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Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2025
Rapor Numarasi 2025.EKGY0.23
istanbul, Bahgelievler, Yenibosna, 1542 Ada 37 Parsel, B Blok, 135 No.lu B.B ve C Blok, 200
Raporun Konusu
No.lu B.B
Degerleme Konusu ve istanbul, Bahgelievler, Yenibosna, 1542 Ada 37 Parsel, B Blok, 135 No.lu B.B ve C Blok, 200
Kapsami No.lu B.B olan 2 Adet Bagimsiz Bolimin Deger Tespiti

e s bu rapor, Ellidért (45) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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YONETICi OzETi

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi 2025.EKGY0.23 /31.12.2025

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda giincel piyasa
degerinin tespiti ve bu parsel Gzerinde gelistirilen projenin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Yenibosna, 1542 Ada 37 Parsel, B Blok, 135 No.lu B.B ve C Blok, 200 No.lu B.B Bahgelievler
/ ISTANBUL

istanbul, Bahgelievler, Yenibosna, 1542 Ada 37 Parsel, B Blok, 135 No.lu B.B ve C Blok, 200
No.lu B.B

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tasinmazlarin Ag¢ik Adresi

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi (Mevcut
iili Kullanimi (Mevcu Depolu Dikkan

Durumu)
, Degerleme konusu tasinmazlar olan mer-i imar planina gére “T1 Alani” lejanti icerisinde
Imar Durumu . -
yer almakta olup, ayrik nizam, E:2.00 yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Mevcut 20.524.320,00 &
D la KDV Hari ..

urumay a_ . arls ( Yirmimilyon Besyuizyirmidortbin Ugylizyirmi Tiirk Lirasi )
Toplam Degeri
Tasinmazlarin Mevcut 24.629.184,00 &
Durumuyla KDV Dahil

Lo ( Yirmidortmilyon Altiylizyirmidokuzbin Yiizseksendort Tiirk Lirasi )
Toplam Degeri

Degerleme konusu tasinmazlar Kapadik, 1542 Ada 37 Parsel, B Blok, 135 No.lu B.Bve C

Ac¢iklama Blok, 200 No.lu B.B yerinde bostur. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
Raporu Hazirlayanlar Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme Uzmani | Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAP6R BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi :31.12.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.EKGY0.23
1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

14 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Fatih Orkun SAKALLI (Spk Lisans No: 407060)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 26.12.2025 ile
29.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
05.11.2025 / 2025.EKGY0.23

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi izerine; istanbul, Bahgelievler, Yenibosna, 1542 Ada
37 Parsel, B Blok, 135 No.lu B.B ve C Blok, 200 No.lu B.B “Depolu Dikkan” nitelikli tasinmazlarin mevcut piyasa satis
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin
amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi UGzere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 6zelinde sirketimiz tarafindan herhangi bir rapor hazirlanmamistir.
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BOlUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. lIsin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENiIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana so6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek, bunlara bagh ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Sirket Adresi : Barbaros Mabhallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Yurtigi gayrimenkul sektoriine yon veren oncil kuruluslardan birisi olarak, sektérdeki gelismeleri

ve yenilikleri yakindan takip etmek. Toplumsal degerleri ve misteri memnuniyetini d6nemseyerek, huzurlu ve givenli
yasanabilecek mekanlarin oldugu, ¢cagdas sehircilik anlayisina sahip, planli, nitelikli ve cevreye duyarl yerlesim merkezleri
Gretmek. Personelin ve hissedarlarin, maddi ve manevi memnuniyetini 6nemsemek.

Sermayesi : 3.800.000.000,-&

Halka Acikhk : % 50,66

Telefon 1021657915 15

E-Posta :info@emlakkonut.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamistir. Konu tasinmazlar/tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza
iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

istanbul, Bahgelievler, Yenibosna, 1542 Ada 37 Parsel, B Blok, 135 No.lu B.B ve C Blok, 200 No.lu B.B “Depolu
Dikkan” Vasifli Gayrimenkulliin Ginimiz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 9|42 f’% % ‘
= Z




,j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /C‘
FORM EMLAK KONUT

AL DIGER KM Wi ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——

1AMIS#AS LI LS.

BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

istanbul ili:

istanbul, Tiirkiye’nin ve bdlgesinin en biyiik metropoli olup, hem cografi hem kiiltiirel, hem de ekonomik acgidan ¢ok énemli bir
konumda yer almaktadir. Asya ve Avrupa'nin birlesim noktasinda bulunan bu sehir, tarih boyunca pek ¢ok medeniyetin merkezi olmus,
her dénemde diinyay etkileyen gelismelere ev sahipligi yapmistir. istanbul’un tarihi mirasi, ekonomik giicii, sosyal yapisi ve dinamik
kiltirel yapisi, sehri essiz kilmaktadir. istanbul, diinya ¢apinda bir metropol olarak, hem gecmisteki tarihi mirasi hem de giiniimiiz
modern yapllar ile benzersiz bir sehir profili sunmaktadir. Sehir, konumsal avantajlari, tarihi zenginlikleri, ekonomik giicii, sosyo-
kiltirel cesitliligi ve demografik yapisiyla sadece Tirkiye'nin degil, kiresel 6lgcekte de etkili bir merkezdir. Bununla birlikte, hizh
kentlesme, altyapi sorunlari, gé¢ ve sosyal esitsizlik gibi ciddi meydan okumalarla da yiizlesmektedir. istanbul, bu sorunlarla basa
cikabilmek icin sirekli olarak evrim gecirmeye devam etmekte, dinamik yapisini gelecege tasima adina cesitli stratejik adimlar
atmaktadir.

istanbul, Bati Asya ile Dogu Avrupa arasinda kdprii gdrevi gdren stratejik bir konumda yer almaktadir. Bogazici, Marmara Denizi ve
Karadeniz arasinda yer alan sehir, deniz ulasimi agisindan bir merkez olmanin yani sira kara yollari ile de biylk bir baglanti agina
sahiptir. istanbul Bogazi, sadece istanbul icin degil, diinya ticareti icin de biiyiik bir &neme sahiptir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i
Marmara Denizi’'ne baglayan, uluslararasi gecislerin saglandigi bir su yoludur. 1936 tarihli Montrd Bogazlar Stzlesmesi’ne gore, istanbul
Bogazi ve Canakkale Bogazi, Turkiye'nin egemenliginde olmakla birlikte, bu su yollari (izerinden gegen gemilerin uluslararasi denetimi
saglanir. istanbul, Bogazlar sayesinde tarihi boyunca &nemli bir ticaret yolu izerinde yer almistir. Ayrica, Marmara Denizi'nin glineyinde
yer alirken, kuzeydeki Karadeniz’e olan gecisi saglayan bu bogaz, istanbul’a ayri bir jeopolitik stratejik deger katmaktadir. istanbul,
dogal zenginlikler bakimindan da énemli bir sehir olup, Prens Adalari gibi dogal alanlari ile dikkat ceker. istanbul’'un dogusunda yer
alan bu adalar, hem tarihi yapilari hem de dogal giizellikleriyle hem yerli hem yabanci turistler icin cazibe merkezidir. Ayrica, sehirdeki
yesil alanlar ve ormanlar, sehrin ekolojik dengesinin korunmasina katki saglar. Belgrad Ormani, istanbul’un kuzeyinde yer alan en biiyiik
ormanlik alanlardan biridir ve sehir halki icin 6nemli bir doga parkidir.

istanbul’un iklimi, kara iklimi ve deniz iklimi arasinda gecis 6zellikleri gdsterir. Sehirde Akdeniz iklimi’ne yakin iiman bir iklim hakimdir.
Kis aylarinda istanbul, soguk ve yagish bir ddneme girer. Hava sicakliklari genellikle 5-10°C arasinda degisirken, zaman zaman sifirin
altina disebilir. istanbul, denize kiyi olmasi nedeniyle, dzellikle ilik riizgarlar ve nem nedeniyle kisin daha soguk hissedilebilir. Yaz
aylarinda istanbul, sicak ve nemli bir iklime sahip olur. Temmuz ve Agustos aylarinda sicakliklar 30°C’ye kadar cikabilir, ancak deniz
etkisiyle gece sicakliklari daha diisiik olabilir. Nem orani yiiksek oldugu icin, istanbul’daki yazlar bunaltici olabilir. istanbul’'un yagis
rejimi, yaz aylarinda daha az olmakla birlikte, kis aylarinda yogun yagis alir. Sehirdeki yagislar genellikle kasim ve mart aylari arasinda
yogunlasir.
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istanbul’un ingai yapisi, tarihsel mirasla i¢ ice gecmis modern yapilardan olusur. Osmanli imparatorlugu’nun klasik mimari tarzi,
Cumhuriyet dénemi modernizmi ve giinimiiz yiiksek binalari istanbul’'un mimari cesitliligini olusturur. istanbul’un tarihi yapilari,
camiler, saraylar ve konaklar, sehrin siliietini olusturur. Ornegin, Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkapi Sarayi gibi yapilar, sehrin tarihi
kimligini temsil eder. Ote yandan, son yillarda yapilan yiiksek binalar, gékdelenler ve alisveris merkezleri sehrin modern yiiziini
olusturur. Ozellikle Maslak, Levent ve Atasehir gibi bélgelerde yogun bir yiiksek yapilasma goriilmektedir. istanbul’daki hizl kentlesme,
gecekondu bélgelerinin modern konutlara dénistiiriilmesi ve kentsel déniisiim projeleri ile sekillenmistir. Kadikdy, Uskiidar ve
Beylikduzu gibi bolgelerde yeni konut projeleri ve is merkezleri yukselirken, 6zellikle Taksim, Nisantagi gibi tarihi semtlerde ise
restorasyon ¢alismalari ve yenileme projeleri yirGtilmektedir.

Tarihi Ozellikler: istanbul, tarih boyunca ii¢ bilyiik imparatorlugun baskenti olmustur. Roma imparatorlugu, Bizans imparatorlugu ve
Osmanli imparatorlugu sehirdeki tarihi yapilar, bu uzun gegmisin izlerini tasir ve istanbul’'u diinyanin en énemli tarihi ve kiiltirel
merkezlerinden biri kilar. Roma ve Bizans Dénemi; MO 7. yiizyilda Antik Yunanlilar tarafindan kurulan Byzantion adiyla ilk yerlesimin
temelleri atilmistir. Roma imparatoru |. Konstantin'in 330 yilinda sehri baskent yapmasiyla, sehrin adi Konstantinopolis olarak
degistirilmis ve Roma Imparatorlugu'nun baskenti haline gelmistir. 1453’te Osmanli imparatorlugu'nun istanbul'u fethetmesiyle
birlikte sehir, Konstantinopolis’in yerine istanbul adini almis ve Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Bizans ve Osmanli
imparatorluklari, istanbul’un mimari, kiiltiirel ve dini yapisinin sekillenmesinde biiyiik rol oynamistir. Ayasofya, Topkapi Sarayi,
Siileymaniye Camii gibi yapilar bu dénemlerin en &nemli érneklerindendir. Osmanli Dénemi; 1453’teki fetih, istanbul’u Osmanli
imparatorlugu’nun baskenti yapmis ve sehrin kiltiirel ve dini yapisi yeniden sekillenmistir. Osmanli dénemi istanbul’u, Bati ve
Dogu'nun birlesim noktasi olarak farkli kiiltirlerin etkilesimde bulundugu, biyik bir sanayi, bilim ve kiltir merkezi haline gelmistir.
Ozellikle, Ayasofya'nin camiye donistiiriilmesi, Topkapi Sarayi'nin insa edilmesi ve Siileymaniye Camii gibi yapilar, istanbul'un diinya
capinda taninan simgeleri olmustur. 1923’te Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte, istanbul, Tirkiye’nin kiiltirel, ticari ve finansal baskenti
olarak varligini siirdiirmeye devam etmistir. Ancak baskent Ankara’ya tasindigi iin istanbul’un siyasi rolii degismistir. Bununla birlikte,
sehri modernlestirme ¢abalari, sehrin siliietini donlstliirmis ve hizla endistrilesme siireci baslamistir.

Ekonomik Ozellikler: istanbul, Tiirkiye’nin ekonomik motoru olmasinin yani sira, diinyanin da 6nemli ekonomik merkezlerinden biridir.
istanbul’un sahip oldugu dogal limanlar, finansal altyapi, tiretim kapasitesi ve sanayi potansiyeli, sehri hem yerel hem de uluslararasi
diizeyde kritik bir ekonomik merkez yapmaktadir.

Sanayi ve Uretim: istanbul, Tiirkiye’nin sanayi Gretiminin biyiik bir kismini gerceklestiren sehirlerin basinda gelir. Sehirdeki organize
sanayi bolgeleri (OSB'ler) ve serbest ticaret bolgeleri, biiyiik ve kiiclik dlgekli isletmelerin faaliyet gdsterdigi alanlardir. istanbul, ézellikle
tekstil, otomotiv, gida, kimya, elektronik, insaat gibi sanayi alanlarinda yliksek tiretim kapasitesine sahiptir. Sehirdeki sanayi tesisleri,
Tirkiye’nin ihracatinda buyik rol oynamaktadir.

Finans ve Ticaret: istanbul, Tiirkiye’nin finansal merkezi olup, Borsa istanbul (BIST), istanbul Finans Merkezi (iFM) gibi yapilarla kiiresel
finansal piyasalarda yer edinmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ve birgok bilyiik yerli ve yabanci banka istanbul’da yerlesiktir.
Ayrica, Istanbul'da bulunan biyik alisveris merkezleri, perakende sektdrii ve kiicik isletmeler, sehri ticaretin merkezine
dontstirmustar.

Turizm: istanbul, tarihi zenginlikleri, kiiltiirel mirasi ve cografi konumu sayesinde diinyanin en cok turist ceken sehirlerinden biridir.
Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkap! Sarayi, Kapalicarsi, Galata Kulesi gibi turistik mekanlar, istanbul’a olan ilginin baslica
nedenlerindendir. Ayrica, sehirdeki modern alisveris merkezleri, liiks oteller ve restoranlar, istanbul'u sadece kiiltiirel degil ayni
zamanda modern bir turizm merkezi de yapmaktadir. istanbul’un turizm sektdriine katkisi, sehre biiyiik ekonomik faydalar
saglamaktadir.

Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: istanbul, tarihi boyunca farkli etnik gruplara ve dini inanclara ev sahipligi yapmis, bu cesitliligiyle diinya
kiiltiriine dnemli katkilar saglamistir. Bu cok kiiltiirlii yapisi, istanbul’un sosyal yapisini sekillendirirken, sehri dinamik ve farkli yasam
bicimlerinin kesisim noktasi yapmaktadir.

Halk Yapisi ve Etnik Cesitlilik: istanbul, cok etnikli yapisi ile dikkat ¢ceker. Tirkler, Kiirtler, Araplar, Yunanlilar, Ermeniler, Cerkesler,
Lazlar ve Yahudiler gibi farkli etnik kdkenlere sahip gruplar, istanbul’'un sosyal yapisini olusturan &nemli unsurlardir. Sehirde,
Hristiyanlik ve islamiyet gibi biiyiik dinlere mensup topluluklarin yani sira, Yahudi, Hindu ve diger inanglara sahip topluluklar da
yasamaktadir. Bu etnik ve dini gesitlilik, istanbul’u hem kiiltiirel hem de sosyal acidan zenginlestiren bir faktordiir. istanbul, Tiirkiye’nin
en blyik goc alan sehri olup, kirsal alanlardan gelen go¢gmenler ve uluslararasi gog, sehri sirekli olarak yeniden sekillendiren bir
dinamik olusturmustur. i¢ gé¢ nedeniyle istanbul’un niifusu hizla artmis ve bu da sehirdeki altyapi, egitim, saglk ve diger sosyal
hizmetler gibi alanlarda baskilar olusturmustur.
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Modernlesme ve Sosyal Sorunlar: istanbul, hizla modernlesen bir sehir olmakla birlikte, bu siire¢ beraberinde bazi sosyal esitsizlikleri
ve sorunlari da getirmistir. Zenginlik ile yoksulluk arasindaki ugurum, gecekondu ve yoksul mahalleler ile liiks semtler arasindaki derin
ugurumlar, istanbul'un en biiyiik sosyal sorunlarindan biridir. Ozellikle sehrin merkezine yakin olan semtlerde yasayan yiiksek gelirli
kesim ile uzak semtlerde ve kiyi bolgelerinde yerlesen diisiik gelirli siniflar arasindaki esitsizlik, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren
onemli bir unsurdur. Bu esitsizlik, altyapi hizmetlerinden egitim ve saglik hizmetlerine kadar pek ¢ok alanda kendini gosterir.
istanbul'daki hizl ve diizensiz kentlesme, 6zellikle gecekondulasma, cevresel sorunlar, trafik sikisikligi ve yasam standartlarindaki
dengesizlikler gibi olgular, sehrin glnliik yasamini zorlu hale getiren faktorler arasinda yer almaktadir.

Egitim ve Kiiltiirel Altyapi: istanbul, Tirkiye'nin egitim alanindaki en énemli merkezlerinden biridir. Sehirdeki tiniversiteler, hem yerli
hem yabanci égrenciler icin 6nemli bir egitim firsati sunmaktadir. istanbul Teknik Universitesi (iTU), Bogazici Universitesi, istanbul
Universitesi, Sabanci Universitesi gibi diinya gapinda taninan universiteler, sehri sadece bir ticaret ve kiiltir merkezi degil, ayni
zamanda bir egitim merkezi yapmaktadir. Bunun yani sira, istanbul'da bulunan kiltirel ve sanatsal etkinlikler, tiyatrolar, konserler,
sergiler ve festivaller de sehri kiiltiirel anlamda zenginlestirmektedir. istanbul Modern, Pera Miizesi, Sakip Sabanci Miizesi gibi
kurumlar, sehre hem yerli hem de uluslararasi sanatgilarin eserlerini sergileyen dnemli kiltlrel merkezler kazandirmaktadir.

Kiiltiirel Zenginlik ve Geleneksel Yapi: istanbul’un ¢ok kiiltirli yapisi, geleneksel Tiirk kiiltiiriinden, Osmanli imparatorlugu'nun zengin
mirasina, Bizans déneminin etkilerine kadar genis bir kiilturel gesitliligi kapsar. Bu kiiltirler, sehri hem tarihsel hem de modern anlamda
sekillendiren &nemli unsurlardir. istanbul’da farkli etnik gruplarin geleneksel miizikleri, danslari, yemekleri, bayramlari ve dini
kutlamalari birbirine entegre olmus, sehre dzgiin bir kiiltiirel mozayik kazandirmistir. Ozellikle istanbul'un yemek kiiltiirii, Osmanli
mutfagindan ginimize kalan yemeklerin modern yorumlariyla zenginlesmis, sehrin en belirgin kiltiirel 6zelliklerinden biri haline
gelmistir.

Niifus: istanbul, Tiirkiye’nin en kalabalik ili olup, niifus agisindan biiyiik bir gesitlilige sahiptir. 2024 verilerine gére istanbul'un niifusu
yaklasik 16 milyon civarindadir ve bu sayi, sehri diinyanin en biliyiilk megakentlerinden biri yapmaktadir. Nifus artisi ve yogun gog,
istanbul’un hem firsatlar hem de zorluklarla dolu dinamiklerini sekillendirir. istanbul, gen¢ niifus acisindan da énemli bir sehir olup, bu
geng niifus sehri hem dinamik kilmakta hem de cesitli sosyal sorunlari tetiklemektedir. istanbul'un niifusunun énemli bir kismi 30 yas
altindadir, bu da sehri geng is giicli, egitimli niifus ve inovasyon potansiyeli agisindan cazip kilmaktadir. Genglerin sehirdeki yasam tarzi,
tiiketim aliskanliklari ve teknoloji kullanimi, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren en &nemli unsurlardan biridir. Ancak geng niifusun
artan talepleri, dzellikle egitim, barinma ve istihdam gibi alanlarda yeni sosyal sorunlara yol agmaktadir. istanbul, ayni zamanda
uluslararasi géciin merkezi olmustur. Basta Ortadogu, Afrika ve Asya’dan gelen gd¢cmenler olmak iizere, istanbul’a yénelik yabanci
gocli her gegen yil artmaktadir. Savaslar, ekonomik zorluklar ve politik baskilardan dolayi istanbul, gogmenlerin yeni yasam alani haline
gelmistir. Bu durum, sehirdeki etnik cesitliligi artirirken, ayni zamanda go¢menlerin entegrasyonu ve sosyal uyum sorunlarini da
beraberinde getirmistir. istanbul’'un niifus artisi, biyiik dl¢iide i¢ gdcten kaynaklanmaktadir. Tirkiye'nin diger illerinden istanbul’a
yonelik siirekli gdg, sehrin niifusunun hizli bir sekilde artmasina neden olmaktadir. Bu yogun géc, istanbul'un altyapi sistemleri, konut,
ulasim, saglk, egitim gibi temel hizmetler tizerinde ciddi baskilar olusturmustur. istanbul’un hizla biyiliyen niifusu, sehri diinyanin en
yogun nifuslu metropollerinden biri yapmaktadir. 1950'lerden itibaren hizla artan niifus, sehri yerlesim ve sosyal altyapi agisindan
daha karmasik hale getirmistir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkliliklar: istanbul’daki niifus yogunlugu, sehrin farkli semtlerinde degisiklik gdsterir. Sehir
merkezinde ve Bogazici’'ne yakin semtlerdeki yasam daha pahali ve daha uzak ilgelerdeki yasam kosullari genellikle daha mutevazidir.
Zeytinburnu, Bagcilar, Esenler gibi semtler, isci sinifi ve gogmen nifusunun yogun oldugu bolgelerken, Nisantasi, Bebek, Etiler gibi
bolgelerde daha yiksek gelir gruplarinin yasamaya basladigi, liiks konut projelerinin yaygin oldugu semtler bulunmaktadir. Bu cografi
ve demografik farklar, sehrin sosyal yapisini farkli katmanlara ayirmaktadir.

Ulasim ve Altyapi: istanbul, diinyanin en bilyiik metropollerinden biri olarak ulagim altyapisi agisindan énemli bir karmasikliga sahiptir.
Sehri hem kara hem deniz hem de hava yollari ile birbirine baglayan genis bir ulasim agi bulunur. istanbul'da kara ulasimi, yogun niifus
ve siirekli artan trafik nedeniyle biiyiik bir zorluk teskil etmektedir. istanbul’daki trafik sikisikligi, giinlik yasami olumsuz etkileyen en
dnemli sorunlardan biridir. Ancak bu sorunu asmak icin istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan biiyiik ulasim projeleri
yiritilmektedir. istanbul’daki karayolu altyapisi, otoyollar, kdpriiler, viyadiikler ve tiinellerle genisletilmistir. Fatih Sultan Mehmet
Koprisl, 15 Temmuz Sehitler Koprisi ve Yavuz Sultan Selim Kopriisu gibi kopriiler, Asya ile Avrupa arasindaki kara yolunu birbirine
baglayan kritik ulasim hatlaridir. istanbul'da toplu tasima, sehri giinliik olarak gezmek ve ¢alismak icin temel bir ulasim aracidir. Metro,
tramvay, metrobiis, otobiis, vapur ve taksiler sehirdeki ulasim agini olusturur. Ozellikle metro ve metrobiis hatlari, istanbul’un yogun
niifusuna hizmet verebilmek adina siirekli olarak genisletilmektedir. 2013’te faaliyete gecen Marmaray projesi, istanbul’u hem kara
hem deniz hem de demir yolu ile birbirine baglayarak ulasimi daha verimli hale getirmistir. istanbul'un ulasim altyapisi, sehirdeki géc,
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yerlesim ve ekonomik hareketliligi destekleyen &nemli bir faktérdir. istanbul, uluslararasi hava tasimaciiginda da énemli bir
aktarmadir. istanbul Havalimani (IGA), diinyanin en biiyiik havalimanlarindan biri olup, hem Tiirkiye'nin hem de Avrupa'nin en islek
havalimanlarindan biridir. Havalimani, istanbul'un uluslararasi baglantilarini giiclendirirken, sehri kiiresel ticaretin ve turizmin merkezi
haline getiren bir faktor olmustur.

P Ata. Atasehir
Avci.  Avcilar
Bag. Bagcilar
Bah. Bahgelievier
Bakirk. Bakirkoy
Beylik. B i
B
B

Arnavutkéy Eylp
Catalca Saryer

Beykoz
Silivri
Biiyiikgekmece

‘/' Esen-
yurt

sul, Pendik

Bey.

5
Adalarft

Bahgelievler ilcesi:

Bahcelievler ilgesi, istanbul’'un Avrupa Yakasi’nda yer alan; yogun yerlesim dokusu, gelismis ticari fonksiyonlari ve giiclii
ulasim baglantilariile 6ne gikan, olgun bir kentsel yerlesim alanidir. ilge, merkezi konumu ve ana ulasim arterlerine yakinligi
sayesinde konut ve ticaret agisindan yiksek talep goren bolgeler arasinda yer almakta olup, blyik 6lclide tamamlanmis
bir kentlesme sirecine sahiptir.

Konumsal Ozellikler: Bahcelievler, istanbul’'un Avrupa Yakasi’nda; Bakirkdy, Giingdren, Bagcilar ve Kiiglikgekmece ilgeleri
ile komsudur. ilce, E-5 (D-100) Karayolu’na dogrudan cepheli konumu ve TEM Otoyolu’na yakinhgi ile sehir ici ulasim
acisindan stratejik bir noktada yer almaktadir. Atatirk Havalimani sahasina yakinligi, bolgenin erisilebilirligini artiran
onemli bir faktér olmustur.

Tarihi_Gelisim: Bahgelievler’'in gelisimi, 1950’li yillardan itibaren istanbul’un bati yénlii biyiime siireciyle paralel
ilerlemistir. Onceleri disiik yogunluklu konut alanlari ve bahgeli yerlesimler seklinde gelisen ilce, zamanla artan niifus ve
yapilasma baskisi sonucunda ¢ok katli ve yogun bir kentsel dokuya déniismistir. ilce, 1992 yilinda ilce statiisiini
kazanmustir.

Ekonomik Yapi: ilce ekonomisi agirlikli olarak ticaret ve hizmet sektériine dayanmaktadir. Ana cadde ve meydanlar
boyunca yogunlasan perakende ticaret birimleri, ofisler, saglik kuruluslari ve kigik olgekli isletmeler ekonomik
faaliyetlerin temelini olusturmaktadir. Sanayi faaliyetleri sinirli olup, daha cok ticari ve hizmet fonksiyonlari 6n plandadir.

Sosyo-Kiiltiirel ve Kiiltiirel Zenginlikler: Bahcelievler, yerlesik ve kentli nifus yapisi ile diizenli bir sosyal yasam
sunmaktadir. ilgede kiiltiir merkezleri, spor tesisleri, park ve yesil alanlar yer almakta; sosyal donati alanlari ilgenin yasam
kalitesini desteklemektedir. Egitim ve saglk altyapisinin gelismis olmasi, sosyo-kiiltiirel yapiyi gli¢clendiren unsurlar
arasindadir.

Demografik Ozellikler: ilce niifusu, istanbul ortalamasina yakin yogunlukta olup, agirlikli olarak orta gelir grubuna mensup,
yerlesik bir nlifus yapisina sahiptir. Aile yapisinin baskin oldugu ilcede, calisan niifus orani ylksektir. NUfus hareketliligi
sinirli olup, istikrarl bir demografik yapi gézlemlenmektedir.
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Ulasim ve Altyapi: Bahgelievler, metro, metrobiis ve otobiis hatlari ile istanbul’un ana ulasim agina entegre durumdadir.
ilce ici ulasim olanaklari gelismis olup, ana arterler tizerinden kent geneline erisim saglanmaktadir. Altyapi hizmetleri biyiik
Olgiide tamamlanmis; su, kanalizasyon, elektrik ve dogalgaz altyapisi yaygin olarak bulunmaktadir. Kentsel déniisiim
calismalari kapsaminda altyapi ve Ustyapi iyilestirme faaliyetleri devam etmektedir.

3.1.2. Ulagim Baglantilan:

Karat 34 Sitesi’nin yer aldigi cevre, istanbul’un Basaksehir ilcesi sinirlari icerisinde, son yillarda planli kentsel gelisim ve
nitelikli konut yatirimlarinin yogunlastig1 bir yerlesim alaninda konumlanmaktadir. Bolge, buyik olcekli konut siteleri,
etaplar halinde gelisen toplu konut projeleri ve sinirli 6lglide ticari kullanimlar ile karakterize edilmekte olup, genel
yapilasma dizeni orta ve orta-yiiksek yogunluklu konut alani niteligi tasimaktadir. Planlama anlayisi dogrultusunda genis
yol kesitleri, diizenli parselasyon yapisi ve ayrilmis sosyal donati alanlari bolge genelinde hakimdir. Karat 34 Sitesi’nin yakin
cevresinde; egitim kurumlari, saglik tesisleri, kamu hizmet alanlari, park ve yesil alanlar ile glinllk ihtiyaclara hizmet eden
ticari birimler yer almakta olup, sosyal altyapi olanaklari bolge sakinlerinin gereksinimlerini karsilayabilecek diizeydedir.
Ayrica ¢evrede bulunan rekreasyon alanlari ve agik yesil alanlar, bélgenin yasam kalitesini artiran 6nemli unsurlar arasinda
yer almaktadir. Yerlesim dokusu agirlikli olarak site diizeninde gelismis olup, kontrollii giris-cikis sistemleri, ortak kullanim
alanlari ve kapali-agik otopark ¢oziimleri yaygin olarak tercih edilmektedir.

Ulasim acisindan degerlendirildiginde; Karat 34 Sitesi, Basaksehir’in ana ulasim arterlerine ve baglanti yollarina yakin
konumda yer almakta olup, karayolu erisimi yeterli diizeydedir. Bélge, TEM Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu baglanti
noktalarina ulasim imkani sunmakta; metro ve otobis hatlari ile kent geneline entegrasyon saglanmaktadir. Bu durum,
hem glinlik yasam hem de gayrimenkul piyasasi agisindan erisilebilirligi artiran bir faktor olarak 6ne ¢ikmaktadir. Altyapi
ve Ustyapi hizmetleri blyik 6l¢clide tamamlanmis olan bolgede; elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz ve telekomiinikasyon
altyapilari kesintisiz sekilde hizmet vermektedir. Karat 34 Sitesi 6zelinde; modern konut standartlarina uygun mimari
tasarim, site ici peyzaj dizenlemeleri, glivenlik hizmetleri ve sosyal kullanim alanlar ile nitelikli bir konut projesi profili
sergilenmektedir. Yapi kalitesi, ortak alan diizenlemeleri ve site yonetimi agisindan bolge ortalamasinin lzerinde bir
konumda degerlendirilmektedir. Gayrimenkul piyasasi agisindan incelendiginde; Karat 34 Sitesi’'nin bulundugu boélge,
planh gelisim sireci, kamu ve 6zel sektor yatirimlari, ulasim olanaklari ve sosyal donati dlizeyi dogrultusunda istikrarh ve
surdrilebilir bir talep yapisina sahiptir. Konut birimlerinin gerek oturum gerekse yatirim amacl talep gordigu, fiyat ve
kira seviyelerinin genel piyasa kosullarina paralel sekilde orta ve uzun vadede artis egilimi sergiledigi gbzlemlenmektedir.
Bu kapsamda Karat 34 Sitesi, bulundugu lokasyon ve cevresel 6zellikler dikkate alindiginda yasam kalitesi yliksek, degerini
koruyan ve yatirim potansiyeli bulunan bir konut yerlesimi olarak degerlendirilmektedir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 15|42




,3 Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
FORM EMLAK KONUT

AL DIGER KM Wi ‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
1AMIS#AS LI LS.

3.1.3. Tanim::

Degerleme konusu bagimsiz bdlimiin yer aldigi ana gayrimenkul; 21.438,07 m? yiizélciimiine sahip 386 ada, 7 parsel
Uzerinde 4/A yapi sinifinda betonarme karkas yapi tarzinda ayrik nizamda insa edilmis 6 adet bloktan (A, B, C,D, Eve F)
meydana gelmistir.

B Blok; 4 bodrum + zemin kat + 13 normal kat olarak insa edilmistir. B Blokta 133 adet mesken ve 5 adet ticari birim olmak
Uzere tasinmazlarin konumlandigi binada toplam 138 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

B Blok 135 Bagimsiz Béliim; Degerleme konusu tagsinmazlar “Depolu Diikkan” nitelikli olup, projesine gére brit 374,43 m?
alana sahiptir. Taginmazlar dogu ve kuzey cephelidir.

CBlok; 4 bodrum + zemin kat + 14 normal kat olarak insa edilmistir. C Blokta 198 adet mesken ve 4 adet ticari birim olmak
Uzere tasinmazlarin konumlandigi binada toplam 202 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

C Blok 200 Bagimsiz Béliim; Degerleme konusu tasinmazlar “Depolu Diikkan” nitelikli olup, projesine gére briit 100,67 m?
alana sahiptir. Taginmazlar dogu ve kuzey cephelidir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

TAPU BILGILERI

iL istanbul
iLGE Bahgelievler
MAHALLE Yenibosna
MEVKii -
ADA 1542
PARSEL 37
YUZOLCOM 21.438,07 m?

MALIK
HISSE PAY/PAYDA

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
1/1
17 Kath A Blokta Mesken, Ofis ve isyeri 17 Katli D ve E Blokta Ofis ve isyeri 18 Katli B Blokta

NITELIK Mesken Ofis ve isyeri 19 Katli C Blokta Mesken Ofis ve isyeri 7 Katli F Blokta Ofis ve isyeri olan
Betonarme Alti Adet Bina ve Arsasi
B.B. NITELIK Depolu Diikkan
TARIH 8.11.2018
YEVMIYE 26409
SIRA  TASINMAZ ID BAGIMSIZ BOLUM NO SAHIFE
1 102574716 B ZEMIN 135 3528/387802 576 57030
2 102574934 C ZEMIN 200 946/387802 578 57233

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Bahgelievler Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudirligid’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Avcilar Kadastro Midurligi’nde incelenen
kadastro paftasindan tespit edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza Bahgelievler Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudirligid’nce hazirlanmis ve resmi olarak iletilen imar durum yazisi incelenmistir.

Bahgelievler Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gbére degerleme konusu tasinmazlar hakkinda olumsuz evrak
bulunmamaktadir.

YENi YAPI RUHSATI

SIRA BELGE BELGE s OFiSVE | TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
ADA | PARSEL P BELGE TURU BLOK | MESKEN | q i .
NO TARIHI SAYI ISYERI BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 1542 37 25.01.2016 1791 | YENIi YAPI RUHSATI B 133 5 138 18 20.160,96 m? 4/A
2 1542 37 25.01.2016 1791 | YENI YAPI RUHSATI C 227 4 231 19 22.284,15 m? 4/A
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TADILAT RUHSATI

SIRA BELGE BELGE - OFiISVE | TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
ADA | PARSEL S BELGE TUR BLOK | MESKEN | h o .

NO S TARIHiI SAYI GE TURU 0 S iSYERi BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 |1542| 37 25.11.2016 | 23213 | TADILATRUHSATI| C 198 4 202 19 7.300,00 m? 4/A
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

. TOPLAM .
SIRA BELGE BELGE - OFiS VE - TOPLAM iNSAAT YAPI
ADA | PARSEL oo BELGE TURU BLOK | MESKEN | h BAGIMSIZ .
NO TARIHi SAYI iSYERi T KAT ADEDI ALANI SINIFI
1 |[1542| 37 18.03.2021 | 1574 | YAPI KULLANMA iZiN BELGESi | B 133 5 138 18 20.160,96 m? | 4/A
2 |1542| 37 18.03.2021 | 1574 | YAPI KULLANMA iZiN BELGESI | C 198 4 202 19 22.284,15m? | 4/A

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere gére degerleme
konusu taginmazlar olan 1542 Ada 37 Parsel olan “17 Katl A Blokta Mesken, Ofis ve isyeri 17 Katli D ve E Blokta Ofis ve
isyeri 18 Kath B Blokta Mesken Ofis ve isyeri 19 Katli C Blokta Mesken Ofis ve isyeri 7 Katl F Blokta Ofis ve isyeri olan
Betonarme Alti Adet Bina ve Arsasi” vasifli ana tasinmazlardaki C Blok 135 Bagimsiz Bolim ve D Blok 200 Bagimsiz B6lim
olan “Depolu Diikkan” nitelikli tasinmazlar kullaniilmamaktadir. Mevcut durumda nitelikleriyle uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri,
vb.)

Degerlemesi talep edilen tasinmazlar halihazirda yerinde bostur. Tapu MidirlGgi'nde ve TAKBIS sisteminden temin edilen
tapu kayit belgelerinden temin edilen bilgilere gore rapor konusu tasinmazlar 3 C Blok 135 Bagimsiz Bolim ve D Blok 200
Bagimsiz BSliim 08.11.2018 tarih 26409 yevmiye numarasi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina Kat irtifaki
Tesisi islemiyle tescil olmustur.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Konu tasinmazlar/tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Beyanlar Hanesinde

- Yonetim Plani 05.11.2018 tarihlidir. ( 08.11.2018 - 26409 )
- Yonetim Plani Degisikligi 10.01.2020 tarihlidir. ( 31.01.2020 - 3444 )
- "....KM ne Cevrilmistir." beyani bulunmaktadir. ( 05.05.2021 - 14901 )

Serhler Hanesinde:

- “1TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( -99 yilligina 1 TL bedel ile )” serhi bulunmaktadir. ( 05.07.2019 - 15765 )

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmazlarin izerinde herhangi bir hak ve mukellefiyetler bulunmamaktadir.

- “Diger irtifak Hakki : Metro hattindan dolayi 3000,75m2 sinde iBB lehine siiresiz ve bedelsiz irtifak hakki vardir.” irtifak
hakki bulunmaktadir. ( 12.08.2015 - 21741 )

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir rehin bulunmamaktadir.
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3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Avcilar Kadastro Midurligi’nde incelenen
kadastro paftasindan, Bahgelievler Belediyesi imar Mudiirliigii’'nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S. tarafindan tarafimiza resmi olarak iletilen ve Bahgelievler Belediyesi imar
Miidiirligi imar Servisi’nden alinan imar durum bilgilerine gére;

Degerleme konusu tasinmazlar olan mer-i imar planina gore “T1 Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup, ayrik nizam,
E:2.00 yapilagsma kosullarina sahiptir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Bahgelievler Belediyesi imar Miidirligi’nden alinan bilgiye istinaden taginmazlar 6zelinde herhangi bir cezai tutanak,
durdurma karari vb. bulunmadigi bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Bahcelievler Belediyesi imar Mudirligi'nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral
durumunda son 3 yil igerisinde degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili Iimar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6i¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoylinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Z ‘
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlardan 1542 ada 37 parselin yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci;
can ve mal glivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapiimasi igin
proje ve yap! denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. Tasinmazlarin Gzerindeki
projeye ait yapi denetim firmasi Akil Yapi Denetim Limited Sirketioldugu belirlenmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar olan C Blok 135 Bagimsiz Bolim ve D Blok 200 Bagimsiz Bolim olan “Depolu
Diikkan” tasinmazlardir. Degerleme, projedeki olusmus bagimsiz bélime ydnelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar olan C Blok 135 Bagimsiz Béliim ve D Blok 200 Bagimsiz Boliim olan “Depolu
Diikkan” tasinmazlar yerinde bostur. Tasinmazlar herhangi bir s6zlesmeye konu degildir.
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BoOlum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 Ada 37 Parsel olan “17 Katli A Blokta Mesken, Ofis ve isyeri 17
Katli D ve E Blokta Ofis ve isyeri 18 Katli B Blokta Mesken Ofis ve isyeri 19 Kath C Blokta Mesken Ofis ve isyeri 7 Kath F
Blokta Ofis ve isyeri olan Betonarme Alti Adet Bina ve Arsasi” vasifli ana tasinmazlardaki C Blok 135 Bagimsiz Bélim ve D
Blok 200 Bagimsiz Bolim olan “Depolu Dikkan” tasinmazlardir.

Karat 34 Sitesi’nin yer aldigi cevre, istanbul’un Basaksehir ilgesi sinirlari icerisinde, son yillarda planh kentsel gelisim ve
nitelikli konut yatirimlarinin yogunlastig1 bir yerlesim alaninda konumlanmaktadir. Bolge, biylk 6lgekli konut siteleri,
etaplar halinde gelisen toplu konut projeleri ve sinirli 6l¢lide ticari kullanimlar ile karakterize edilmekte olup, genel
yapilasma diizeni orta ve orta-yiksek yogunluklu konut alani niteligi tasimaktadir. Planlama anlayisi dogrultusunda genis
yol kesitleri, diizenli parselasyon yapisi ve ayrilmis sosyal donati alanlari bélge genelinde hakimdir. Karat 34 Sitesi’nin yakin
cevresinde; egitim kurumlari, saglik tesisleri, kamu hizmet alanlari, park ve yesil alanlar ile glinlik ihtiyaglara hizmet eden
ticari birimler yer almakta olup, sosyal altyapi olanaklari bolge sakinlerinin gereksinimlerini karsilayabilecek diizeydedir.
Ayrica cevrede bulunan rekreasyon alanlari ve agik yesil alanlar, bolgenin yasam kalitesini artiran 6nemli unsurlar arasinda
yer almaktadir. Yerlesim dokusu agirlikli olarak site diizeninde gelismis olup, kontrolli giris-cikis sistemleri, ortak kullanim
alanlari ve kapali-agik otopark ¢oziimleri yaygin olarak tercih edilmektedir.

Ulasim acisindan degerlendirildiginde; Karat 34 Sitesi, Basaksehir’'in ana ulasim arterlerine ve baglanti yollarina yakin
konumda yer almakta olup, karayolu erisimi yeterli diizeydedir. Bélge, TEM Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu baglanti
noktalarina ulasim imkani sunmakta; metro ve otobis hatlari ile kent geneline entegrasyon saglanmaktadir. Bu durum,
hem glinlik yasam hem de gayrimenkul piyasasi agisindan erisilebilirligi artiran bir faktor olarak 6ne ¢ikmaktadir. Altyapi
ve Ustyapi hizmetleri biiylk 6l¢clide tamamlanmis olan bdlgede; elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz ve telekomiinikasyon
altyapilari kesintisiz sekilde hizmet vermektedir. Karat 34 Sitesi 6zelinde; modern konut standartlarina uygun mimari
tasarim, site ici peyzaj dizenlemeleri, glivenlik hizmetleri ve sosyal kullanim alanlari ile nitelikli bir konut projesi profili
sergilenmektedir. Yapi kalitesi, ortak alan diizenlemeleri ve site yonetimi acgisindan bolge ortalamasinin lzerinde bir
konumda degerlendirilmektedir. Gayrimenkul piyasasi agisindan incelendiginde; Karat 34 Sitesi’'nin bulundugu boélge,
planli gelisim stireci, kamu ve 6zel sektér yatirimlari, ulasim olanaklari ve sosyal donati diizeyi dogrultusunda istikrarl ve
surdirdlebilir bir talep yapisina sahiptir. Konut birimlerinin gerek oturum gerekse yatirim amacl talep gordigu, fiyat ve
kira seviyelerinin genel piyasa kosullarina paralel sekilde orta ve uzun vadede artis egilimi sergiledigi gozlemlenmektedir.
Bu kapsamda Karat 34 Sitesi, bulundugu lokasyon ve cevresel 6zellikler dikkate alindiginda yasam kalitesi yiiksek, degerini
koruyan ve yatirim potansiyeli bulunan bir konut yerlesimi olarak degerlendirilmektedir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel 6lcekte biyime gérinimi, enflasyonda gerileme egilimi stirerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin golgesinde, dayanikh bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler bliyiimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise 6zellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak tizere gelismis ilke merkez bankalari biiyiime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak
politika faizlerinde indirim donglisine baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan Ulke merkez bankalari temkinli
yaklasimini siirdiirmistir. Ozellikle yilin son ¢eyreginde ABD’de secim siireci kaynakli politika belirsizligi kiiresel iktisadi
faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilinin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artislari ve misilleme 6nlemleri, kiresel ticaret
sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD'nin ilan ettigi kliresel 6lcekte yaygin tarifelere basta Cin olmak lzere
bircok Ulke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agcmistir. Tim bu
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gelismelerin etkisiyle kiiresel biylime ivmesi baskilanmis ancak énden ylklemeli ticaret ve yatirim faaliyetleri bu donemde
bliyiimeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan Ulkelere yonelik sermaye akimlari canlanmistir.
Bu olumlu tabloya ragmen, 6zellikle ABD’nin uygulamayi planladig ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi
belirsizlikleri artmis, kiiresel bliyime ve ticaret izerindeki riskler varligini korumustur. 2022 yilinda zirveye ulasan kiiresel
enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki diisis silireci son dénemde yavas
seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin disiisler manset enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet
fiyatlari artis hizi ortalama enflasyonun lizerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde gorece yiksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun ongoriilenin lizerinde seyretmesi, faiz indirimlerini 6telemistir. Manset
enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir goériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongusii agisindan ABD'nin 6niinde yer almistir. Bircok gelismekte olan llke merkez bankalari ise digsal riskler
nedeniyle politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin oncesi yirmi yilik donemde diinya biylmesi ortalama yilizde 3,7 iken son yillardaki makroekonomik
gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yizde 3,3 oraniyla tarihsel ortalamalarin altinda biyime kaydedilmistir. Diinya
ekonomisinin Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2025 yilinda bir 6nceki yilin da altinda kalarak yiizde 3,0
oraninda biiyiimesi, 2026 yilinda benzer bir gériiniimle yizde 3,1 oraninda biylime kaydetmesi beklenmektedir.

Ulkelere gore incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giiglii i¢ talep sayesinde yiizde 2,8 ile gérece yiiksek bir biiyiime
kaydederken Avro Bolgesinde blylime yizde 0,9 ile sinirli diizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki durgunluk ve
ylksek enerji maliyetleri blylimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve gayrimenkul
sektériindeki sorunlara baglh olarak yiizde 5,0 oraninda blylime kaydetmistir. 2024 yilinda ylizde 1,8 oraninda biiyliyen
gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yiizde 1,5 ve ylzde 1,6 oranlarinda biyimesi beklenmektedir.
Tlrkiye’nin 6nemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yizde 1,0 ve yizde 1,2 oraninda,
Almanya’nin yiizde 0,1 ve yizde 0,9 oraninda bliyiimesi 6ngérilmektedir. Ayni donemde Birlesik Krallik’in sirasiyla ylizde
1,2 ve yilizde 1,4 oraninda biylUmesi beklenirken Japonya’nin yizde 0,7 ve ylizde 0,5 oraninda biyilyecegi tahmin
edilmektedir. ABD’nin ise 2025 yilinda ylzde 1,9 oraninda blylimesi 6ngdrilmekteyken 2026 yilinda yiizde 2,0 oraninda
blylyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda yizde 4,3 biylyen gelismekte olan Ulkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF tahminlerine goére ylzde 4,1 ve
ylzde 4,0 oranlarinda biiyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan ilkeler arasinda 6ncli konumda olan Cin’in 2025 ve 2026
yillarinda sirasiyla yizde 4,8 ve ylzde 4,2 oraninda, Hindistan’in ise her iki yilda ylzde 6,4 oraninda buyimesi
ongorilmektedir. Cin ekonomisi son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu
etkilenmis ve beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektoriindeki kirilganliklar gibi devam
eden yapisal sorunlar ve ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde asagi yonli baski olusturmaktadir.

Enflasyon oranlarinin bircok ekonomide hedef seviyelere yaklasmasi ve bazi ilkelerde iktisadi faaliyette yavaslamanin
belirginlesmesi, kiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle blyiik ekonomiler arasinda devam eden tarife gerilimleri ve korumaci egilimler,
kiiresel ekonomik gériiniim Gzerinde baski olusturmaktadir. Stiregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia fiyatlarindaki
oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, 6nimizdeki dénemde Ulkelerin biylime performansini ve
finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.
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Grafik 1: Kuiresel Biiyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi Artigi (Yiizde)

2025 yili kiiresel iktisadi faaliyet gériinimiinde bir dnceki yila kiyasla yasanan kismi yavaslama ve artan belirsizliklerle
diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da belirginlesmesi 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet
ticaret hacmindeki artis, kiresel dizeyde yizde 3,5, gelismis Ulkelerde ylizde 2,0 iken ylkselen ve gelismekte olan
ekonomilerde yiizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirasiyla yizde 2,6, yizde 1,8 ve yizde 3,8 oranlarinda
gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2026 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin tarifeler ve
korumacilktaki ylkselisle beraber daha da yavaslayarak ylizde 1,9 olmasi beklenmektedir. Bu dénemde mal ve hizmet
ticaret hacmi artis hizinin gelismis Ulkelerde yiizde 1,2 oranina, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 3,2

oranina gerilemesi tahmin edilmektedir.
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Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Yiizde Degisim)
2023 | 2024 | 2025T | 2026T

[Kiiresel Hasila 35 | 33 3,0 3,1
Gelismis Ekonomiler 1,8 | 1,8 1,5 1,6
ABD 29 | 238 1,9 2,0
Avro Bolgesi 05 | 09 1,0 1,2
Almanya -0,3 | -0,2 0,1 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 2,2 1,6 2,1
Yikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 4,3 4,1 4,0
Yikselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 51 4,7
Cin 54 | 50 4,8 4,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 3,6 | 3,5 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 3,4 3,5
Sahra-Alt1 Afrika 36 | 40 4,0 43
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 3,5 2,6 19
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Gelismis Ekonomiler 02 | 20 18 12
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 23 | 58 3,8 3,2
Emtia Fiyatlan
Petrol -16,4| -1,8 | -139 | -57
Yakit Disi (Dlinya Emtia Ithalat Agirliklarina Gore Ort.) -5,7 | 3,7 79 2,0
Tuketici Fiyatlan 6,6 | 56 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 45
Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonli baski olusturmustur. Ozellikle enerji
fiyatlari, Rusya-Ukrayna savasiyla zirve seviyeleri gordikten sonra gerileyerek salgin 6ncesi fiyat seviyesine yakinsamis
ancak yil ortasinda basta Gazze’deki katliamlar ve On iki Giin Savasi olmak iizere Orta Dogu’da yasanan israil kaynakli
gerilimler nedeniyle kisa sireli artislar gérilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak iliml bir seyir
izlemekte olup kiresel ticaret akimlarinda gozlenen 6ne gekilmis talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gegici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artislar gdzlenmis, ikinci ¢eyrekte
bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun distsiline
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimiizdeki
donemde kiiresel talebin gorinimd, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak lzere emtia

fiyatlarinda belirleyici unsurlar olacaktir.
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AYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Grafik 2: Ticaret Politikasi ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi
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Kaynak: Ticaret Politikasi Belirsizliginin Ekonomik Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

Siki finansal kosullarla gerileme kaydeden kiiresel enflasyon, 6zellikle hizmet fiyatlarindaki direngli seyir nedeniyle hedef
seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025 yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirimlar manset enflasyonda diisisi
desteklerken ¢ekirdek enflasyon birgok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yiiksek kalmaya devam etmektedir. Bu
durum, tarifelerin olasi etkileriyle birlikte dnimiizdeki dénemde enflasyona dair endiseleri canli tutmaktadir.

Bu cercevede, merkez bankalar 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus sergilemis ancak bazi gelismis llkelerde sinirli faiz
indirimlerine gidilmistir. ABD Merkez Bankasi yilin ilk yarisinda politika faiz oranini sabit tutarak yilin ikinci yarisinda
kademeli faiz indirimi sinyali vermis, Avrupa Merkez Bankasi ise politika faizini sinirli oranda disirmistir. Cin’de parasal
gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirimlarini kontrolll bicimde sirdirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar blyik 6lgide sinirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gére dislis gosterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin lizerinde
kalmayi sirdirecegi 6ngorilmektedir. IMF'nin 2025 yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde yiizde 2,5 ve
ylkselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde yilizde 5,4 olmasi 6ngorilmektedir. Kiresel enflasyonun ise 2025 ve
2026 yillarinda sirasiyla ortalama yizde 4,2 ve ylzde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilik
egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligi hdlen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
stkilasmanin seyri ve beklenen gevseme doéngisinin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte olan llkelere yonelik
sermaye akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagh kuraklik gibi dogal afetlerin sikhginin
artmasi ve boyutlarinin biiyiimesi kiresel enflasyon beklentilerinde arz yonli bozulmalara neden olabilecektir. Orta Vadeli
Program (2026-2028)'in makroekonomik politika ¢ercevesi ortaya konulurken s6z konusu asagi ve yukari yonliu riskler
dikkate alinmis, hedefler belirlenirken ihtiyath bir yaklasim benimsenmistir.

Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Kiresel 6lgekte devam eden enflasyonla miicadele politikalarinin etkisiyle dis talebin zayif seyrettigi, jeopolitik gerilimlerin
strdigi ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi 2024 yilinda, Tlirkiye ekonomisi dezenflasyon stirecine uyumlu sekilde
blylmesinisltrdirmustir. Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalari ile 2024 yili Haziran ayindan itibaren fiyatlar
genel seviyesindeki artis hizi yavaslamaya baslamistir. 2023 yilinda yasanan deprem felaketinin yol actigl hasarin
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giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve yiriitilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda da devam edilmistir.
Boylece 2024 yil boyunca insaat yatirimlar gliclii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir dnceki yila kiyasla ivme
kaybetmesine ragmen artis egilimini sirdirmustir. Yilin ikinci yarisinda siki para ve maliye politikasi uygulamalarinin
kararlilikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiiketimin artis hizi azalmis ve blylime kompozisyonundaki dengelenmeyle
dezenflasyon sireci desteklenmistir. Boylelikle, Tirkiye ekonomisi 2024 yilinda kiresel ve bolgesel Olcekte artan
belirsizliklerle birlikte devam eden zayif dis talep kosullari ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikliigini koruyarak yilin
tamaminda yizde 3,3 oraninda biyiime kaydetmistir.

2024 yilinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gore incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektort milli gelir
blylimesine en fazla katki saglayan tretim sektorii olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler
sektori ve sanayi sirasiyla ylizde 3,6 ve ylzde 0,2 oranlarinda katma deger artisi géstermis olup bu sektorlerin bliyimeye
katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektorl, bes yillik daralmanin ardindan deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle 2023 yilinda yeniden canlanmig ve 2024 yilinda ivme kazanarak
ylzde 9,9 oraninda gli¢li bir bliylime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektori 6nceki yildaki seyrinin aksine yil genelinde
ylzde 5,1 oraninda artis kaydederek biyliimeye 0,3 puan katki saglamistir.

Tirkiye ekonomisi 2024 yilinin ilk yarisinda ihmli bir performans sergileyerek yillik bazda yiizde 3,7 oraninda biyim{stir.
Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektorii milli gelir blylimesinin temel sirikleyicisi olurken
sanayi sektori siki politikalara ragmen milli gelire sinirh oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir énceki yilin ayni dénemine goére yizde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektéri ayni dénemde yiizde
1,0 oraninda bliyiimustir. Bahse konu dénemde insaat sektori ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve ylizde 3,6 oraninda biiylyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir bliyiimesine 0,2 puan katki saglamistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger artisi, ylizde 3,0 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetin ivme
kaybetmesine ragmen pozitif seyrini korudugunu ortaya koymustur. insaat dahil hizmetler sektérii bu dénemde yiizde 3,2
oraninda buyiyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise yizde 0,6 oraninda sinirli
bir daralma kaydetmis ve blylmeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu donemde insaat sektoriinde biyiime
hiz kazanarak ylizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem bolgesinde yiritilen yeniden yapilanma calismalarinin
blylme lzerindeki olumlu etkisi sirmistir. Tarim sekt6ri ise ayni donemde ivme kazanarak yiizde 4,7 oraninda artis
kaydetmis ve blylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilinin ilk gceyreginde GSYH artis hizi ylizde 2,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyet ilimh seyretmistir. Milli
gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektéri ylizde 3,4 oraninda artis kaydederek
blylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu donemde bir 6nceki
yilin ayni dénemine goére yizde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sektoru ise iklim kosullari nedeniyle yizde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yilinin ikinci ceyreginde ise GSYH ylizde 4,8 oraninda bliyiime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu donemde
sanayi sektori yiizde 6,1 oraninda artis kaydederek bliyiimeye yilizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektoéri katma degeri ylizde 5,2 oraninda artarak bliyimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektori ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle ylzde 3,5’lik daralmaile blylimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Boylece, 2025
yili ilk yarisindaki ekonomik bliyime ylizde 3,6 oraninda gerceklesmistir.
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Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir dnceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik blylimenin ana striikleyicisi olmaya devam etmistir. Yiizde 4,3 oranindaki artisla biyimeye 3,0 puan katki
yapan 0Ozel tiiketim, hanehalki harcamalarindaki direngli seyrin stirdiigline isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari yiizde
2,7 oraninda artarak biyimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede 6zellikle insaat yatinmlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiiketimi ise ylizde 0,8’lik dlistisle bliiyimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu donemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlik pozitif katkisiyla dis talebin bliyiimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yanisinda, Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin énciiliigiinde biyiimeyi siirdiirmustir. Ozel tiiketim harcamalari, bir
onceki yilin ayni donemine gore ylizde 4,7 oraninda artarak blylimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni dénemde
uygulanan dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiiketimi ylizde 0,4 oraninda azalmis ve bliyiimeye 0,1 puanlik
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoriindeki hareketliligin etkisiyle ylzde 3,7
oraninda artis gostermis ve blylimeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ¢eyrektir bllylimeye negatif etkide bulunan net
mal ve hizmet ihracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gerceklesmistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise 6zel tiketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir dnceki yilin ayni donemine
gore ylzde 4,0 oraninda artarak bliyimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tiiketimi ayni donemde yiizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik biylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir 6nceki yilin
ayni donemine goére insaat yatirimlarinin yiizde 9,6’lik glicli blylimesiyle birlikte yizde 1,8 oraninda artmis ve bliyiimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yilinin ilk ceyreginde, fiyat istikrarini 6nceliklendiren politikalarin devamiyla biyime kompozisyonunda i¢ talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi sirdirmistir. Bu donemde 6zel tiketim harcamalar yillik bazda ylzde 1,6
artarak bldylimeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki ytzde 1,8’lik artis ise 0,5 puanlik katkiyla ic talep
kaynakh toparlanmayi desteklemistir. Boylece toplam yurt ici talebin blylimeye katkisi 2,8 puan dizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret agisindan degerlendirildiginde, kiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagh olarak
ihracattaki sinirli artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati biyiimeye 0,5 puan negatif etkide
bulunmustur.

2025 yiliikinci ceyreginde 6zel tiiketim harcamalari yizde 5,1 oraninda artarken, kamu harcamalarinda yiizde 5,2 oraninda
dists yasanmistir. 2025 yil ikinci ceyreginde toplam tiiketim biyldmesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit sermaye
yatirimlarinin biiylimesi ise yiizde 8,8 oraninda gerceklesmistir. ikinci ceyrek itibariyla makine-techizat yatirimlari da yiizde
9,3 oraninda belirgin bir artis kaydetmistir. Toplam yurt ici talep blylimeye 6,2 puan katki saglarken ana ihracat
pazarlarinda siliregelen zayif dis talep kosullar ve kiiresel 6lcekte artan korumacilik politikalarinin etkisiyle net mal ve
hizmet ihracatinin biyimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu goérilmuistir. Bu cercevede, yilin ikinci ceyreginde yillik
GSYH artisi ylizde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2025 yilinin ikinci yarisina yonelik tahminler, bliyiimenin dengeli bir goriiniim sergileyecegine isaret etmektedir. Siki
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parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢c talebin daha ilimh bir patikada seyretmesi beklenirken, kamu harcamalarinin
bliyiimeyi destekleyici yondeki katkisinin sinirli kalacagl ongorilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik
belirsizlikler ve kiiresel ticaret politikalarindaki kisitlayici egilimlerin, ihracatin biylmeye olan katkisini sinirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik biiylimenin énceki yila kiyasla daha dengeli
bir yapida stirmesi, 2025 yili genelinde ise ylizde 3,3 seviyesinde gerceklesmesi dngoriilmektedir.

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Uretim faktérlerinin biiyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gergeklesen biiyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi gorilmektedir. 2025 yilinda ise blylimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gerceklesecek ylizde 3,3 bliyiimeye
sermaye stoku ve toplam faktor verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi beklenmektedir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda gii¢ll seyrini stirdlirms, yillik istihdam
artis1 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektorlerde istihdam artarken, tarimda 132 bin,
sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Ylizde 49,1’'ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isgliciine katihm oranini ylzde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglcitine katihm ve istihdam oranlari, serinin giincellendigi 2005 yilindan bu yana en yliksek seviyelerine ulasmistir. I'ssizlik
orani ise bir 6nceki yila gbre 0,7 puan azalarak ylzde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylzde 9,3 olarak dngérilen OVP
(2025-2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

Enflasyonla miicadele sirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindirilmis istihdam 261 bin kisi
azalirken isgiictine katilim orani 0,6 puan azalarak ylzde 53,5 olmustur. Ayni donemde, issizlik orani 2024 yili dérdinci
ceyregine gore degismeyerek ylzde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isgliciine katihm
oraninda disls beklenmekle birlikte issizlik oraninin ylizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yih baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira Gcret ayarlamalari ile gecmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik diizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakl yikselis ve basta kira olmak lizere hizmet enflasyonundaki
atalet, manset enflasyon UGzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon siireci baslamis, li¢linci
ceyrekte enflasyon goriniminde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tirk lirasindaki gorece istikrarli seyir,
emtia fiyatlarindaki timh gérinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diisiise katki saglamistir. Yilin son
ceyreginde dezenflasyon sireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagh olarak gida fiyatlarindaki oynaklik manset
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GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik artis orani yiizde
44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindanitibaren 31,1 puanlik dists kaydetmistir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda giigli seyrini stirdlirmus, yillik istihdam
artis1 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektdrlerde istihdam artarken, tarimda 132 bin,
sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isgliciine katilm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglciine katihm ve istihdam oranlari, serinin giincellendigi 2005 yilindan bu yana en yliksek seviyelerine ulasmistir. I'ssizlik
orani ise bir dnceki yila gore 0,7 puan azalarak ylzde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngérilen OVP
(2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele siirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindirilmis istihdam 261 bin kisi
azalirken isgiiciine katilim orani 0,6 puan azalarak ylizde 53,5 olmustur. Ayni donemde, issizlik orani 2024 yili dérdiincu
ceyregine gore degismeyerek ylzde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isgliciine katilim
oraninda disls beklenmekle birlikte issizlik oraninin ylizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yili baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira licret ayarlamalari ile gegmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik diizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakl yikselis ve basta kira olmak Gizere hizmet enflasyonundaki
atalet, manset enflasyon Ulzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon siireci baslamis, liglinci
ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tirk lirasindaki gorece istikrarli seyir,
emtia fiyatlarindaki tlimh gériinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diisiise katki saglamistir. Yilin son
ceyreginde dezenflasyon sireci ivme kazanirken, gegici arz kosullarina bagh olarak gida fiyatlarindaki oynaklik manset
enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik artis orani yiizde
44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanlk dislis kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos doneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gergeklesmistir. Bu dénemde, hizmet grubu fiyat
gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gézlenmis olmakla
beraber, olumsuziklim kosullarina bagli arz yonli gelismeler bu gérinima bir miktar sinirlamistir. Déviz kurunda saglanan
istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon siireci, sirdirilen siki para politikasi durusu, Tirk lirasindaki gérece istikrarli seyir ve ekonomi politikalari
arasindaki esgiidiimiin giiclenmesiyle kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibariyla TUFE yillik artis orani yiizde
32,95 seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki yavaslamaya en yiksek katki
gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu kalemleri izlemistir.
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Grafik 6: TUFE Yillik Artisi (Yiizde) Kaynak: TUIK
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Para politikasinda strdurilen kararli durus, maliye politikasinin gliclii destegi ve arz yonli politikalarin etkisiyle, yurt igi
talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarli gérinim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki diststn yilin geri kalaninda da siirmesi beklenmektedir. Bu ¢ercevede,
TUFE yillik artis oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngériilmektedir.

2024 yilinda kiresel ticarette gozlenen toparlanma sireci, hizmet ticaretindeki glicli artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirli bir bliyime gerceklesmistir. Basta Avrupa olmak Uzere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tirkiye, bu donemde
uyguladigi ihracat odakh politikalar, pazar cesitlendirme stratejileri ve rekabet giiciini artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
yuzde 1,07 seviyesinde surdiirmistiir. Bu dénemde mal ihracatimiz bir 6nceki yila gére yiizde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.

2024 yilinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli gérinimiin de etkisiyle bir dnceki yila gore ylizde
5 oraninda diisiis kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gerc¢eklesmistir. Seyahat
gelirleri ise 2024 yilinda yiikselis egilimini strdirerek bir 6nceki yila gére ylzde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar dolar
seviyesine ylkselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cariislemler agigi, GSYH’ya oranla ylizde
0,8 ile OVP (2025-2027) tahmininin altinda kalmistir.

2024 yilinda, bir dnceki yila benzer sekilde dogrudan yatirimlar, portféy yatirimlari ve diger yatirimlar kalemlerinde net
sermaye girisleri gerceklesmistir. Buna karsilik, net hata ve noksan kalemi kaynakl sermaye hareketlerinde ise 2024 yilinda
bir dnceki yila goére net gikis yoniinde artis kaydedilmistir.

2025 yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ylizde 5,1 oraninda artarak 156,3 milyar dolar
seviyesine ulasmistir. Bu artista, kiiresel ticaretteki yavaslamaya ragmen ihracat miktar endeksindeki yiikselisin yani sira
ihracat birim degerindeki artis da belirleyici olmustur. 2025 yili ihracatinin ylzde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir.

2025 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin ayni donemine gore ylzde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylizde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde
kaydedilecegi tahmin edilmektedir.

Seyahat gelirleri ise, 2025 yilinin ilk 6 ayinda ylzde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine ylkselmis olup
yilliklandirilmis olarak 2024 yilinin Haziran ayina gore ylzde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Yilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin iimh oranda yiikselerek OVP (2025-2027) hedefinin lzerine ¢ikmasi ve 2025
yilinda 60 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi beklenmektedir.

S6z konusu gelismeler 1siginda, cari islemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine goére daha dislik seviyede,
22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi 6ngorilmektedir. 2025 yili cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin yizde 1,4
seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yizde 1,7 fazla vermesi
ongorilmektedir.

Siki para politikasiyla beraber parasal aktarim mekanizmasini gliclendirmek ve TLye gecisi tesvik etmek amaciyla atilan
makroihtiyati politika adimlari dezenflasyon sirecini desteklemistir. Bu cercevede, kredi biyimesi sinirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirligi artmaya devam etmistir. Firmalarin
yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi biylme hizina iliskin sinir tedrici olarak disurilerek Mart
2025’te aylik yiizde 0,5 seviyesine getirilmistir. Ayrica YP kredi bliyime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu dnlemler neticesinde kur etkisinden arindirilmis ve yilliklandiriimis YP ticari kredi artisi Agustos
ayi itibariyla ytzde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL kredi bliyiimesine getirilen sinirlarin farkhlastiriimasiyla
TL/YP kredi degisimleri arasindaki fark TL krediler lehine agilmaya baslamistir. Agustos ayi itibariyla TL ticari kredi artisi
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ylzde 32,9 seviyesinde seyretmistir. Tuketici kredilerinde, makroihtiyati tedbirlerin yani sira siki finansal kosullarin
etkisiyle yil bagindan itibaren dengelenme siireci gozlenmistir.

Bankacilik sektorinin takibe donlisim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagh olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gegen yilin ayni donemine goére ylizde 1,7'den yizde 2,2’ye yiikselmistir. Bu artista, tiiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki yikselis etkili olurken alt kirlhma bakildiginda en fazla artisin ihtiyac kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gerceklestigi gorilmistiir. Son donemde yasanan bu artisa bagliolarak BDDK, 2024 Eylil ve
2025 Temmuz aylarinda, dénem borcu kismen ya da tamamen ddenmemis ihtiyac kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen siirecte, tahsili geciken ihtiyac kredileri
ve bireysel kredi kartlarinin banka bilangolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacagi riski azaltmasi beklenmektedir. Buna
ilaveten ayrilan yiksek karsilik oranlari ve bankalarin glgcli sermaye yapisi finansal piyasalar agisindan riskleri
sinirlandirmaktadir.

BDDK’nin, Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan ddviz alis kurlarini artirici yonde karari 2025 yili
Ocak ayi itibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektériin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger taraftan,
uzun suredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan yiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektér SYR’si Gizerinde
artirici yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu diizenlemelerin dncesinde ylizde 19,7 seviyesinde bulunan
sektoér SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla ylizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo, Basel kriterlerine
gore belirlenen ylizde 8'lik yasal alt sinirin ve BDDK’nin yiizde 12 olarak belirledigi hedef oranin lizerinde seyretmeye
devam etmektedir.

KKM uygulamasindan cikis stratejisi kapsaminda, daha once saglanan desteklerin tedricen azaltilmasiyla birlikte KKM
bakiyesi hizla diisis egilimine girmistir. Agustos 2025 tarihiitibariyla toplam KKM bakiyesi gecen yilin ayni dénemine kiyasla
47 milyar dolardan 9,7 milyar dolara gerilemistir. TL donlisimli KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmis olup kalan
bakiye yalnizca doviz donisiimli hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat tercihlerindeki artisla birlikte KKM’den YP
mevduata gegcisler sinirli kalmis, TL cinsi mevduatin payi (KKM dahil) yiizde 62,3’e yiikselerek dolarizasyon egiliminde azalis
gozlenmistir. 23 Agustos 2025’te KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri sonlandiriimistir.

Bankacilik sektoriiniin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldirag orani da sdrdirilebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani yUkimlGlGga tim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayricabankacilik sisteminin likidite dayanikliigini artirmada énemli biradim olan netistikrarli fonlama orani
uygulamasi, sektordeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir.

Finansal istikrarin glclenmesiyle Subat 2025 itibariyla 244 baz puana kadar disen Turkiye'nin kredi risk primi (CDS),
kiiresel ticarette artan gerilimlerin ve yurt ici gelismelerin etkisiyle Nisan ayinda 378 puan seviyelerinde seyretmis, devam
eden donemde kaydedilen olumlu gelismelerle 270 baz puan seviyesinin altina gerilemistir.

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirrmci ilgisi gegen yilin ayni ddnemine gore toparlanma kaydetmis
ve toplam 1.950 milyon dolar diizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu dénemde yerli yatirimai ilgisi ihmli
diizeylerde gercekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirimci sayisi 6 milyonun iizerinde kaydedilmistir. BiST 100
Endeksinde ise yilin ilk ¢ceyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen donemlerde kiresel piyasalarda yasanan
belirsizliklerin risk istahini diistirmesine paralel olarak asagi yonlu hareketler gérilmustir. Buna karsin enflasyonun ve faiz
oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukari yonli seyir sirmektedir. Pay senedi
piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanini yilin ilk iki ayinda gerceklestirdikleri gézlenmistir. 2025
yilinin ilk alti ayr itibariyla yapilan 12 adet halka arzin toplam buyaklGgi 28,5 milyar TL olarak gerceklesmistir.

Uluslararasi karsilastirmalarda, Tirkiye’nin borgluluk gostergeleri disik seviyelerde seyretmeye devam etmektedir.
Uluslararasi Odemeler Bankasi (BIS) verilerine gore, 2024 yilinda kamu borcunun milli gelire orani bir &nceki yila kiyasla
4,8 puan gerileyerek ylizde 24,8 olmustur. Bu seviye, gelismekte olan tlkelerin ylizde 70,5’lik ve gelismis tlkelerin ylzde
104,7’lik ortalamalarinin oldukca altindadir. Benzer sekilde hanehalki bor¢lulugu da uluslararasi ortalamalarin belirgin
bicimde altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Tirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir dnceki yila gére 1,2 puan
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duserek yilizde 9,7'ye gerilemistir. Ayni donemde gelismekte olan Ulkelerin ortalamasi ylizde 46,6, gelismis Ullkelerin
ortalamasiise yiizde 67,0 olarak gerceklesmistir.

Turkiye’de reel sektér borcunun GSYH’ya orani da gelismekte olan llke ortalamalarinin belirgin sekilde altinda
seyretmistir. Nitekim 2024 yili sonunda s6z konusu oran, 2023 yilina gére 8,5 puan azalarak ylizde 38,5’e gerilemistir. Ayni
dénemde Cin harig gelismekte olan (ilkelerde reel sektor borcunun GSYH’ya orani yiizde 56,5 olarak gerceklesmistir. Ayrica
reel sektor firmalarinin net doviz pozisyon acigl Haziran 2025 itibariyla 2024 yil sonuna gére 38 milyar dolar artis
gOstermistir. Bu artista firmalarin yurt ici ve yurt disi doviz kredilerindeki yikselis etkili olmustur. Kisa vadeli doviz
pozisyonu fazlasiise ayni dénemde gerileyerek 4,5 milyar dolar olarak kaydedilmistir.

2024 yilinda kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya orani bir dnceki yila gére 0,3 puan artarak yizde 5,8 diizeyinde
gerceklesmistir. Ayni donemde, AB tanimli genel yénetim borg¢ stokunun GSYH’ya orani ise 4,6 puan azalis gostererek
ylzde 24 diizeyinde gergeklesmistir.

2025 yilinda merkezi yonetim butge aciginin GSYH’ya oraninin ylizde 3,6 dlzeyinde gerceklesmesi beklenmektedir.
Depremlerde hasar goren bolgelerin yeniden imari amaciyla 2025 yilinda 489 milyar TL harcama yapilacagi
ongorilmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yil sonunda deprem harcamalari harig biitgce agiginin GSYH’ya oranla ylizde 2,8
olarak gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2025 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet toplam
harcamalarinin ise 1,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni donemde, genel devlet yatirrm harcamalarinin 0,2 puan,
transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi 6ngoriilmektedir. Bu ¢ercevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet agiginin bir
onceki yila gore 1,5 puan azalarak yizde 3,1, genel devlet faiz disi fazlasinin ise yizde 0,3 olarak gerceklesmesi
beklenmektedir.

2025 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH’nin yiizde 3,5’i oraninda acik vermesi, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya oraninin ise yilizde 24,6 olmasi beklenmektedir.

2024 yil sonu TUFE artis orani %44,4 olarak gerceklesmistir. Ekonomi ydnetimince 2025 yil sonu TUFE artis oraninin %28,5,
2026 yil sonu TUFE artis oraninin %16, 2027 yil sonu TUFE artis oraninin %9, 2028 yil sonu TUFE artis oraninin %8 olarak
gerceklesmesi hedeflenmistir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme Celik [ Yigmal Prefabrik [
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ¥ Yok [
Yapim yil 2016 Otopark Var ¥ Yok [
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var ¥ Yok [

Su Sebeke Asansor Var ¥ Yok [
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ¥ Yok [
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis Cephe Kaplamasi

Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var ¥ H Yok [

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
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e Ulasim imkanlari,

o Cephe 0Ozellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bélgesi

Yapilagsma Yogunlugu 1% 100

Cevresel Gelisim Hizi : Yiiksek

Yapilagma Tiiri : Parsel Bazl

insaat Tarzi : Betonarme Karkas

ingaat Nizami : Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi : C; 4 Bodrum Kat + Zemin Kat + 13 Normal Kat
: D; 4 Bodrum Kat + Zemin Kat + 14 Normal Kat

Yapi Sinifi :5/A

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz

Onarim/Glglendirme ;-

iskan Belgesi :Var

Yas! :9

Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu s lyi

Elektrik Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Otopark :Var

Asansor :Var

Jenerator :Var

Guvenlik :Var

Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazlarin tercih edilen bolgede yer almasi
» Site icerisinde yer almasi
> iskan almis olmasi
Olumsuz Etkenler:
» Al kitlesinin kisitl olmasi

> Piyasadaki ekonomik dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

. Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.
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. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkullin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (Gzerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan (g farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma

” o«

Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada gercgeklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu yontemde, lizerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirirm harcamalar disildiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak sirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim
degeri ise “hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazlar icin 6énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli
Olcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma yapilmamistir.
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4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi
Konu tasinmazlar i¢in imar planina gore nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma yapilmamistir.
4.13. Maliyet Olusumlan Analizi
Konu g¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢alisma degildir. Belirtiien modele esas ¢alisma yapilmamistir.
4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri
Bolgede yapilan emsal arastirmasi, konut, arsa ve diikkan gibi farkli gayrimenkul tiirlerine yonelik kapsamli bir analiz
slrecini icermektedir. Bu arastirma kapsaminda, konut ve arsa satis fiyatlari, kiralama bedelleri ve diikkanlarin ticari
degerleri yerel piyasa kosullari dogrultusunda incelenmis, benzer 6zelliklere sahip emsal gayrimenkullerile karsilastirmalar
yapilmistir. Ayrica, her bir gayrimenkul tiri icin, bolgedeki arz ve talep durumu, imar durumu, altyapi olanaklari ve gevresel
faktorler de gbz o©nilinde bulundurularak, potansiyel yatinm getirileri ve kisa-orta vadeli gelisim beklentileri
degerlendirilmistir. Bu analiz, yatirnmcilar ve alicilar igin bolgedeki gayrimenkul piyasasina dair detayl bir perspektif
sunmakta ve gelecekteki deger artislarini tahmin etmeye yonelik 6nemli veriler saglamaktadir.
DUKKAN EMSAL TABLOSU
. PAZARLIKLI @ . .
EMSAL q . . SATIS FIYATI n BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA (%) FI(Y:;I'I (m2) (5/m?)
Zenith Turkey Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
Investment bolgede bulunan, benzer projede konumlu,
1 zemin kat 70 m? briit kullanim alani bulunan | 16.000.000% | 15.500.000 £ 70,00 m? 221.428,57 £/m?
0555963 7332 | diitkkan 16.000.000 £ bedel ile pazarlanmakta
olup pazarlik payi bulunmaktadir.
Tramend Real Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
Estate bolgede bulunan, benzer projede konumlu,
2 zemin kat 95 m? briit kullanim alani bulunan | 10.500.000%& | 10.000.000 £ 95,00 m? 105.263,16 £/m?
0535 74492 78 | diikkan 10.500.000 £ bedel ile pazarlanmakta
olup pazarlik payi bulunmaktadir.
Nisan Belis Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
Gayrimenkul bolgede bulunan, benzer projede konumlu,
3 zemin kat 65 m? brit kullanim alani bulunan | 10.500.000% | 10.000.000 £ 65,00 m? 153.846,15 £/m?
05322839589 | diikkan 10.500.000 £ bedel ile pazarlanmakta
olup pazarlik payi bulunmaktadir.
Next House Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
Bahgelievler bolgede bulunan, benzer projede konumlu,
4 zemin kat 80 m? brit kullanim alani bulunan | 13.000.000% | 12.500.000 £ 80,00 m? 156.250,00 £/m?
05393365252 | diikkan 13.000.000 £ bedel ile pazarlanmakta
olup pazarlik payr bulunmaktadir.
» A A A A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Zenith Turkey Investment | Tramend Real Estate | Nisan Belis Gayrimenkul | Next House Bahgelievler
iLANA VEREN TELEFON NO 0555 963 73 32 05357449278 0532 283 95 89 0539336 5252
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT
SATIS FiYATI (%) 16.000.000 £ 10.500.000 £ 10.500.000 £ 13.000.000 £
PAZARLIK ORANI 3% 5% 5% 1%
PAZARLIK SONRASI FiYAT ( &) 15.500.000 £ 10.000.000 £ 10.000.000 £ 12.500.000 £
TOPLAM BRUT ALAN (m2) 70,00 m?2 95,00 m?2 65,00 m?2 80,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2) (1/5) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m2?) (1/1) 70,00 m? 95,00 m? 65,00 m? 80,00 m?
ASMA KAT ALANI (m2 ) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?2
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 70 m? 95 m? 65 m? 80 m?
BiRIM FiYAT ( £/m?) 221.428,57 £/m? 105.263,16 £/m? 153.846,15 £/m? 156.250,00 £/m?
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iC DEKORASYON DURUMU COK BAKIMLI COK BAKIMLI COK BAKIMLI COK BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI -15% -15% -15% -15%
ALAN BUYUKLUGU KUGUK BENZER KUCUK KUCUK
ALAN DUZELTMESi -10% 0% -10% -10%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESIi 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU BULVAR CEPHE BULVAR CEPHE BULVAR CEPHE BULVAR CEPHE
CEPHE DUZELTMESI -20% -20% -20% -20%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI -30% -35% -25% -30%
TOPLAM DUZELTME ORANI -75% -70% -70% -75%

ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?2)

KiRALIK DUKKAN EMSAL TABLOSU

DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?)

55.357,14 £/m?

31.578,95 £/m?

46.153,85 £/m?

43.038,11 /m?

39.062,50 £/m?

T | - SATIS PAZARLIKLI BRUT B!RiM
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA FIYATI FIYATI ALAN FIYAT
(%) (%) (m?) (#/m?)
Zenith Turket Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede bulunan,
1 Investment benzer projede"konumlu, brit 120 m? zemin kgt kullanim 60.000 & 550004 | 120,00 m? | 458,33 £/m?
0555 963 73 32 alani bulunan diikkan, aylik 60.000 £ bedel ile kiralanmakta
olup pazarlik payi bulunmaktadir.
X Plus Group Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede bulunan,
benzer projede konumlu, briit 167 m? zemin kat kullanim
2 0539 8888036 | alani bulpun;n diikkan, ayltk 120.000 & bedel ile kiralanmakta | 120:000% | 110.000& | 167,00m* | 658,68 &/m*
olup pazarlik payi bulunmaktadir.
Ak Gayrimenkul | Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni boélgede bulunan,
3 benzer projede konumlu, brit 150 m? zemin kat kullanim 100.000 & 90.000% | 150,00 m? | 600,00 £/m?
0533 19532 34 | alani bulunan dikkan, aylik 100.000 £ bedel ile kiralanmakta ’ ’ ! !
olup pazarlik payi bulunmaktadir.
Coldwell Banker | Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni boélgede bulunan,
ONKO benzer projede konumlu, briit 300 m? zemin kat kullanim
& Gayrimenkul alani bu:oun;n diikkan, aylik 155.000 £ bedel ile kiralanmakta 155.0004 | 140.000% | 300,00 m* | 466,67 /m?
0532 47138 73 | olup pazarlik payr bulunmaktadir.
RA D A AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KiRALIK KIRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Zenith Turket Investment | X Plus Group | Ak Gayrimenkul | Coldwell Banker ONKO Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0555 963 73 32 0539 888 8036 | 0533 19532 34 05324713873
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT
KiRA FiYATI (%) 60.000 & 120.000 & 100.000 & 155.000
PAZARLIK ORANI 9% 9% 11% 11%
PAZARLIK SONRASI FiYAT ( &) 55.000 & 110.000 & 90.000 & 140.000
TOPLAM BRUT ALAN ( m2?) 120,00 m? 167,00 m? 150,00 m? 300,00 m?
BODRUM KAT ALANI(m2)(1/5) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m2?) (1/1) 120,00 m? 167,00 m? 150,00 m? 300,00 m?
ASMA KAT ALANI(m2) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iINDIRGENMI$ ALAN 120 m? 167 m? 150 m? 300 m?
BiRIM FiYAT ( £/m?) 458,33 £/m? 658,68 £/m? 600,00 £/m? 466,67 £/m?
ic DEKORASYON DURUMU BENZER BAKIMLI BAKIMLI BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% -15% -10% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU BUYUK BUYUK BUYUK BUYUK
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CEPHE DUZELTMESI -10% -20% -20% -10%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU BUYUK BUYUK BUYUK BUYUK
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESi -20% -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME ORANI -30% -55% -50% -30%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 320,83 £/m? 296,41 £/m? 300,00 £/m? 326,67 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?2) 310,98 £/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir. Hesap detayi ektedir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu gayrimenkullerin mer-i imar durumu dogrultusunda projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli
kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazlarin imar durumuna gore kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Misterek veya Bélinmus Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Tasinmazlarin yer aldigi il genelinde ve 6zellikle konumlandigi boélgede kat karsiligl oranlarinin %40 ile %55 arasinda
degisebildigi, hasilat paylasimi modelinde ise girisimci kar beklentisinin genellikle %50 seviyelerinde oldugu belirlenmistir.
Bu oranlar, tasinmazlarin blytkligl, yapilacak projenin kapsami, toplam getiri potansiyeli ve projenin niteligi gibi
faktorlerden etkilenmektedir. Ayrica, projenin lokasyonu da bu oranlar tizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir; 6rnegin, daha
merkezi veya cazip bolgelerdeki tasinmazlar, daha yiksek kat karsiligi oranlari veya daha yliksek kar beklentileriyle
degerlendirilebilmektedir. Tasinmazlarin konumu, altyapi olanaklari ve cevredeki gelismeler gibi unsurlar, projenin
getirisini etkileyen temel faktorlerdir. Bunun yani sira, projenin bliytkligu ve karmasikligi, yani insa edilecek yapinin niteligi
ve Olgegi, girisimcinin kar beklentisini dogrudan etkileyebilir. Ozetle, bu oranlar, tasinmazlarin 6zelliklerine ve proje
detaylarina gore farklilik gostererek, her bir proje icin 6zellestirilmis bir degerlendirme gerektirmektedir.
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BOIUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi lle ilgili Goriis
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5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi
etkenler g6z Oniline alinarak deger tespiti yapiimistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan
gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi,
arsa alani, konum ve serefiye farki goz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Parseller Gizerinde izin belgeleri alinmis yapilar mevcuttur. Parselin imar uygulama tamamlanmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tlirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili Iimar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli él¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi Gizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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ST ‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklagiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ¢evresel 6zellikleri, yasal
ve glincel durumu, giniin gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari gbz oniine
alinarak degerlendirme yapilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz béliimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Bahgelievler Belediyesi imar Midiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik
olmasi ve bolgeye miiteahhit talebinin disik olmasi dikkate alinarak proje gelistirme islemi uygulanmistir. Serefiye
¢alismasina konu olan tasinmazlar igin Oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz onilinde
bulundurularak degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara;

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulagilmasi

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi g6z 6nlinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara;

DOViz BAZINDA DEGER

NITELIK DEGER usbD EURO
Tasinmazlarin KDV Harig Yasal Durum Degeri 20.524.320,00 £ 477.266,48 $ | 405.459,51 €
Tasinmazlarin KDV Dahil Yasal Durum Degeri 24.629.184,00 £ 572.719,78 $ | 486.551,42 €
Merkez bankasinin 30.12.2025 tasinmazin degerleme glinli olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmistir. 43,0039 % 50,6199 %

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi Uzerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi {izerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 31.12.2025 tarihinde 54 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Fatih Orkun SAKALLI Cetin BEGIC
Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 407060) (SPK Lisans No: 400479)
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EKLER

EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU
TAKYiDAT BELGESI

iMAR DURUM GORUNTUSU

SAHA FOTOGRAFLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
MESLEKi TECRUBE BELGELERI

FEFEEEF
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