespiti i¢in yakin bolgedeki benzer nitelikteki

mesken emsalleri degerlemede dikkate alinmistir. Tasinmazlarin konumu, alanlari, insaat

kalitesi, ulasim imkanlari, cepheleri, kullamim alan1 gibi degerine etken olabilecek

olumlu/olumsuz tiim o&zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir. Emsal
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diizenlemeleri de bu bilgiler 1s1ginda 5.4 boliimiinde yer alan tabloda belirtilen kriterlerin
serefiye indirgemeleri belirtilmekte olup ve bu serefiye oranlar1 mesleki deneyim ve

sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

e Emsaller yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen bilgilere dayanmaktadir.

e Secilen satisa esas emsallerin ayn1 bolgede/ farkli lokasyonda yer almakta oldugu, benzer
fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari diistiniilmektedir.

e Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan

enflasyon diizeltmesi goz ardi edilmistir.

5.1.4.- Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug¢

Yapilan Piyasa arastirmalari sonucu ulasilan emsal analizlerinden hareketle tasinmazlarin

m? birim ve toplam degeri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Serefiyeli Toplam
Ada Parsel Blok . Kullanim  m? Birim Pv
Kat No Nitelik .. Deger
No No BB No Alani Degeri (TL)
(m?) (TL/m?)

1 A 30. KAT 216 Mesken 157,00 92.000,00 14.450.000,00

Zemin Kat ASMA KATLI 71,00 130.000,00
2 A 221 DUKKAN 11.050.000,00

Asma Kat 28,00 65.000,00

Zemin Kat ASMA KATLI| 72,00 130.000,00
3 11441 70 A 222 DUKKAN 11.310.000,00

Asma Kat 30,00 65.000,00
4 B 6.KAT 107 Mesken 46,00 110.000,00 5.050.000,00
5 B 14.KAT 178 Mesken 100,00 95.000,00 9.500.000,00
6 B 19.KAT 207 Mesken 83,00 100.000,00 8.300.000,00

TOPLAM DEGER 59.660.000,00

6 ADET TASINMAZIN TAM HiSSE
59.660.000,00

DEGERI
6 ADET TASINMAZIN KiLER GYO
HiSSE(99/100) DEGERI

59.063.400,00
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5.2.- Maliyet Olusumlar1 Analizi yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona
kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir.

Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin arazi ve bina
olmak {iizere iki farkl: fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Degerleme konusu taginmazlarin bagimsiz bolim niteliginde olmasindan dolay1 emsal
karsilagtirma ve gelir (kira) yontemleri kullanilmis olup Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi

kullanilmamustir.

5.3.- Gelir — Kira Yaklasimi Yontemi

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, c¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren
gayrimenkulii elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu temeline
dayanmaktadir. Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira carpaninin (kapitalizasyon oraninin) degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini
gosterdigi kabul edilir. Tasinmazlarin halihazirda kira getirisi ve faaliyette olmamasi sebebiyle
indirgenmis nakit akimi yontemi kullanilmayarak direk kapitalizasyon yontemi kullanilmasi

uygun bulunmustur.
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S6z konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Gelir (Kira) yontemi yoOnteminin
uygulanmasinda, bolgeden elde edilen emsaller 1s181nda direkt kapitalizasyon yontemi dikkate
alinmistir. Yontemin kullanilmasina yonelik tasinmazlarin piyasa kira bedeli tespiti yapilmastir.
Bu amagla yakin ¢evrede tasinmazlara benzer nitelikteki ve 6zellikteki gayrimenkullerin piyasa
kira bedelleri arastirllmistir. Kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve

satig degerleri dikkate alinarak hesap edilmistir.

5.3.1- Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuglar, Gelir Yaklasimim Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yaklasimin Kullamlma Nedeni

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren
gayrimenkulii elde etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirnmin sonucu temeline
dayanmaktadir. Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira ¢arpaninin (kapitalizasyon oraninin) degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini
gosterdigi kabul edilir. S6z konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Gelir (Kira) yontemi
yonteminin uygulanmasinda, bolgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yontemi dikkate
alinmistir. ' Yontemin kullanilmasina yonelik tasinmazlarin piyasa kira bedelleri tespiti
yapilmigtir. Bu amagla yakin ¢evrede tasinmaza benzer nitelikteki ve Ozellikteki
gayrimenkullerin piyasa kira bedelleri arastirilmistir. Kapitalizasyon orani, piyasa
arastirmasindan temin edilen kira ve satis degerleri dikkate alinarak hesap edilmistir.

5.3.2- Gelir Yaklasiminda Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Tasimmazlarin degerlemesinde kullanilan yakin bdlgedeki benzer nitelikteki Kiralik

emsallerin bilgileri asagida yer almaktadir.
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SATILIK EMSAL TABLOSU - 3

EMSALLER

ellikler Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
3i Uskiidar Caddesi Cepheli Yakin Bélgede Ayni Caddede Yakin Bélgede
eligi Diikkan Diikkan Dikkan Dikkan
Konu tasinmaza uzakligi 1.000metre 500metre 200metre Ometre
llak Firmasi / Tel Direct Emlak Advan Gayrimenkul Yazici Gayrimenkul Golden Keys
0(530) 497 60 55 0(532)417 1370 0(538) 638 90 40 0(554) 250 00 24
it alani (m?) 120,00m? 160,00m? 125,00m? 140,00m?
jl Zemin Zemin Zemin Zemin
3l 2 0 0 4
num ve Manzarasi Benzer Benzer Benzer Benzer
alik/Kiralik Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep edilen Fiyat / 16.500.000|% 14.500.000|% 14.750.000|% 14.950.000|%
Satis fiyati
1k Kira Tutar 80.000|% 70.000|%& 68.000|% 70.000(%
1 TL karsihg 16.500.000,00 £ 14.500.000,00 & 14.750.000,00 & 14.950.000,00 &
a TL karsiligi 80.000,00 & 70.000,00 & 68.000,00 & 70.000,00 &
birim fiyati 137.500,00 & 90.625,00 £ 118.000,00 106.785,71 %
zarlik Payi 5,0% 5,0% 10,0% 5,0%
r¢ekgi satis fiyati 15.675.000,00 £ 13.775.000,00 & 13.275.000,00 14.202.500,00
rgekgi m? birim 130.625,00 & 86.093,75% 106.200,00 & 101.446,43 &
ati
Konum ve biiyiikliik -5% - 20% - 15% - 20% -
serefiye indirgemesi
Yapi durumu 0% - 15% - 10% - 0% -
indirgemesi
it alan indirgemesi 6% 8% 0% 6%
lirgenmis birim fiyat 131.931,25¢ 123.114,06 & 132.750,00 & 127.822,50 &
talama Birim fiyat 129.265 &
ditalizasyon orani 0,061 0,061 0,061 0,059
Ortalama 0,061

kapitalizasyon orani

ISAL ACIKLAMALARI

Rapora konu tasinmaza yakin
konumda Cadde cepheli Prava
Kartal Sitesinde yer alan zemin
katta konumlu, 120 m?
kullanim alanli dikkan
16.500.000 TL bedelle
pazarlikh olarak satiliktir.
Konu tasinmazin 80.000 TL/
Ay bedelle kiralanabilecegi
dusuntlmektedir. Konum
acisindan serefiyelidir.

Rapora konu taginmaza
yakin konumda yer alan
zemin katta konumlu,
depo + 6n kullanim +
zemin kat toplam 340 m?
kullanim alanl dikkan
16.500.000 TL bedelle
pazarlikl olarak satiliktir.
Konu taginmazin 70.000
TL/ Ay bedelle
kiralanabilecegi
dislnilmektedir. Konum
ve insai 6zellikleri
acisindan diistk

Rapora konu taginmazla
ayni caddede yer alan
zemin katta konumlu, 125
m? kullanim alanh diikkan
16.500.000 TL bedelle
pazarlikl olarak satiliktir.
Konu tasinmazin 68.000 TL/
Ay bedelle kiralanabilecegi
disinilmektedir. Konum
ve insai 6zellikleri agisindan
dustk serefiyelidir.

Rapora konu taginmaza
yakin konumda yer alan
zemin katta konumlu, 155
m? kullanim alanh diikkan
14.950.000 TL bedelle
pazarlikl olarak satiliktir.
Konu tasinmazin 70.000
TL/ Ay bedelle
kiralanabilecegi
dustinilmektedir. Konum
acisindan disik
serefiyelidir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin emsal gayrimenkule gore daha iyi/kotii olmasi (+,-) olarak

degerlendirilmistir.

5.3.3- Kapitalizasyon Oranina iliskin Aciklama ve Gerekgeler

Piyasa bilgileri bdliimiinde yer alan emsallerin metrekare birim kira degerlerinin satig

degerlerine olan oranlar1 incelendiginde; 1. Tablodaki,
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1 Nolu Emsal i¢in Kapitalizasyon Orani 0,061,
2 Nolu Emsal i¢in Kapitalizasyon Orani 0,061,
3 Nolu Emsal i¢in Kapitalizasyon Oran1 0,061,
4 Nolu Emsal i¢in Kapitalizasyon Oran1 0,059 olarak hesaplanmaistir.

Benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde emsallerin kapitalizasyon
oranlariin aritmetik ortalamasi yaklasik olarak 0,061 olarak hesaplanmustir.

5.3.4- Gelir Yaklasimui ile Ulasilan Sonug¢

***221 Nolu Bagimsiz Boliim icin: Tasinmaz i¢in aylik kira getirisi 59.000,00 TL/ay olarak
hesaplanmis olup toplam yillik net kira getirisi ise;

59.000,00 TL x 12 ay = 708.000,00 TL/y1l olarak hesap edilmistir.

Kapitalizasyon orant = Yillik Net Gelir / Taginmazin toplam Pazar degeri denkliginden
hareketle tasinmazin toplam Pazar degeri;
221 Nolu Bagimsiz Boliim Pazar Degeri = 708.000,00 TL /0,061 = ~11.062.500 TL

***222 Nolu Bagimsiz Boliim icin Yasal ve Mevcut Pazar Degeri: Taginmaz i¢in aylik kira
getirisi 60.000,00 TL/ay olarak hesaplanmis olup toplam yillik net kira getirisi ise;

60.000,00 TL x 12 ay = 720.000,00 TL/y1l olarak hesap edilmistir.
Kapitalizasyon orant = Yillik Net Gelir / Taginmazin toplam Pazar degeri denkliginden
hareketle tasinmazin toplam Pazar degeri;
222 Nolu Bagimsiz Boliim Pazar Degeri = 720.000 TL /0,061 = 11.805.000 TL
Yasal Takdir

Briit Edilen m?
Kullanim Birim

Aylik Yillik
Kira Kira Kapitalizasyon

Yuvarlatilmis

Degeri Degeri Orani (%) Pazar Degeri

Alan1 Bedeli (TL)
(m?2) (TL/m?/ay) (TL/ay) (TL/ay)
0,
221 99,00 595,96 59.000.00 |708.000.00 6.10% 11.062.500.00
222 102,00 588,24 6.10% 11.805.000.00
60.000.00 | 720.000.00
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5.4- Diger Tespit ve Analizler

5.4.1- Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin kira degeri analizi yapilmamistir. Sadece A blok 221 ve 222 nolu
diikkanlar igin Gelir-Kira Yontemi kullanilarak deger tespit ¢alismasi yapilmistir.

5.4.2.- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

Oranlan
Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligina konu olmamasi sebebiyle bu

yontemler kullanilmamustir.

5.4.3- Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve degerlemesi yapilan miilkii en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildig1
bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya

yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

o Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve ¢ikarlarina
esit oldugu kabul edilir.
e Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildig

varsayilir.

Konu ¢alisma tizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Bu nedenle proje gelistirme

yontemi uygulanmamistir.

5.4.4- Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

ile Ulasilan Sonuclar

Tasinmazlar bagimsiz boliim niteliginde olmasi sebebiyle bos arazi ve gelistirilmis proje analizi

yapilmamustir.
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5.4.5- En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig’i  dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik i¢in teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin

planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu taginmazlarin konumlu, biiyiikliigii, mimari ve insai
ozellikleri, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim se¢eneginin mevcut kullanimi

tapu kayitlarinda belirtilen mesken ve diikkan nitelikleri olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

5.4.6.- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kat miilkiyeti bulunan bagimsiz béliimlerin miilkiyetleri 1/100 hissesi BISKON YAPI
ANONIM SIRKETI, 99/100 hissesi KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI admna kayithdir. KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI ne ait hisse degeri 59.063.400 TL dir.

BOLUM 6: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE

SONUC

6.1.-Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larimin Uyumlastirilmasi1 ve Bu
Amacla izlenen Yontem ve Nedenler

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan A Blok 221 ve 222 nolu diikkanlarin degerlemesinde
Pazar yaklagimi ve gelir yontemleri kullanilmistir. A blok 216, B blok 107, 178 ve 207 nolu

meskenler i¢in ise Pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
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* A Blok 221 ve 222 nolu diikkanlarin Pazar (Emsal Karsilastirma)Yaklasim

yontemi ve Gelir-Kira Analizi Yontemine Gore Karsilastirmali tablosu asagida

paylasiimistir.
Yasal Briit Kullannom  Emsal Karsilastirma Gelir-Kira Analizi
Yontemine Gore Degeri Yontemine Gore
(TL) Degeri (TL)
221 99,00 11.050.000.00 11.062.500.00
222 102,00 11.310.000.00 11.805.000.00

Goriilecegi tizere her iki yontemle bulunan degerler arasinda ¢ok az da olsa fark
bulunmaktadir. Gelir kapitalizasyonu yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglariin
giiniimiizdeki degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ekonominin g¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya
da olumsuz faktorlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul
rayiglerinin ise her donemde kendi i¢inde daha tutarli bir denge tagidigindan hareketle nihai

deger olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiistiir.
Buna gore rapor konusu 6 adet tasinmazin :
Toplam pazar degeri 59.660.000,00 TL olarak takdir olunmustur.

6.2.-Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiginin

Gerekceleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
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6.3.-Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigim1 Hakkinda
Goriis

Yapilan incelemeye gore Degerleme konusu A Blok i¢in diizenlenmis 06.03.2015 tarih
ve 2-37 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati; 29.06.2015 tarih 4-76 sayil1 Tadilat Yap1 Ruhsati; 11.08.2015
tarih ve 5-77 Sayil Isim Degisikligi Yap1 Ruhsati, 30.12.2016 tarih ve 7-30 Isim Degisikligi
Yap1 Ruhsati, B blok icin diizenlenmis 06.03.2015 tarih ve 2-37 sayili Yeni Yapt Ruhsati;
29.06.2015 tarih 4-76 sayili Tadilat Yapir Ruhsati; 11.08.2015 tarih ve 5-77 Sayili Isim
Degisikligi Yap: Ruhsati, 30.12.2016 tarih ve 7-30 Isim Degisikligi Yap: Ruhsati
bulunmaktadir. (Ruhsatlar tasinmazin eski 2505 ada 70 Parsel adina diizenlenmistir.)

Tasinmazlarin ingaati yasal siirece uygun olarak tamamlanarak, kat miilkiyetine

gecilmisgtir.
6.4.-Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler fle Tlgili Goriis

Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebliginin (I1I-52.3) 18. maddesinin
1.fikrasinin (c) bendi;

Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla tizerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi
ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon portfdyiine
alinabilir. Bu hususta, 19. Maddesin (c) bendi saklidir.

Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebliginin (I1I-52.3) 19. maddesinin
1.fikrasinin (c) bendi;

18 inci maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen gayrimenkuller ile

gayrimenkule dayali haklarin degeri fon toplam degerinin % 30 unu asamaz. Hiikmiine tabidir.
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul iizerinde bulunan serhler 19. Maddenin birinci
fikrasinin ¢ bendi sakli kalmak kosuluyla tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Portfoyiine
alimmasina engel teskil etmemektedir.

6.5.- Degerleme konusu gayrimenkullerin, iizerinde ipotek veya gayrimenkullerin
degerini dogrudan ve onemli oOlciide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmasi1 durumlar hari¢, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olup

olmadig1 hakkinda bilgi

Takyidatlar dikkate alinmaksizin incelendiginde; tasinmazlarin ingaati yasal siirece uygun
olarak tamamlanarak, kat miilkiyetine ge¢ilmis olmasi dolayisiyla taginmazlarin

devredilmesinde herhangi bir sinirlamaya tabi olmayacagi kanaatindeyiz.

6.6.- Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen
iizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair
bilgi

Rapor konusu tasmmazlar kat miilkiyeti kurulmus “Mesken” ve “Diikkan” vasifli

bagimsiz boliim niteligindedir.

6.7.- Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre miilk
hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sozlesmelerde 6zel kanun
hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigr hakkinda

bilgi

Rapora konu tasinmazlar bu kapsam disindadir.
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6.8.- Gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portfoye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig1 hakkinda goriis ile portfoye alinmasinda
herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis

Konu taginmazlar nitelik olarak kat irtifakina esas onayli mimari projesine gore ve
yerindeki kullanimlarina gére uyumludur. Ayrica kat ve konum olarak uyumlu, mimari agidan
kismen uyumsuzdur.

Tespit (A Blok 216 Nolu Bagimsiz Boliim);

e ¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gére antre, hol, salon, 4 adet oda, mutfak, banyo ve 1
adet balkon mabhallerinden olusmaktadir. Digsaridan yapilan gozlemlere gore ise; 2 adet
kapal1 balkon alaninin odaya doniistiirildiigi tespit edilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan, basit tadilat ile
projesine uygun hale doniistiiriilebilir oldugundan, yap1 kullanma izin belgesi oldugundan
olumsuz degerlendirilmemistir.

Tespit (A Blok 221 Nolu Bagimsiz Boliim);

e i¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gore, zemin kat 1 béliim hol, we; asma kat ise 1 bdliim
seklindedir. Disaridan yapilan gézlemlere gore ise; 222 nolu tasinmaz ile birlikte kullanildig:
ve taginmazin Oniine teras alani insa edildigi tespit edilmistir.

¢ Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan ve yap1 kullanma izin
belgesi oldugundan olumsuz degerlendirilmemistir.

e Tasmmmazin degerlemesi disaridan yapilmis oldugundan 221 ve 222 nolu taginmazlarin
birlestirilmesi durumunda statik degisiklik olup olmadig: tespit edilememis olup geri

doniistiirlip doniistiiriilemeyecegi bilinmemektedir.
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Tespit (A Blok 222 Nolu Bagimsiz Boliim):

e i¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gore, zemin kat 1 bdliim hol, wc; asma kat ise 1 bdliim
seklindedir. Disaridan yapilan gozlemlere gore ise; 221 nolu taginmaz ile birlikte kullanildig:
ve taginmazin Oniine teras alani insa edildigi tespit edilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan, yap1 kullanma izin
belgesi oldugundan olumsuz degerlendirilmemistir.

e Tasinmazin degerlemesi disaridan yapilmis oldugundan 221 ve 222 nolu tasinmazlarin
birlestirilmesi durumunda statik degisiklik olup olmadigi tespit edilememis olup geri
doniistiirlip doniistiiriilemeyecegi bilinmemektedir.

Tespit (B Blok 178 Nolu Bagimsiz Boliim);

e ¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gére antre, hol, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 banyo
mabhallerinden olugmaktadir. Disaridan yapilan gozlemlere gore ise; 1 adet kapali balkon
alaninin odaya doniistiiriildigl tespit edilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan, basit tadilat ile
projesine uygun hale donistiiriilebilir oldugundan, yap:r kullanma izin belgesi oldugundan
olumsuz degerlendirilmemistir.

Tespit (B Blok 207 Nolu Bagimsiz Boliim);

e i¢ hacimleri: Onayli mimari projesine gre antre, hol, salon, 2 adet oda, mutfak nisi, 1 banyo
mabhallerinden olugmaktadir. Disaridan yapilan gozlemlere gore ise; 1 adet kapali balkon
alaninin odaya dontstiiriildiigii tespit edilmistir.

e Proje hilafiyla alakali herhangi bir cezai tutanak/zabit olmadigindan, basit tadilat ile
projesine uygun hale doniistiiriilebilir oldugundan, yap1 kullanma izin belgesi oldugundan
olumsuz degerlendirilmemistir.

Rapora konu taginmazlarin tapudaki nitelik ve fiili niteliklerinin uyumlu olmasi nedeni ile

Gavrimenkul Yatirim Portfoviine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadar.
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BOLUM 7: SONUC

7.1.-Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye gidilerek yapilan
caligmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlar1 ve takdir usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca,
Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.
7.2.-Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda, yerinde yapilan
incelemeler, konumu, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalarindan edindigimiz bilgiler ve

ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai deger takdir edilmistir.

KDV HARIC PiYASA
TOPLAM DEGERI
(YASAL)

59.660.000,00 TL
(Ellidokuzmilyon Altiyiizaltmisbin Tiirk Lirasi)

KDV HARIC KIiLER GYO HiSSESI
(99/100) PIYASA 59.063.400,00 TL
TOPLAM DEGERI (Ellidokuzmilyon Altmasiichin Dértyiiz Tiirk Lirasi)|
(YASAL)

KDV DAHIL PiYASA
TOPLAM DEGERI
(YASAL)

KDV DAHIL KiLER GYO HIiSSESI
(99/100) PIYASA 70.876.080,00 TL
TOPLAM DEGERI (Yetmismilyon Sekizyiizyetmisaltibin SeksenTiirk Lirasi)]
(YASAL)

71.592.000,00 TL
(Yetmisbirmilyon Besyiizdoksanikibin Tiirk Lirasi)

Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmam Uzmam Uzmani
Ayse Buse CILIZ Levent SARIGOZ Beyza M. CAKIRLAR
(SPK Lisans No: 909699) (SPK Lisans No: 404413) (SPK Lisans No: 406879)
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EKLER

e Tapu Kayit Ornegi (TAKBIS) Belgesi,

e Ruhsat ve Yap1 Kullanma izin Belgesi,

e [mar Durum Yazist,

e Uygulama Imar Plam Pafta Ornegi,

e Mimari Proje Ornekleri,

e Gayrimenkul Fotograflari,

e Konum, TKGM Parsel Konum Bilgi, UAVT Kodlar1
e Lisans Belge Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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