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[FORM EMLAKKONUT

—— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. ——

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 31.12.2025

Rapor Numarasi 2025.EKGY0.58

Raporun Konusu istanbul, Kadikdy, Merdivenkdy, 3456 Ada 5 Parsel

Degerleme Konusu ve istanbul, Kadikdy, Merdivenkdy, 3456 Ada 5 Parsel olan 1 Adet Arsa Uzerindeki Projenin Satis
Kapsami Deger Tespiti

e s burapor, Yiizonsekiz (118) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 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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icindekiler

R 13131 ol 72 = 1 OSSR 5
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1.3 RAPOIUN TUT / BASIK cv.veveveeiieteiiteteeitetecet ettt e et te e b e e s e b e sa s e b ese s e b esassebessssesessebesessesesesaebesessebebessebesessebeae s ebese s ebene s ebenesbeseasssesenssbesensbetens 7
14 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmani Adl V& SOYAUI....cveveererieirerierieeeesieseeeseseeseeesaeneeessessesasessesseneens 7
1.5 Sorumlu Degerleme UzZMani AGI VE SOYAUI.....c.iiiiiiiiirieieieseeiestesteetestestessestestessesbesssessessesssessessesssassessesssensessesssessessesssensessesnsensesssensensesseessenses 7
1.6 DEEEIIEIME TANTNi..uiiiiiiiitieiesiestictee sttt te st e st e st e et e s te et e esba st e et e essasbaaseasbesbeessesbesseassesbeebeessesbeeseessesbeebeesse b e ebees s e beebeanteebeeaee st e sbeeneentesbenaeentane 7
1.7 Dayanak SOZIESMEST TArINi / NUMAIASH c.c.ccueueieieuiisieiisteeteteieste e esseesesaesesessese e sesesessesessssesesessesessssasesessesessesasessesasessasesessesanessesenessesenessasenessasens 7
1.8 DEEErIEME RAPOTUNUN AMACT..cutiitiitiiieitesiteitestesseestestesstesassesseesassasseessessesssessessesssessessesssessessesssessesseessessessesssessesseessessesseessessessesssesseseessessessaessense 7
1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agIKIama ........ccceceeerieeeerereecereee e 7
1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler ............... 7
2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BIiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAML...........c.eoutiuiiieeeeeeeesteseeeeseteee s eresaesenste st eaesesenesenenesns 9
2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi Ve SIrket BilZIlEri........ccuiirieieireeieieeseseee ettt ettt e e eae st e e e e e se st e e eneesessensenensensaneen 9
2.2, MUSEEri UNVANT, AATEST VO BIlIIEI ....evivivieieceeeeeiiecteeeestccee ettt ss sttt sttt s sttt s st s s s s e s et et ssssa s e et et s asas e et es s s as e st et st ssasastes s ssasantesssanares 9
2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen SINITIAmMalar..........ccoeeieireeeeereseeees ettt a e ae st e e ese st e e eneesesseneesessessenean 9
O e N Yo LY 1521 OO 9
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER .........c.c.eueititiiiiiititeieteteteseestsestststsie et sttt sttt bttt 11
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi Ve CeVIreSel OZeIIIKIE N ..........c.cviieveuiirereeese ettt sse et aes s bbb bbb s bbb b aesassassansanes 11
3.1.1. GayrimenKulln CEVIESEl OZEIIIKIEI: .......c.eevveveereveeteeeeteeeeeetesee et tes et st s ses e s st es s s s s s sessssesesaesssaes s s et s ses s aes s aes s aessnses s aesasassansssanansasanssnansnans 11
3.2, UIaSIM BABIANTIAIT ..ttt ettt et ettt b et b e b et e st et e s b et e st e bt e R e Rt e Rt Rt e Rt e Rt R e R e R e e R e R e R oA e Rt A e R e Rt R e R e R e ae Rt R et e ae b et et ene b e s ennen 15
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3.2. Gayrimenkulln TAPU KQYIT BilGIHEIT ..cc.iciiiiiicieieiesiectese ettt et e st e e b e st e e s e e be st e e bt et e s beesaesbesbeeas e besbeessasbeebeess e besaeessasbesbeessasbesbeensesseessansanes 17
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, SEMa VD, DOKUMANIAT c..c..ciiirieieieeseeee ettt ae e ae s e e e sesae s e e e esesaesaeneeneeaenseneeneesessansenessensaneen 17
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut DUrUMUN UYBUNIUSBU ....c.ouveirieieieeeeieeetes e este st ae e sae e e ese s sae e esessesse e e e ssessansenessensaneen 18
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.) ......cccooveevveeicererreriinnee 19
3.6, GAYFIMENKUIUN TAPU TEUKIKI 1.veveueeeisieieieisesteisisestet e e ste et este et et estesses e et e steseesess e seseeseesesseseeseesessenseseesesseseeseeae s enseseesesaessenensesenseneesessansenensensaneen 19
3.7. GAYIMENKUIUN IM@E DUFUMU ..oieetvecectee ettt et sae st s st s s s s et st ss s s e et et sasaseeteses s s s e et et esssssaet et et sessessesesssssasaesessessastetessessasansesssssasanta 19
3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama..........cccceceeeeeerivrecercerernenen. 20
3.7.2 Gayrimenkullin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda gorus: ........cceceeeveveeceriereceeceresienene 20

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim
ortaklig portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri ¢cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda gorus. .......cccccceevvevieveeieecieceeceenienns 21

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,........ 22

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut

projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama .......ccccocevvecererennnns 22
3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sozlesme olup olmadigina iliskin @gIKIAMA ....cc.eciiiiiririiieecee et s 22
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ...........ccuiiuiieiieiieeeeseeeteses et eeseseeaesesetesesenesseseresessnsstesenenessnsresensneans 24
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve KUIANIAN VEIIIET ........coei ettt sttt sttt see e e eneseasens 24
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler.......cocerievieninienienceeeseseeeesie e 24
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5.4. Gayrimenkulin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi
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6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Turk Lirasi lizerinden ve ayrica
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tirk Lirasi Gzerinden degerinin takdir edilmesi........ccceceviveeveninveeieceeceeiene 48

728 =1 = U UPUN Hata! Yer isareti tanimlanmamis.
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Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2025.EKGY0.58 / 31.12.2025

Degerleme Konusu

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayih teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi

Bugiinkii Degeri

ve Kapsami gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda 111-62.3 No.lu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

T Acik .

a;tmr:azm e Merdivenkdy Mahallesi, 3456 Ada 5 Parsel Kadikoy / ISTANBUL

Adresi

Tapu Kayit Bilgisi istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3456 Ada 5 Parsel

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu) | insa Halinde Proje
Degerleme konusu tasinmaz olan 3456 ada 5 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

imar Durumu kapsaminda “Konut+Ticaret Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup, emsale esas insaat alani
74.038,00 m” ve Hmax: 80.00 m yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisitlhihk Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Taginmazin Mevcut 4.888.246.825,00 &

Durumuyla KDV

Hari¢ Toplam .

Degeri ( Dortmilyar Sekizyiizseksenizmilyon Ikiylizkirkaltibin Sekizylizyirmibes Tiirk Lirasi )

Tasinmazin Mevcut 5.865.896.190,00 &

Durumuyla KDV

Dahil Toplam

Degeri ( Besmilyar Sekizyiizaltmisbesmilyon Sekizylizdoksanaltibin Yiizdoksan Tiirk Lirasi )

Projenin 5.399.108.816,87 &

Tamamlanmasi

Durumunda

( Besmilyar Ugyiizdoksandokuzmilyon Yiizsekizbin Sekizyiizonalti Tiirk Lirasi Seksenyedi Kurus )

Degerleme konusu tasinmaz olan 3456 Ada 5 Parsel mahallen Ustiinde ruhsath insa halinde binalar

Acikl

griama bulunmaktadir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
R

aportl Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060
Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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Bolim 1
RAPOR BiLGILERI

LL Rapor Tarihi

1.2 Rapor Numaras

1.3 Raporun Tard / Baghk

LA, Raporu Hazirlayanlann Ad ve Soyadlan

L5, Sorumbu Deperleme Lizmanmm Adi Soyad

L6. Degerleme Tari

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numaras)

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK dizenlemeleri kapsarminda hazirlamip hazirlanmad@ina iliskin agiklama

1.10.  Deferleme Konusu Gayrimenkul lgin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Deferlemeye

iliskin Balgiler
FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 6]49 ﬁf

Freh,
ALV
s



J Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. {'_:‘

FORM EMLAKKONUT
1. I.'R‘I-{EO.R BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi :31.12.2025

1.2 Rapor Numarasi : 2025.EKGY0O.58

1.3 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

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

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

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 26.12.2025 ile
27.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
05.11.2025 / 2025.EKGYO0.58

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$. nin talebi {izerine; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy
Mahallesi, 3456 Ada 5 Parsel olan “Arsa” vasifli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek Uzere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iligkin agiklama

Degerleme raporu; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig 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 (I11-62.3)" 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 tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihli ve 2024.EGYO0.48 sayil rapor
diizenlenmemistir.
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Bolum 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE

KAPSAMI

2.1, Deperleme Kurulugunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.2, Musteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.3.  Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

2.4, lsin Kapsarm

SRR A
TOTRERRE
[} J|
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana so6zlesmesine gore; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her tirlt degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 %
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel 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 sayih 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 A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Yurtici gayrimenkul sektoriine yon veren 6ncii kuruluslardan birisi olarak, sektordeki gelismeleri

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

Sermayesi : 3.800.000.000,-&

Halka Agiklik : % 50,66

Telefon 10216579 15 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
misteri talebi olmamistir. Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3456 Ada 5 Parsel Olan “Arsa” Vasifli Gayrimenkuliin Giinimiiz
Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi Amaciyla Hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporu
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Bolim 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Ceviesel Ozellikleri

311 Gayrimenkulin Cevresel Ozellikleri

3.L2  Ulasen Baglantilan

313 Tamm

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb., Dokiimanlar

34 Gayrimenkulin Tapu Kayt Bilgileri ile Meveut Durumun Uygunlugu
3.5. Gayrimenkulin Son Ug Yilmdaki Milkiyet ve Diger Hukuki Dedisiklikier (lmar Durumu, Kamulastirma Islernleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7, Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikam karan, cezai tutanak, durdurma kararn olup olmad@ina fliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadig hakknda goriig

38 Degerlemesi yapilan projelerin ilgil mevzuat uyarnca gerekli tim izinlernin almip alinmadifly, projesinin hazir ve
onaylanmis, ngaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dofiru olarak mevout olup olmadifs
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiine alinmasing sermaye piyasasi hiakamieri cergevesinde
engel teskil edip etmedifi hakknda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/X)01 tacih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyannca
denetim yapan yapi denetim kurulugu (bcaret unvan, adresi v.b) ve deferlemesi yapilan gayrimenkul lle ilgih olarak
gergeklestrdigi denetimler hakkinda bilgi,

310, Eger beleh by projeye istinaden deferlerme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarn ve soz konusu
defierin tamamen meveut projeye iliskin oldufuna ve farklbir projenin uygulanmast durumunda bulunacak in farkh
olabilecegine iliskin agiklama

3115 Gayrimenkule iliskin yapilmig bir sOzlesme olup olmadgina lliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Gevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

istanbul ili:

istanbul, Turkiye’nin ve bélgesinin en biiyiik metropolii olup, hem cografi hem kiiltiirel, hem de ekonomik agidan ¢ok
onemli bir konumda yer almaktadir. Asya ve Avrupa'nin birlesim noktasinda bulunan bu sehir, tarih boyunca pek ¢ok
medeniyetin merkezi olmus, her ddnemde diinyayi etkileyen gelismelere ev sahipligi yapmustir. istanbul’'un tarihi mirasi,
ekonomik giicii, sosyal yapisi ve dinamik kiiltiirel yapisi, sehri essiz kilmaktadir. istanbul, diinya ¢apinda bir metropol
olarak, hem gecmisteki tarihi mirasi hem de glinimiz modern yapilari ile benzersiz bir sehir profili sunmaktadir. Sehir,
konumsal avantajlari, tarihi zenginlikleri, ekonomik giicli, sosyo-kiltirel cesitliligi ve demografik yapisiyla sadece
Tirkiye'nin degil, kiiresel olcekte de etkili bir merkezdir. Bununla birlikte, hizli kentlesme, altyapi sorunlari, go¢ ve sosyal
esitsizlik gibi ciddi meydan okumalarla da yiizlesmektedir. istanbul, bu sorunlarla basa ¢ikabilmek igin siirekli olarak evrim
gecirmeye devam etmekte, dinamik yapisini gelecege tasima adina gesitli stratejik adimlar atmaktadir.

istanbul, Bati Asya ile Dogu Avrupa arasinda koprii gérevi géren 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 biyiik
bir baglanti agina sahiptir. istanbul Bogazi, sadece istanbul icin degil, diinya ticareti icin de biiyiik bir dSneme sahiptir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi’'ne baglayan, uluslararasi gecislerin saglandigi bir su yoludur. 1936 tarihli
Montré Bogazlar Sézlesmesi’ne gére, istanbul Bogazi ve Canakkale Bogazi, Tirrkiye'nin egemenliginde olmakla birlikte, bu
su yollari (izerinden gecen gemilerin uluslararasi denetimi saglanir. istanbul, Bogazlar sayesinde tarihi boyunca énemli bir
ticaret yolu tizerinde yer almistir. Ayrica, Marmara Denizi'nin glineyinde yer alirken, kuzeydeki Karadeniz’e olan gegisi
saglayan bu bogaz, istanbul’a ayri bir jeopolitik stratejik deger katmaktadir. istanbul, dogal zenginlikler bakimindan da
dnemli 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 igin 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 énemli bir doga parkidir.

istanbul’un iklimi, kara iklimi ve deniz iklimi arasinda gecis ézellikleri gosterir. Sehirde Akdeniz iklimi’ne yakin ihman bir
iklim hakimdir. Kis aylarinda istanbul, soguk ve yagish bir déneme girer. Hava sicakliklari genellikle 5-10°C arasinda
degisirken, zaman zaman sifirin altina disebilir. istanbul, denize kiyi olmasi nedeniyle, 6zellikle ilik riizgarlar ve nem
nedeniyle kisin daha soguk hissedilebilir. Yaz aylarinda istanbul, sicak ve nemli bir iklime sahip olur. Temmuz ve Agustos
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aylarinda sicakliklar 30°C’'ye kadar cikabilir, ancak deniz etkisiyle gece sicakliklari daha diisik olabilir. Nem orani yiliksek
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.

istanbul’un insai yapisi, tarihsel mirasla i¢ ice gecmis modern yapilardan olusur. Osmanl imparatorlugu’nun klasik mimari
tarzi, Cumhuriyet dénemi modernizmi ve giinimiiz yiiksek binalari istanbul’un mimari gesitliligini 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 yiiziinii olusturur. Ozellikle Maslak, Levent ve Atasehir gibi bélgelerde yogun bir yiiksek
yapilasma goriilmektedir. istanbul’daki hizli kentlesme, gecekondu bélgelerinin modern konutlara doénistirilmesi ve
kentsel doniisiim projeleri ile sekillenmistir. Kadikdy, Uskiidar ve Beylikdiizii gibi bolgelerde yeni konut projeleri ve is
merkezleri ylkselirken, 6zellikle Taksim, Nisantasi gibi tarihi semtlerde ise restorasyon calismalari ve yenileme projeleri
yaratilmektedir.

Tarihi_Ozellikler: istanbul, tarih boyunca ii¢ biiyiik imparatorlugun baskenti olmustur. Roma imparatorlugu, Bizans
imparatorlugu ve Osmanl imparatorlugu sehirdeki tarihi yapilar, bu uzun ge¢misin izlerini tasir ve istanbul’u diinyanin en
dnemli tarihi ve kiiltiirel merkezlerinden biri kilar. Roma ve Bizans Dénemi; MO 7. yiizyilda Antik Yunanlilar tarafindan
kurulan Byzantion adiyla ilk yerlesimin temelleri atilmistir. Roma imparatoru I. 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 Osmanl imparatorluklari, istanbul’'un mimari, kiiltirel ve dini
yapisinin sekillenmesinde biyik rol oynamistir. Ayasofya, Topkapi Sarayi, Siileymaniye Camii gibi yapilar bu dénemlerin
en 6nemli 6rneklerindendir. 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
farkl kiltirlerin etkilesimde bulundugu, biiyiik bir sanayi, bilim ve kiiltiir merkezi haline gelmistir. Ozellikle, Ayasofya'nin
camiye doénistirilmesi, Topkapi Sarayi'nin insa edilmesi ve Siileymaniye Camii gibi yapilar, istanbul'un diinya capinda
taninan simgeleri olmustur. 1923’te Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte, istanbul, Tiirkiye’nin kiltiirel, ticari ve finansal baskenti
olarak varligini sirdiirmeye devam etmistir. Ancak baskent Ankara’ya tasindigi igin istanbul’un siyasi rolii degismistir.
Bununla birlikte, sehri modernlestirme ¢abalari, sehrin silietini donistlirmis ve hizla endistrilesme siireci baslamistir.

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

Sanayi ve Uretim: istanbul, Tiirkiye’nin sanayi tiretiminin biiyiik bir kismini gerceklestiren sehirlerin basinda gelir. Sehirdeki
organize sanayi bolgeleri (OSB'ler) ve serbest ticaret bolgeleri, biyik ve kiiclik 6lcekli isletmelerin faaliyet gosterdigi
alanlardir. istanbul, 6zellikle tekstil, otomotiv, gida, kimya, elektronik, insaat gibi sanayi alanlarinda yiiksek retim
kapasitesine sahiptir. Sehirdeki sanayi tesisleri, Tlrkiye'nin ihracatinda biyik rol oynamaktadir.

Finans ve Ticaret: istanbul, Tirkiye’nin finansal merkezi olup, Borsa istanbul (BIST), istanbul Finans Merkezi (iFM) gibi
yapilarla kiiresel finansal piyasalarda yer edinmistir. Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ve birgok buyiik yerli ve yabanci
banka istanbul’da yerlesiktir. Ayrica, istanbul'da bulunan biyiik alisveris merkezleri, perakende sektdrii ve kiigiik
isletmeler, sehri ticaretin merkezine donustirmustir.

Turizm: istanbul, tarihi zenginlikleri, kiiltiirel mirasi ve cografi konumu sayesinde diinyanin en ¢ok turist ¢eken
sehirlerinden biridir. Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkap! Sarayi, Kapalicarsi, Galata Kulesi gibi turistik mekanlar,
istanbul’a olan ilginin baslica nedenlerindendir. Ayrica, sehirdeki modern aligveris merkezleri, liiks oteller ve restoranlar,
istanbul'u sadece kiiltiirel degil ayni zamanda modern bir turizm merkezi de yapmaktadir. istanbul’un turizm sektériine
katkisi, sehre biiylik ekonomik faydalar saglamaktadir.
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Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: istanbul, tarihi boyunca farkli etnik gruplara ve dini inanclara ev sahipligi yapmis, bu cesitliligiyle
diinya kiltiirine énemli katkilar saglamistir. Bu ¢ok 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. Tiirkler, Kiirtler, Araplar, Yunanlilar, Ermeniler,
Cerkesler, Lazlar ve Yahudiler gibi farkli etnik kékenlere sahip gruplar, istanbul’'un sosyal yapisini olusturan énemli
unsurlardir. Sehirde, Hristiyanlik ve islamiyet gibi biiyiik dinlere mensup topluluklarin yani sira, Yahudi, Hindu ve diger
inanclara sahip topluluklar da yasamaktadir. Bu etnik ve dini cesitlilik, istanbul’'u hem kiiltirel hem de sosyal agidan
zenginlestiren bir faktérdir. istanbul, Tirkiye'nin en biyik go¢ alan sehri olup, kirsal alanlardan gelen gé¢menler ve
uluslararasi gég, sehri siirekli olarak yeniden sekillendiren bir dinamik olusturmustur. i¢ gd¢ nedeniyle istanbul’un niifusu
hizla artmis ve bu da sehirdeki altyapi, egitim, saglik ve diger sosyal hizmetler gibi alanlarda baskilar olusturmustur.

Modernlesme ve Sosyal Sorunlar: istanbul, hizla modernlesen bir sehir olmakla birlikte, bu siirec beraberinde bazi sosyal
esitsizlikleri ve sorunlari da getirmistir. Zenginlik ile yoksulluk arasindaki ugurum, gecekondu ve yoksul mahalleler ile liks
semtler arasindaki derin ucurumlar, istanbul'un en biiyiik sosyal sorunlarindan biridir. Ozellikle sehrin merkezine yakin
olan semtlerde yasayan yuksek gelirli kesim ile uzak semtlerde ve kiy1 bolgelerinde yerlesen diistik gelirli siniflar arasindaki
esitsizlik, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren énemli bir unsurdur. Bu esitsizlik, altyapi hizmetlerinden egitim ve saglk
hizmetlerine kadar pek ¢ok alanda kendini gosterir. istanbul'daki hizl ve diizensiz kentlesme, ézellikle gecekondulasma,
cevresel sorunlar, trafik sikisikhgi ve yasam standartlarindaki dengesizlikler gibi olgular, sehrin giinlik yasamini zorlu hale
getiren faktorler arasinda yer almaktadir.

Egitim ve Kiiltiirel Altyapi: istanbul, Tiirkiye'nin egitim alanindaki en 8nemli merkezlerinden biridir. Sehirdeki Giniversiteler,
hem yerli hem yabanci 6grenciler icin &nemli bir egitim firsati sunmaktadir. istanbul Teknik Universitesi (iTU), Bogazigi
Universitesi, istanbul Universitesi, Sabanci Universitesi gibi diinya ¢apinda taninan iiniversiteler, sehri sadece bir ticaret ve
kiiltir merkezi degil, ayni zamanda bir egitim merkezi yapmaktadir. Bunun yani sira, Istanbul'da bulunan kiiltiirel ve
sanatsal etkinlikler, tiyatrolar, konserler, sergiler ve festivaller de sehri kiiltiirel anlamda zenginlestirmektedir. istanbul
Modern, Pera Miizesi, Sakip Sabanci Mizesi gibi kurumlar, sehre hem yerli hem de uluslararasi sanatcilarin eserlerini
sergileyen 6nemli kiltirel merkezler kazandirmaktadir.

Kiiltiirel Zenginlik ve Geleneksel Yapi: istanbul’'un cok kiiltiirli vyapisi, geleneksel Tirk kiiltiiriinden, Osmanli
imparatorlugu'nun zengin mirasina, Bizans déneminin etkilerine kadar genis bir kiiltiirel cesitliligi kapsar. Bu kiiltiirler, sehri
hem tarihsel hem de modern anlamda sekillendiren 6énemli unsurlardir. istanbul’da farkli etnik gruplarin geleneksel
m{zikleri, danslari, yemekleri, bayramlari ve dini kutlamalari birbirine entegre olmus, sehre 6zglin bir kiltlirel mozayik
kazandirmistir. Ozellikle istanbul'un yemek kiltirii, Osmanli mutfagindan giinimiize kalan yemeklerin modern
yorumlariyla zenginlesmis, sehrin en belirgin kiltirel 6zelliklerinden biri haline gelmistir.

Niifus: istanbul, Tirkiye’nin en kalabalik ili olup, niifus agisindan buyiik bir cesitlilige sahiptir. 2024 verilerine gore
istanbul'un niifusu yaklasik 16 milyon civarindadir ve bu sayi, sehri diinyanin en biiyiik megakentlerinden biri yapmaktadir.
Niifus artisi ve yogun gég, istanbul’'un hem firsatlar hem de zorluklarla dolu dinamiklerini sekillendirir. istanbul, geng niifus
acisindan da o6nemli bir sehir olup, bu geng¢ niifus sehri hem dinamik kilmakta hem de cesitli sosyal sorunlari
tetiklemektedir. istanbul'un niifusunun dnemli bir kismi 30 yas altindadir, bu da sehri genc is giicli, egitimli niifus ve
inovasyon potansiyeli agisindan cazip kilmaktadir. Genglerin sehirdeki yasam tarzi, tiketim aliskanliklari ve teknoloji
kullanimi, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren en énemli unsurlardan biridir. Ancak geng niifusun artan talepleri,
ozellikle egitim, barinma ve istihdam gibi alanlarda yeni sosyal sorunlara yol agmaktadir. istanbul, ayni zamanda
uluslararasi gé¢iin merkezi olmustur. Basta Ortadogu, Afrika ve Asya’dan gelen gécmenler olmak iizere, istanbul’a yonelik
yabanci gécli her gegen yil artmaktadir. Savaslar, ekonomik zorluklar ve politik baskilardan dolayi istanbul, gégmenlerin
yeni yasam alani haline gelmistir. Bu durum, sehirdeki etnik cesitliligi artirirken, ayni zamanda gé¢menlerin entegrasyonu
ve sosyal uyum sorunlarini da beraberinde getirmistir. istanbul’un niifus artisi, bilyiik dlctide ic gé¢ten kaynaklanmaktadir.
Tirkiye'nin diger illerinden istanbul’a yénelik siirekli gé¢, sehrin niifusunun hizl bir sekilde artmasina neden olmaktadir.
Bu yogun gdg, istanbul'un altyapi sistemleri, konut, ulasim, saglk, egitim gibi temel hizmetler {izerinde ciddi baskilar
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olusturmustur. istanbul’un hizla biiyiiyen niifusu, sehri diinyanin en yogun niifuslu metropollerinden biri yapmaktadir.
1950'lerden itibaren hizla artan niifus, sehri yerlesim ve sosyal altyapi agisindan daha karmasik hale getirmistir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkhliklar: istanbul’daki niifus yogunlugu, sehrin farkli semtlerinde degisiklik gosterir.
Sehir merkezinde ve Bogazici’ne yakin semtlerdeki yasam daha pahali ve daha uzak ilcelerdeki yasam kosullari genellikle
daha miutevazidir. Zeytinburnu, Bagcilar, Esenler gibi semtler, isci sinifi ve gogmen niifusunun yogun oldugu bolgelerken,
Nisantasi, Bebek, Etiler gibi bolgelerde daha yliksek 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 biiyiik metropollerinden biri olarak ulasim 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 biyiik bir zorluk teskil etmektedir. istanbul’daki
trafik sikisikligi, giinlik yasami olumsuz etkileyen en énemli sorunlardan biridir. Ancak bu sorunu asmak icin istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan biyiik ulasim projeleri yiritilmektedir. istanbul’daki karayolu altyapisi, otoyollar,
kopriler, viyadikler ve tiinellerle genisletilmistir. Fatih Sultan Mehmet Koprisid, 15 Temmuz Sehitler Koprisi ve Yavuz
Sultan Selim Koprisa gibi kopriler, Asya ile Avrupa arasindaki kara yolunu birbirine baglayan kritik ulasim hatlaridir.
istanbul'da toplu tagima, sehri giinliik olarak gezmek ve calismak igin 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 gog, yerlesim ve ekonomik hareketliligi destekleyen énemli bir faktérdir. istanbul, uluslararasi hava
tasimaciliginda da dnemli bir aktarmadir. istanbul Havalimani (IGA), diinyanin en biiyiik havalimanlarindan biri olup, hem
Turkiye'nin hem de Avrupa'nin en islek havalimanlarindan biridir. Havalimani, istanbul'un uluslararasi baglantilarini
gliclendirirken, sehri kiresel ticaretin ve turizmin merkezi haline getiren bir faktor olmustur.

Kadikéy ilcesi:

Kadikdy, istanbul’'un Anadolu Yakasi'nda yer alan, sehrin en 6nemli ve en dinamik ilcelerinden biridir. Hem istanbul’un tarihi mirasiyla
ic ice gecmis hem de modern yasamin merkezlerinden biri olma 6zelligine sahiptir. Kadikdy, cografi konumu, sosyal yapisi, kilturel
etkinlikleri ve ekonomik faaliyetleriyle istanbul’'un en dikkat ceken semtlerinden biridir. Kadikdy, istanbul’'un hem tarihi hem de
modern yonlerini bir arada barindiran, kiltiirel gesitliligi ve dinamik sosyal yapisiyla dikkat ¢eken bir ilgedir. Ekonomik agidan canli,
sosyal yasam agisindan zengin ve ulasim altyapisi agisindan merkezi bir konumda bulunan Kadikdy, istanbul’'un en énemli yerlesim
alanlarindan biri olmaya devam etmektedir.

Konumsal Gzellikler: Kadikdy, istanbul Bogazi’'nin giineydogusunda, Marmara Denizi kiyisinda yer alir. Kadikdy, hem deniz hem kara
yollari agisindan istanbul’un merkezi ilgelerinden biridir. Sehir merkezine yakinligi, ulasim imkanlarinin gesitliligi ve denize olan kiyisi,

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 14|49




, J Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. E‘
[FORM EMLAK KONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Kadikdy'iin énemli konumsal avantajlarindandir. Kadikéy, istanbul’un hem Avrupa hem de Asya Yakasi’'na kolay ulasim saglayan bir
merkezdir. Emin Ali Pasa Caddesi ve Sahil Yolu, ilgeyi cevre ilcelere baglayan dnemli kara ulasim yollaridir. Ayrica, Kadikdy iskelesi’nden
feribot seferleriyle istanbul’'un Avrupa Yakasi'na kolayca ulasmak miimkinddr.

Tarihi Ozellikler: Kadikdy, tarihsel olarak istanbul’'un yerlesim bélgelerinden biri olup, Bizans dénemine kadar uzanan k&klii bir gegmise
sahiptir. Osmanl déneminde Kadikdy, istanbul’'un Anadolu Yakasinin gelisen bdlgelerinden biri olarak dnemli bir yerlesim yeri haline
gelmistir. Kadikdy’un tarihi yapilari arasinda, Aysekadin Camii ve Kadikoéy Carsisi gibi 6nemli Osmanli yapilari yer alirken, ginimizde
modern yapilarla i¢ ice gegmis bir semt olarak varligini stirdiirmektedir.

Ekonomik Ozellikler: Kadikdy, istanbul’'un en 6nemli ticaret ve kiiltiir merkezlerinden biri olarak biiyiik bir ekonomik canliliga sahiptir.
ilcede yogun bir sekilde perakende ticaret yapilmakta olup, dzellikle Kadikdy Carsisi, restoranlar, kafeler ve kiigiik diikkanlarla doludur.
Gida, tekstil, kiiclik sanayi ve hizmet sektorleri, Kadikdy ekonomisinin temel taslarini olusturur. Kadikdy, gen¢ niifusun yogun oldugu
bir bolge oldugu icin, kiiltlirel ve sanatsal faaliyetlere olan ilgi, ilgenin ekonomik canliligini arttirmaktadir.

Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: Kadikdy, istanbul’un en ¢ok kiiltiirel cesitlilige sahip ilcelerinden biridir. Hem geleneksel Tiirk kiiltiirtinii hem
de modern yasami harmanlayan bir yapiya sahiptir. Kadikoy, farkl etnik gruplarin ve topluluklarin bir arada yasadig bir yerlesim yeri
olup, cok kultlrli bir yapiya sahiptir. Kadikoy'de, geleneksel pazarlardan, modern alisveris merkezlerine kadar ¢ok sayida mekan
bulunur. Ayrica, istanbul'un en biiyiik sanat etkinliklerinin diizenlendigi semtlerden biri olan Kadikéy, hem yerli hem de uluslararasi
sanatgilar icin dnemli bir sahne sunmaktadir.

Kiiltiirel Zenginlik: Kadikoy, kiltlrel etkinlikleriyle de 6ne cikar. Stireyya Operasi, Kadikoy Tiyatrosu, Baris Mancgo Kiltir Merkezi gibi
sanat merkezleri, ilcenin kiiltirel yasamina biyiik katki saglar. Kadikdy, istanbulun modern sanat galerilerinin de yogunlastig
bolgelerden biridir. Ayrica, her yil dizenlenen cesitli festivaller, film gosterimleri ve konserler de ilgenin kiltirel atmosferini
sekillendirir.

Demografik Ozellikler: Kadikdy, istanbul'un en yogun niifuslu ilcelerinden biridir. ilgenin niifusu 2024 yili itibariyla yaklasik yarim
milyondur ve bu nifusun biyik bir kismi geng ve egitimli bireylerden olusmaktadir. Kadikéy’iin niifus yapisi, genellikle orta sinif ve
ylksek gelir gruplarindan olusan bir profile sahiptir. Ancak son yillarda, distk gelirli kesimlerin de bdlgeye yerlesmesiyle, ilcenin
demografik yapisinda gesitlenmeler gézlemlenmistir. Kadikdy, ayni zamanda gégmen niifusunun da 6nemli oranda oldugu bir ilgedir;
ozellikle diger Anadolu sehirlerinden gelen gégmenler burada yogunlagmaktadir.

Ulasim ve Altyapi: Kadikdy, ulasim altyapisi agisindan oldukca gelismis bir ilcedir. istanbul’'un énemli ulasim hatlarinin kesisim
noktasinda bulunan Kadikdy, hem deniz yoluyla hem de kara yoluyla kolayca ulasilabilen bir semttir. Kadikdy iskelesi, Besiktas ve Emin
Ali Pasa gibi merkezi bélgelere diizenli feribot seferleri ile ulasim saglar. Ayrica, Kadikdy, istanbul’un 6nemli metro hatlarindan olan
Kadikdy-Umraniye-Cekmekéy hattina sahip olup, bu hat ilgenin ulasimini biiyiik élglide rahatlatmaktadir. Kadikéy ayni zamanda
Marmaray hattina da sahiptir, bu da ilceyi Avrupa Yakasi'na hizli bir sekilde baglamaktadir.

3.1.2. Ulasim Baglantilan:
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istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3456 Ada 5 Parsel olan “Arsa” vasifli tasinmazdir. Fikirtepe, istanbul'un
Anadolu Yakasi'nda, Kadikdy ilgesi sinirlarinda yer alan ve son yillarda hizli bir kentsel donlisim siirecinden gecgen bir
mahalledir. Bolge, tarih boyunca hem konut hem de ticaret merkezi olarak 6nem kazanmis, ancak son dénemlerdeki
donisiim projeleriyle birlikte yeni bir kimlik kazanmaya baslamistir. Bu yazida, Fikirtepe'nin tarihi, kentsel dénlisiim siireci,
sosyoekonomik yapisi, ulasim altyapisi ve gelecekteki potansiyeli analiz edilecektir.

Tarihge ve Bolgenin Gelisimi: Fikirtepe, Osmanli ddneminde istanbul'un dis mahallelerinden biri olarak, kirsal bir karaktere
sahipti. Cumhuriyet dénemiyle birlikte, 6zellikle 1950'li yillardan itibaren hizla biiyiiyen istanbul'un ¢ekim alanina girerek
yerlesim alani haline geldi. Bu dénemde plansiz yapilasma ve gecekondulasma siireci Fikirtepe'de etkili oldu. Bolge,
ozellikle duistk gelir gruplarinin yasadigi, altyapi sorunlariyla bogusan bir alan olarak uzun yillar dikkat cekti.

1990'h yillara gelindiginde Fikirtepe, ekonomik ve sosyal zorluklarin yani sira fiziksel altyapi eksiklikleriyle anilmaya devam
etti. Ancak, 2000'li yillarin basinda kentsel déniisiim politikalarinin 6nem kazanmasiyla birlikte, bu bélge istanbul'da
donisiim projelerinin odak noktalarindan biri haline geldi.

Kentsel Doniisiim Siireci: Fikirtepe’nin kentsel doniisiim siireci, 2010 yilinda alinan bir kararla hiz kazandi. Bélge, istanbul
Bliylksehir Belediyesi tarafindan "riskli alan" olarak ilan edilerek, kapsamli bir dénisiim planina tabi tutuldu. Amag,
bolgedeki eski, riskli ve plansiz yapilasmayl modern ve depreme dayanikli bir yapi stoku ile degistirmekti. Bu slirecte ozel
sektor ile kamu kurumlarinin is birligi dnemli bir rol oynadi.

Donlstim projeleri kapsaminda, eski gecekondular ve disilik kath binalar yikilarak yerlerine yiksek kath rezidanslar,
alisveris merkezleri ve modern yasam alanlari insa edilmeye baslandi. Ancak bu siirecte bircok sorun da ortaya ¢ikti.
Ozellikle miilk sahipleri, yiiklenici firmalar ve kamu otoriteleri arasindaki anlasmazliklar, projelerin gecikmesine ve bazi
alanlarin uzun siire santiyeye donismesine neden oldu. Ayrica, bolgedeki sosyal doku donlisimden olumsuz etkilendi.
Distik gelirli kesimler, yiiksek kira ve konut fiyatlari nedeniyle bdlgeden tasinmak zorunda kaldi, bu da demografik yapinin
degismesine yol actl.

Sosyoekonomik Yapi: Fikirtepe, kentsel donlisim Oncesinde agirlikli olarak alt ve orta gelir gruplarina hitap eden bir
yerlesim bolgesiydi. Ancak donlsim sireci, bolgenin sosyoekonomik yapisini ciddi sekilde degistirdi. Yiksek kath
rezidanslar, liks konut projeleri ve ticari alanlar, orta-lst gelir grubunu bolgeye cekmeye basladi. Bu durum, bolgede
yasayan eski sakinlerin bir kisminin ekonomik nedenlerle taginmasina neden oldu.

Yeni yapilasma, bolgenin ekonomik profilini modernize ederken, ayni zamanda yerel esnaf ve kiiciik isletmeler Gzerinde
olumsuz etkiler yaratti. Bliylik alisveris merkezlerinin ve zincir magazalarin agilmasi, yerel ticaretin zayiflamasina neden
oldu. Bununla birlikte, bolgede artan nifus yogunlugu ve yeni projelerle birlikte insaat sektori canlandi, bu da kisa vadede
istihdam artisina katki sagladi.
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Ulasim Altyapisi: Fikirtepe’nin en bliylk avantajlarindan biri, merkezi konumu ve ulasim olanaklaridir. Bolge, E-5
karayoluna ve metrobiis hattina yakinligi sayesinde istanbul’un diger bélgelerine kolay erisim saglamaktadir. Ayrica,
Kadikoy’e olan yakinligi ve Marmaray ile metro hatlarina erisimi, Fikirtepe’nin ulasim acgisindan cazibesini artirmaktadir.

Bu gliclt ulasim altyapisi, kentsel dontisim projelerinin de temel itici glici olmustur. Yeni yapilan konut ve ticari projeler,
ulasim kolaylgi nedeniyle hem yerli hem de yabanci yatirmcilarin ilgisini ¢cekmistir. Ancak, artan nifus ve yapilasma
yogunlugu, trafik sorunlarini da beraberinde getirmistir. Ozellikle is saatlerinde, blgedeki ana arterlerde trafik sikisiklig
ciddi bir problem olusturmaktadir.

Gelecekteki Potansiyel: Fikirtepe, istanbul’un kentsel déniisiim siirecinde model bir bélge olarak gériilmektedir. Ancak,
bu siregte yasanan sorunlar, planlama ve uygulama agisindan 6nemli dersler sunmaktadir. Bolgenin gelecekteki
potansiyeli, donlisim siirecinin basarih bir sekilde tamamlanmasina ve sosyal dengelerin korunmasina baghdir.

Bolgenin modernlesmesi, uluslararasi yatirimcilarin ilgisini cekmeye devam edecek gibi goérinmektedir. Ayrica,
Fikirtepe’nin déniisiim siireci tamamlandiginda, istanbul’un dnemli bir is ve yasam merkezi haline gelmesi beklenmektedir.
Bununla birlikte, sosyal ve cevresel siirdiiriilebilirlik konularina daha fazla énem verilmesi gerekmektedir. Ozellikle yesil
alanlarin artirilmasi, altyapi sorunlarinin ¢ozilmesi ve eski sakinlerin boélgeye yeniden entegrasyonu igin politikalar
gelistirilmelidir.

Sonuc olarak; Fikirtepe, istanbul’un kentsel déniisiim siirecinin simge bélgelerinden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bolge,
modern yapilar ve gelismis altyapisiyla cazip bir yasam alani sunmaya baslamis olsa da, dénlisim sirecinde yasanan
sorunlar ve sosyal etkiler goz ardi edilmemelidir. Fikirtepe'nin gelecegi, donlsim slirecinin daha adil, seffaf ve
surdirilebilir bir sekilde yonetilmesine baghdir. Ulasim, sosyal denge ve cevresel sirdirilebilirlik konularina
odaklaniimasi, bolgenin uzun vadede basariya ulasmasini saglayacaktir.

3.1.3. Tanimi:
% Degerlemeye konu tasinmaz, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3456 Ada 5 Parsel olan 13.429,81 m? alanh
“Arsa” vasifli arazidir. Tasinmaz topografik acidan diiz bir zemine sahiptir. Tasinmazin lzerinde insa halinde A, B,
C ve D Blok olmak Gzere 4 adet blok bulunmaktadir. A blok toplam 25 kat ve 150 adet bagimsiz béliime sahiptir. B
blok toplam 30 kat ve 265 adet bagimsiz bolime sahiptir. C blok toplam 30 kat ve 155 adet bagimsiz bolime
sahiptir. D blok toplam 39 kat 139 adet bagimsiz bolime sahiptir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
| TAPU BILGILERI |

iL istanbul
iLCE Kadikdy
MAHALLE Merdivenkoy
MEVKii -
MALIK Maliye Hazinesi
HiSSE PAY/PAYDA 1/1
NITELiK Arsa

TASINMAZ ID ADA PARSEL YUZOLGUM YEVMIYE ciLT SAHIFE
1 133865209 3456 5 13429,81 m? 30.07.2024 34560 179 17706

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik
MadarlGgld’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Kadikéy Kadastro Mudurligl’nde incelenen
kadastro paftasindan tespit edilmistir.
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Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirlugi’ nce
hazirlanmis ve resmi olarak iletilen imar durum yazisi incelenmistir.

Kadikoy Belediyesi’nden alinan sifahi bilgiye gore degerleme konusu tasinmaz hakkinda olumsuz evrak bulunmamaktadir.

E-Devlet Portal Gzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaz lizerindeki A bloka ait 17.07.2023 tarihli ve

Y12346940E275 sayili “B” sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

E-Devlet Portali Uzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki B bloka ait 24.10.2023 tarihli ve

Y1234E9FF26DF sayili “B” sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

E-Devlet Portal Uzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaz lzerindeki C bloka ait 24.10.2023 tarihli ve

Y12345A4F090C sayih “B” sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

E-Devlet Portali Uzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaz lGizerindeki D bloka ait 17.07.2023 tarihli ve

Y123413B5A404 sayili “B” sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

YENi YAPI RUHSATI

SIRA . BELGE BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
no |APA PARSEL BELGE TURU TARiHI NO BLOK BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 |3456 5 YENi YAPI RUHSATI | 10.12.2021 | 2021/266 | A 129 25 35.969,71 m?| 5/A
2 |3456 5 YENi YAPI RUHSATI | 10.12.2021 |2021/267 | B 255 29 36.784,74 m? | 5/A
3 |3456 5 YENI YAPI RUHSATI | 10.12.2021 | 2021/268 | C 155 30 35.445,83 m?2| 5/A
4 | 3456 5 YENI YAPI RUHSATI | 10.12.2021 |2021/269 | D 101 30 31.396,76 m? | 5/A
\ iSiM DEGiSiKLIGi RUHSATI |
SIRA L BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
no |APA PARSEL | BELGE TURU TARIHiI BELGE NO | BLOK BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 | 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 1.06.2022 | 2022/212| A 129 25 35.969,71 m? | 5/A
2 |3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 1.06.2022 | 2022/213| B 255 29 36.784,74 m? | 5/A
3 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 1.06.2022 | 2022/214| C 155 30 35.445,83 m? 5/A
4 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 1.06.2022 | 2022/215| D 101 30 31.396,76 m? 5/A
| TADILAT RUHSATI |
SIRA L BELGE BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL | BELGE TURU TARiHi NO i BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 |3456 5 TADILAT RUHSATI | 20.06.2022 | 2022/243 | A 129 25 35.985,90 m? | 5/A
2 | 3456 5 TADILAT RUHSATI | 20.06.2022 | 2022/244 | B 255 29 36.829,11 m?| 5/A
3 |3456 5 TADILAT RUHSATI | 20.06.2022 | 2022/245| C 155 30 35.457,80 m?| 5/A
4 |3456 5 TADILAT RUHSATI | 20.06.2022 | 2022/246 | D 101 30 31.452,54m?| 5/A
| TADILAT RUHSATI |
SIRA L BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL |  BELGETURU TARiHi BELGE NO | BLOK BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 | 3456 5 TADILAT RUHSATI | 21.10.2022 | 2022/450| A 150 25 35.268,66 m? | 5/A
2 | 3456 5 TADILAT RUHSATI | 21.10.2022 | 2022/451| B 265 30 37.930,91 m?| 5/A
3 |3456 5 TADILAT RUHSATI | 21.10.2022 | 2022/452| C 155 30 35.468,34 m? | 5/A
4 |3456 5 TADILAT RUHSATI | 21.10.2022 | 2022/453| D 139 30 30.765,27 m? | 5/A
\ iSiM DEGiSiKLIGi RUHSATI |
SIRA L BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL|  BELGE TURU TARiHi BELGENO | BLOK BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 | 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 1.08.2024 | 2024/182| A 150 25 35.268,66 m? | 5/A
2 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 1.08.2024 | 2024/183| B 265 29 37.930,91 m?| 5/A
3 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 1.08.2024 | 2024/184| C 155 30 35.468,34 m?| 5/A
4 |3456 5 iSiM DEGISIKLIGi | 1.08.2024 | 2024/185| D 139 30 30.765,27 m? | 5/A
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| iSiM DEGiSiKLIGi RUHSATI |
SIRA - BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL|  BELGE TURU TARiHi BELGE NO | BLOK BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 25.11.2024 | 2024/260| A 150 25 35.268,66 m? 5/A
2 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 25.11.2024 | 2024/261| B 265 29 37.930,91 m? 5/A
3 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 25.11.2024 | 2024/262| C 155 30 35.468,34 m? 5/A
4 | 3456 5 iSiM DEGISIKLIGI | 25.11.2024 | 2024/263| D 139 30 30.765,27 m? 5/A
\ TADILAT RUHSATI |
SIRA L BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL |  BELGETURU TARiHi BELGENO | BLOK BOLUM SAYISI ADEDI ALANI SINIFI
1 | 3456 5 TADILAT RUHSATI | 26.11.2024 | 2024/294| A 150 25 35.268,66 m? | 5/A
2 |3456 5 TADILAT RUHSATI | 26.11.2024 | 2024/295| B 265 29 37.930,91 m?| G5/A
3 |3456 5 TADILAT RUHSATI | 26.11.2024 | 2024/296 | C 155 30 35.468,34 m? | G5/A
4 |3456 5 TADILAT RUHSATI | 26.11.2024 | 2024/297 | D 139 30 30.764,84 m? | 5/A

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

Tapu ve Kadastro Genel MidiirlGgli Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere gére degerleme
konusu tasinmaz olan 3456 Ada 5 Parselin gayrimenkul niteligi "Arsa" vasifli olup, insaat halinde oldugundan mevcut
durum olusmamistir.

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

Degerlemesi talep edilen tasinmaz halihazirda kullanilmamaktadir. Tasinmaz olan; Merdivenkéy Mahallesi 3456 Ada 5
Parsel “Maliye Hazinesi” adina 30.07.2024 tarihli ve 34560 yevmiye ile imar (TSM) islemiyle tescil edilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Konu taginmaza ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- Tasinmazin lizerinde ¢ok sayda takyidat bulunmakta olup, TAKBIS belgesi ektedir.

Serhler Hanesinde:

- Tasinmazin (izerinde ¢ok sayda takyidat bulunmakta olup, TAKBIS belgesi ektedir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmazin iizerinde ¢ok sayda takyidat bulunmakta olup, TAKBIS belgesi ektedir.

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmazin (izerinde ¢ok sayda takyidat bulunmakta olup, TAKBIS belgesi ektedir.

Takyidatlara iliskin NOT: Tasinmazin tizerinde eski maliklerden gelen cok sayida; otopark serhi, kentsel déntisimden dolayi
devir ile bakanlik gorusine iliskin takyidatlar, 6306. Sayili Kanuna iliskin takyidatlar, satis vaadi serhler, ihtiyati tedbirler,
icrai hacizleri, ihtiyati hacizleri ile kamu hacizleri bulunmaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Kadikéy Kadastro Mudurligl’nde incelenen
kadastro paftasindan, Kadikdy Belediyesi imar Miidiirligi’ nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.
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Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza resmi olarak iletilen ve Kadikdy Belediyesi imar
Mudurligi imar Servisi’/nden alinan imar durum bilgilerine gére;

Degerleme konusu tasinmaz olan 3456 ada 5 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut+Ticaret
Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup, emsale esas insaat alani 74.038,00 m? ve Hmax: 80.00 m yapilasma kosullarina
sahiptir.

T.C. istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudirligi Planlama Birimi'nde gerceklestirilen toplantida,
tasinmazin yer aldigi bolgeyi kapsayan 25.02.2021 ile 06.04.2021 tarihleri arasinda yururlikte olan 1/1.000 olgekli
Uygulama imar Plani (izerinde bazi plan notlarina yonelik yapilan itirazlar sonucunda, séz konusu planin iptal edildigi
belirtilmistir. itirazlarin degerlendirilmesinin ardindan, istanbul’daki ilgili bélgeye dair planlama siireci yeniden gézden
gecirilmis ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan, 24.01.2023 tarihinde onaylanan yeni bir 1/1.000
lcekli Uygulama imar Plani yiriirliige girmistir. Yeni plana iliskin olarak, bu degisikliklerin tasinmaz tizerinde uygulama
alaninda 6nemli etkiler yaratmis oldugu ifade edilmistir. Beyan edilen bilgide, 6nceki planin, yani 06.04.2021 tarihli imar
uygulamasinin iptal edilmesinin ardindan, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin hukuki durumu ile ilgili bir
takim degisikliklerin yasandigi ancak 2023 tarihli yeni plana gore, degerleme konusu parselin 3456 ada 1 parselden, 3456
ada 5 parseline donlstiga belirtilmistir. Bu donlisim, imar uygulamasi siireciyle dogrudan iliskili olarak yasanmis olup,
planlamadaki degisiklikler tasinmazin imar durumu Gzerinde etkiler yaratmistir.

Ote yandan yapilan kapsamli inceleme sonucunda, 25.02.2021 tarihli imar planinin, tasinmazin bulundugu bélgedeki varsa
alinmis olan insaat ruhsatlari icin esas alinan imar plani oldugu tespit edilmistir. Bu durum, varsa alinan ruhsatlarin
"Kazanilmig Hak" olarak kabul edilmesine yol agmistir. Kazanilmis hak, énceden alinmis ve gegerli olan ruhsatlarin, yasal
bir dizenleme ile iptal edilmedigi slirece gegerliligini slirdirmesi anlamina gelir. Dolayisiyla, alinan ruhsatlarin iptal
edilmedigi ve herhangi bir hukuki engel olmadigi acik bir sekilde ifade edilmistir. Bu dogrultuda, degerleme konusu
tasinmazla ilgili hem imar acisindan hem de hukuki anlamda herhangi bir olumsuz durumun séz konusu olmadigi ve
planlama degisikliklerinin tasinmazin mevcut durumunu etkilemedigi bilgisi verilmistir.

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

Kadikdy Belediyesi imar Midiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz ézelinde 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:

Kadikéy Belediyesi imar Midirligi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazin kadastral durum
acisindan; 24.01.2023 tarihinde onaylanan plan 6ncesinde 3456 Ada 1 Parsel iken uygulama sonrasi 3456 Ada 5 Parsel
olarak tescil edilmistir.

T.C. istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Midirligi Planlama Birimi'nde gergeklestirilen toplantida,
tasinmazin yer aldigi bolgeyi kapsayan 25.02.2021 ile 06.04.2021 tarihleri arasinda yururlikte olan 1/1.000 o6lgekli
Uygulama imar Plani {izerinde bazi plan notlarina yénelik yapilan itirazlar sonucunda, séz konusu planin iptal edildigi
belirtilmistir. itirazlarin degerlendirilmesinin ardindan, istanbul’daki ilgili bélgeye dair planlama siireci yeniden gézden
gecirilmis ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan, 24.01.2023 tarihinde onaylanan yeni bir 1/1.000
olcekli Uygulama imar Plani yiriirliige girmistir. Yeni plana iliskin olarak, bu degisikliklerin tasinmaz (izerinde uygulama
alaninda 6nemli etkiler yaratmis oldugu ifade edilmistir. Beyan edilen bilgide, 6nceki planin, yani 06.04.2021 tarihli imar
uygulamasinin iptal edilmesinin ardindan, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin hukuki durumu ile ilgili bir
takim degisikliklerin yasandigi ancak 2023 tarihli yeni plana gore, degerleme konusu parselin 3456 ada 1 parselden, 3456
ada 5 parseline donlstigu belirtilmistir. Bu donusim, imar uygulamasi siireciyle dogrudan iliskili olarak yasanmis olup,
planlamadaki degisiklikler tasinmazin imar durumu Gzerinde etkiler yaratmistir.

Ote yandan yapilan kapsamli inceleme sonucunda, 25.02.2021 tarihli imar planinin, tasinmazin bulundugu bélgedeki varsa
alinmis olan insaat ruhsatlari icin esas alinan imar plani oldugu tespit edilmistir. Bu durum, varsa alinan ruhsatlarin

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 20|49




J Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. {'_:‘
FORM EMLAKKONU

‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

"Kazanilmis Hak" olarak kabul edilmesine yol agmistir. Kazanilmis hak, dnceden alinmis ve gegerli olan ruhsatlarin, yasal
bir dizenleme ile iptal edilmedigi sirece gecerliligini strdirmesi anlamina gelir. Dolayisiyla, alinan ruhsatlarin iptal
edilmedigi ve herhangi bir hukuki engel olmadigi acik bir sekilde ifade edilmistir. Bu dogrultuda, degerleme konusu
tasinmazla ilgili hem imar agisindan hem de hukuki anlamda herhangi bir olumsuz durumun s6z konusu olmadigi ve
planlama degisikliklerinin tasinmazin mevcut durumunu etkilemedigi bilgisi verilmistir.

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

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’ nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin;

a) “Alm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyil isletecek
ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.”

b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin 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 bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16. maddesi kapsaminda yap! kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

c) “Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlclide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikimleri sakhdir.”

¢ ) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig
arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust
hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin s6zlesmeden dogan
haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. S6zlesmenin karsi tarafinin Toplu
Konut idaresi Baskanligy, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna
aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.”

30.maddesi 1.fikrasinin;

“Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhga, bedelsiz
veya disik bedel karsihigl ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mumkundur. (Degisik climle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman
icin portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gizerinde
bu amaclar disinda hicbir suretle liclinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. “

bendi geregi tasinmazin “Proje” basligi altinda GYO portféyde bulundurulabilir.
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil 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,

Tasinmaz icin diizenlenmis olan yapi ruhsatlari incelendiginde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin kamu
kurumu niteliginden kaynakli olarak 3194 sayili imar Kanunu’nun 26. maddesinde gegen “Kamu kurum ve kuruluslarinca
yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak
lizere mimari, statik, tesisat ve her tiirlii fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca (istlenilmesi ve miilkiyetin
belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir. (Ek ciimleler:29/11/2018-7153/13 md.) Kamu kurum ve
kuruluslarinca insaatin yapimina ve denetimine iliskin hizmet alimi yapilmis ise insaatin yapimina ve denetimine iliskin her
tiirlii fenni mesuliyet kamu kurum ve kurulusu adina danisman firmanin mimar ve miihendislerince (istlenilebilir. Danisman
firmanin fenni mesul mimar ve miihendisleri uzmanhk alanlarina gére yapinin, tesisati ve malzemeleri ile birlikte bu Kanuna
ve ilgili diger mevzuata, uygulama imar planina, ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere, standartlara ve teknik sartnamelere
uygun olarak insa edilmesini kamu kurum ve kurulusu adina denetlemekle gérevlidir.” ibaresine istinaden insaatin yapi
denetimine iliskin hizmet alimi gergeklestirilmemis olup, Yapi Denetim Kurulusu’ndan muaftir.

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

Degerleme konusu tasinmaz olan 3456 Ada 5 Parselin ana gayrimenkuliin niteligi "Arsa" vasifli olup, hali hazirda Ustlinde
ruhsatl olarak insaat halinde binalar bulunmaktadir. Degerleme, insaat halinde olusacak bagimsiz bélimlerin vasfina
yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Degerleme konusu parseller {izerinde anahtar teslimi gétiiri bedelli s6zlesme bulunmakta olup, Yiklenici firma olan ligin
ins. i¢ ve Tic. A.S. ile sézlesme konusu isin ihalesinde sunmus oldugu yazili mali teklifinde de belirtmis oldugu gibi, sézlesme
konusu tiim is ve islemleri 707.000.000 £ + KDV ( Yediylizyedimilyon Turk Lirasi) gotirl bedel ile yapmayi ve yerine
getirmeyi kabul ve taahhit etmistir. Yapilan islerin bedellerinin 6denmesinde, Ylklenicinin teklif ettigi toplam bedel esas
alinacaktir.
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Bolum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulindufiu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2, Mewcut Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Piyasasinm Analizi, Meweut Trendler ve Dayanak Veriler
A.3. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler

A4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

1.5, Heiksel Deperlernede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikieri ve Deperlemede Baz Alman Veriler

a4.7. lagmmazm Deferine Etken Faktorler

A.8. Degerleme lsleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlann Kullaniima Nedenleri

4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler

491 Ermsal Kargilagtima Yaklagwm

49.2.  Gelw Indirgeme Yaklagimi

4.9.3.  Maliyet Yaklagirm

410, Deferleme Calsmasinda Kullanilan Yontem/er ve Bu Yontemberin Segilmesinin Nedenleri

4.11.  Uzerinde Proje Geligtiriden Arsalann Bog Arazi ve Proje Degeri

4.12. Nakit / Gelir Akimlar Analizi

4,13, Maliyet Olusumlan Analizi

4.14.  Degerlemede Esas Alnan Satis Ormekleri ve Bunlann Secilme Nedenleri

115, Kira Depernt Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarn Hukuk Durumunun Analizi

417, Boy Arazi ve Gelistinilmig Proje Degeri Analizi, Kullandan Veriler, Varsayirnlar ve Sonuglar
418, Gayrimenkuliin En Etkin ve Veamli Kullanim Analizi

4.19.  Musterek veya Bolunmis Ksimlarn Degerleme Analizi

420, Hasilat paylagmi veya kat kargihd yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oran
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3456 Ada 5 Parsel olan "Arsa" vasifli
arazidir.

Fikirtepe, istanbul'un Kadikdy ilgesi sinirlarinda yer alan ve son yillarda kentsel déniisim projeleriyle dikkat ceken bir
bolgedir. Osmanli déneminde kirsal karakterli bir alan olan Fikirtepe, Cumhuriyet’in ilanindan sonra sehrin yayilma
sureciyle birlikte yerlesim bolgesine donlismustir. Ancak, 1950'lerden itibaren yogun bir gecekondu yapilasmasina sahne
olmus, bu durum bdlgenin altyapi sorunlarini artirmis ve sosyal dokusunu c¢esitlendirmistir. Fikirtepe'nin en belirgin
ozelligi, merkezi konumudur; E-5 Karayolu ve D-100 otoyoluna olan yakinhgi, bolgeyi sehrin 6nemli ulasim noktalarindan
biri haline getirmistir. Bu stratejik konum, Fikirtepe’nin kentsel donlisiim projelerine uygun bir alan olarak 6ne ¢ikmasinda
belirleyici olmustur. 2010 yilinda "riskli alan" ilan edilmesiyle birlikte, bélgede kapsami bir donisiim hareketi baslamis ve
bu slrec hem fiziksel altyapl hem de sosyal yapi Gizerinde derin etkiler yaratmistir.

Kentsel donisliim projeleri, Fikirtepe’de modern rezidanslar, ticari alanlar ve sosyal donatilarla yeni bir yapilanma siirecini
baslatirken, bolgenin sosyoekonomik ve demografik yapisinda ¢arpici degisimlere neden olmustur. Eski yapilarin yikilmasi
ve yerine modern konut projelerinin insa edilmesi, 6zellikle depreme dayanikh yapilarin artirilmasi gibi 6énemli bir amaca
hizmet etmistir. Ancak bu sireg, eski sakinlerin bolgeyi terk etmek zorunda kalmasi ve yerel esnafin azalmasi gibi sosyal
sorunlari da beraberinde getirmistir. Yiklenici firmalar ile milk sahipleri arasindaki anlasmazliklar ve projelerdeki
gecikmeler, donlstiim sirecinin elestiriimesine neden olmustur. Buna ragmen, Fikirtepe’nin ulasim altyapisi, yeni metro
hatlari, Marmaray ve metrobis gibi toplu tasima imkanlariyla desteklenerek, bdlgenin cazibesini artirmis ve sehrin her iki
yakasina kolay erisim saglamistir. Artan niifus ve yogun yapilasma ise, bolgede trafik ve altyapi sorunlarini ortaya gikarmis,
bu sorunlarin ¢éziilmesi igin ek yatirimlar gerekliligini goézler 6nline sermistir.

Fikirtepe'nin gelecekteki potansiyeli, kentsel donilsiim projelerinin basariyla tamamlanmasi ve sosyal dengelerin
korunmasina baglidir. Bolgenin modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelismesi icin, yesil alanlarin korunmasi, altyapi
yatirimlarinin tamamlanmasi ve yerel toplulugun bolgeye yeniden entegre edilmesi dnemlidir. Bununla birlikte, ekonomik
canlanmayi sirdirebilir hale getirmek icin yerel esnafin desteklenmesi, teknoloji ve hizmet sektori gibi yiksek katma
degerli alanlarda yatirimlarin tesviki gerekmektedir. Dogru planlama ve politikalarla, Fikirtepe sadece Kadikdy ilgesinin
degil, istanbul’un da modern ve yenilikgi bir yiizii olarak éne ¢ikabilir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel dlcekte biylime goriiniim, enflasyonda gerileme egilimi slirerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin golgesinde, dayanikh bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler blylimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise 6zellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak izere gelismis tilke merkez bankalari biiyiime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak
politika faizlerinde indirim dongisine baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan llke merkez bankalari temkinli
yaklasimini siirdiirmustir. Ozellikle yilin son ceyreginde 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 kiiresel 6lgekte yaygin tarifelere basta Cin olmak tizere
bircok Ulke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agcmistir. Tim bu
gelismelerin etkisiyle kiiresel biiyliime ivmesi baskilanmis ancak énden yiiklemeli ticaret ve yatirim faaliyetleri bu dénemde
blylmeyi desteklemistir.
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Finansal kosullar 2025 yilhinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan {ilkelere yonelik sermaye akimlari canlanmustir.
Bu olumlu tabloya ragmen, 6zellikle ABD'nin uygulamayi planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi
belirsizlikleri artmis, kiiresel bliyiime ve ticaret tizerindeki riskler varhigini korumustur. 2022 yilinda zirveye ulasan kiresel
enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki disls stireci son dénemde yavas
seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin distsler manset enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet
fiyatlar artis hizi ortalama enflasyonun (izerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde goérece yiksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun 6ngorilenin lzerinde seyretmesi, faiz indirimlerini 6telemistir. Mangset
enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir gérinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme donglsli agisindan ABD'nin 6niinde yer almistir. Bircok gelismekte olan tilke merkez bankalari ise digsal riskler
nedeniyle politika faiz oranlarini diislirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin 6ncesi yirmi yillik donemde diinya bliyimesi ortalama yiizde 3,7 iken son vyillardaki makroekonomik
gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yizde 3,3 oraniyla tarihsel ortalamalarin altinda bliyiime kaydedilmistir. Diinya
ekonomisinin Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2025 yilinda bir énceki yilin da altinda kalarak yiizde 3,0
oraninda blylimesi, 2026 yilinda benzer bir goriiniimle ylzde 3,1 oraninda bilyiime kaydetmesi beklenmektedir.

Ulkelere gére incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giiglii i¢ talep sayesinde yiizde 2,8 ile gérece yiiksek bir biiyiime
kaydederken Avro Bolgesinde biylime yizde 0,9 ile sinirli diizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki durgunluk ve
yuksek enerji maliyetleri bliyiimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve gayrimenkul
sektoriindeki sorunlara bagh olarak yiizde 5,0 oraninda biylime kaydetmistir. 2024 yilinda yiizde 1,8 oraninda blylyen
gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ylizde 1,5 ve ylzde 1,6 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin 6nemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yizde 1,0 ve yiizde 1,2 oraninda,
Almanya’nin yiizde 0,1 ve ylzde 0,9 oraninda biyiimesi 6ngorilmektedir. Ayni dénemde Birlesik Krallik’in sirasiyla ylzde
1,2 ve yizde 1,4 oraninda bliyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve ylzde 0,5 oraninda buylyecegi tahmin
edilmektedir. ABD’nin ise 2025 yilinda ylizde 1,9 oraninda biyimesi 6ngorilmekteyken 2026 yilinda yizde 2,0 oraninda
blylyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda yizde 4,3 blyliyen gelismekte olan Ulkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF tahminlerine gore yiizde 4,1 ve
ylzde 4,0 oranlarinda blyimesi beklenmektedir. Gelismekte olan (lkeler arasinda 6nci konumda olan Cin’in 2025 ve 2026
yilllarinda sirasiyla ylzde 4,8 ve ylzde 4,2 oraninda, Hindistan’in ise her iki yilda ylzde 6,4 oraninda biylmesi
ongorilmektedir. Cin ekonomisi son dénemlerde artan tesvikler, iyilesen tiiketici giiveni ve gicli dis talepten olumlu
etkilenmis ve beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektérindeki kirilganhklar gibi devam
eden yapisal sorunlar ve ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde asagi yonli baski olusturmaktadir.

Enflasyon oranlarinin bircok ekonomide hedef seviyelere yaklasmasi ve bazi llkelerde iktisadi faaliyette yavaslamanin
belirginlesmesi, kiiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle blylk ekonomiler arasinda devam eden tarife gerilimleri ve korumaci egilimler,
kiiresel ekonomik gériiniim Gzerinde baski olusturmaktadir. Siiregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia fiyatlarindaki
oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, 6niimiizdeki donemde Ulkelerin biyime performansini ve
finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.
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Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

Grafik 1: Kiiresel Biiyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi Artigi (Yiizde)

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

Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Yiizde Degisim)
2023 | 2024 | 2025T | 2026T

[Kiresel Hasila 35 | 33 3,0 3,1
Gelismis Ekonomiler 18 | 1,8 15 1,6
ABD 29 | 28 19 2,0
Avro Bolgesi 051 09 1,0 1,2
Almanya -0,3 | -0,2 0,1 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 2,2 1,6 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 43 4,1 4,0
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 5,1 4,7
Cin 54 | 50 | 48 | 42
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 3,6 | 35 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 3,4 3,5
Sahra-Alti Afrika 3,6 | 40 40 43
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 35 2,6 1,9
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Gelismis Ekonomiler 02 | 20 1,8 1,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 2,3 5,8 3,8 3,2

Emtia Fiyatlan

Petrol -164| -1,8 | -13,9 | -57
Yakit Disi (Dlinya Emtia Ithalat Agirliklarina Goére Ort.) -5,7 | 3,7 7,9 2,0
Tiiketici Fiyatlan 6,6 | 56 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 45

Kaynak: IMF Kiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonli baski olusturmustur. Ozellikle eneriji
fiyatlari, Rusya-Ukrayna savasiyla zirve seviyeleri gordiikten sonra gerileyerek salgin 6ncesi fiyat seviyesine yakinsamis
ancak yil ortasinda basta Gazze’deki katliamlar ve On iki Giin Savasi olmak ilizere Orta Dogu’da yasanan israil kaynakli
gerilimler nedeniyle kisa siireli artislar gorilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak ihmli bir seyir
izlemekte olup kiresel ticaret akimlarinda gézlenen 6ne ¢ekilmis talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gegici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artislar gézlenmis, ikinci ¢ceyrekte
bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun disulsiine
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimuizdeki
donemde kiiresel talebin gérinimd, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak Uizere emtia
fiyatlarinda belirleyici unsurlar olacaktir.
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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 disist
desteklerken cekirdek enflasyon bir¢cok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yiiksek kalmaya devam etmektedir. Bu
durum, tarifelerin olasi etkileriyle birlikte dnlimizdeki donemde enflasyona dair endiseleri canh tutmaktadir.

Bu cergevede, merkez bankalari 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus sergilemis ancak bazi gelismis lkelerde 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 sinirl oranda diistirmustir. Cin’de parasal
gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirimlarini kontrollii bigcimde strdiirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar bliyik ol¢tiide sinirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gore dlisiis gosterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin tizerinde
kalmayi strdirecegi ongorilmektedir. IMF' nin 2025 yili tahminine gére enflasyonun gelismis ekonomilerde yiizde 2,5 ve
yukselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde ylizde 5,4 olmasi 6ngorilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2025 ve
2026 yillarinda sirasiyla ortalama yizde 4,2 ve ylzde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

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

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Kiresel 6lgekte devam eden enflasyonla micadele politikalarinin etkisiyle dis talebin zayif seyrettigi, jeopolitik gerilimlerin
sird(gu ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi 2024 yilinda, Turkiye ekonomisi dezenflasyon slirecine uyumlu sekilde
blylmesinisirdirmustir. Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalariile 2024 yili Haziran ayindan itibaren fiyatlar
genel seviyesindeki artis hizi yavaslamaya baslamistir. 2023 yilinda yasanan deprem felaketinin yol actigi hasarin
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giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda da devam edilmistir.
Boylece 2024 yili boyunca insaat yatirimlari giiclii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir 6nceki yila kiyasla ivme
kaybetmesine ragmen artis egilimini sirdirmistir. Yilin ikinci yarisinda siki para ve maliye politikasi uygulamalarinin
kararlilikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiketimin artis hizi azalmis ve biylme kompozisyonundaki dengelenmeyle
dezenflasyon siireci desteklenmistir. Boylelikle, Tirkiye ekonomisi 2024 yilinda kiiresel ve bolgesel 6lgekte artan
belirsizliklerle birlikte devam eden zayif dis talep kosullari ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikliligini koruyarak yilin
tamaminda yizde 3,3 oraninda bliyiime kaydetmistir.

2024 yihnda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina goére incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir
blylimesine en fazla katki saglayan tUretim sektorii olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler
sektori ve sanayi sirasiyla ylzde 3,6 ve yizde 0,2 oranlarinda katma deger artisi géstermis olup bu sektérlerin biyimeye
katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektori, bes yillik daralmanin ardindan deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle 2023 yilinda yeniden canlanmis ve 2024 yilinda ivme kazanarak
ylzde 9,9 oraninda giicll bir bliyiime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektori onceki yildaki seyrinin aksine yil genelinde
ylzde 5,1 oraninda artis kaydederek biiyiimeye 0,3 puan katki saglamistir.

Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ilk yarisinda ihmli bir performans sergileyerek yillik bazda ylizde 3,7 oraninda blytumustar.
Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektor milli gelir blylimesinin temel sirikleyicisi olurken
sanayi sektori siki politikalara ragmen milli gelire sinirli oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yiizde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektori ayni dénemde ylizde
1,0 oraninda buylUm{stir. Bahse konu dénemde ingaat sektord ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve ylizde 3,6 oraninda buyuyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir bilylimesine 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 biyliyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise ylzde 0,6 oraninda sinirli
bir daralma kaydetmis ve blylmeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu donemde insaat sektoriinde biylime
hiz kazanarak ylzde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem bdlgesinde yiritilen yeniden yapilanma ¢alismalarinin
blylme Gzerindeki olumlu etkisi sirmistiir. Tarim sektori ise ayni donemde ivme kazanarak ylizde 4,7 oraninda artis
kaydetmis ve blyimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 2,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyet iml seyretmistir. Milli
gelir Uretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori ylizde 3,4 oraninda artis kaydederek
bldylmenin 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 sektori ise iklim kosullari nedeniyle yizde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yilinin ikinci ¢eyreginde ise GSYH ylizde 4,8 oraninda bliylime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu donemde
sanayi sektori ylzde 6,1 oraninda artis kaydederek biiyiimeye yilizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektori katma degeri ylzde 5,2 oraninda artarak blylimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektori ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle yizde 3,5’lik daralma ile biyimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Boylece, 2025
yili ilk yarisindaki ekonomik biylime ylizde 3,6 oraninda gerceklesmistir.
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Grafik 3: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektorel Katkilar (Yiizde) Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir 6nceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik bliyiimenin ana siiriikleyicisi olmaya devam etmistir. Yizde 4,3 oranindaki artisla bliyiimeye 3,0 puan katki
yapan ozel tiiketim, hanehalki harcamalarindaki direncli seyrin slrd(igline isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari ytizde
2,7 oraninda artarak blylimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede Ozellikle insaat yatirimlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiketimi ise ylzde 0,8’lik distsle blylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu donemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlk pozitif katkisiyla dis talebin blyiimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin énciiligiinde biiyiimeyi siirdiirmistiir. Ozel tiikketim 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 azalmig ve blylimeye 0,1 puanlk
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoriindeki hareketliligin etkisiyle ylizde 3,7
oraninda artis gostermis ve bliyiimeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ceyrektir bllylimeye negatif etkide bulunan net
mal ve hizmet ihracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gerceklesmistir.

2024 yihinin ikinci yarisinda ise 6zel tliketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 4,0 oraninda artarak blylimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tliketimi ayni dénemde yiizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik blyiimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore insaat yatirimlarinin ylzde 9,6’lik gli¢lli biylmesiyle birlikte ylizde 1,8 oraninda artmis ve biyliimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yihinin ilk ceyreginde, fiyat istikrarini dnceliklendiren politikalarin devamiyla biyiime kompozisyonunda i¢ talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi stirdlirmistir. Bu donemde 6zel tiketim harcamalari yillik bazda yiizde 1,6
artarak bliyimeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki ylizde 1,8'lik artis ise 0,5 puanlk katkiyla ic talep
kaynakh toparlanmayi desteklemistir. BOylece toplam yurt ici talebin blylmeye katkisi 2,8 puan diizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret agisindan degerlendirildiginde, kiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagh olarak
ihracattaki sinirh artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati biylimeye 0,5 puan negatif etkide
bulunmustur.

2025 yili ikinci ceyreginde 6zel tiiketim harcamalari ylizde 5,1 oraninda artarken, kamu harcamalarinda yiizde 5,2 oraninda
disis yasanmistir. 2025 yili ikinci ¢ceyreginde toplam tiiketim bilylmesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit sermaye
yatirimlarinin biiyiimesi 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 siiregelen zayif dis talep kosullari ve kiiresel dlgekte artan korumacilik politikalarinin etkisiyle net mal ve
hizmet ihracatinin biyiimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu gorilmuistir. Bu cercevede, yilin ikinci ceyreginde yillik
GSYH artisi ylizde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2025 yilinin ikinci yarisina yonelik tahminler, bliylmenin dengeli bir gériinim sergileyecegine isaret etmektedir. Siki
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parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢c talebin daha ilimh bir patikada seyretmesi beklenirken, kamu harcamalarinin
blylmeyi destekleyici yondeki katkisinin sinirli kalacagi 6ngorilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik
belirsizlikler ve kiresel ticaret politikalarindaki kisitlayici egilimlerin, ihracatin biyiimeye olan katkisini sinirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik biylimenin dnceki yila kiyasla daha dengeli
bir yapida stirmesi, 2025 yili genelinde ise ylizde 3,3 seviyesinde gergeklesmesi 6ngorilmektedir.

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

Uretim faktorlerinin biyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gerceklesen biiyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi gorilmektedir. 2025 yilinda ise blyimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gerceklesecek yiizde 3,3 biyimeye
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 gli¢ll seyrini stirdlirmds, yillik istihdam
artisi 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 isglctiindeki 837 bin kisilik artis, isglicine katilim oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglciine katihm ve istihdam oranlari, serinin giincellendigi 2005 yilindan bu yana en yliksek seviyelerine ulasmistir. |'ssizlik
orani ise bir 6nceki yila gore 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak éngoriilen OVP
(2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele sirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindirilmis istihdam 261 bin Kkisi
azalirken isglicine katihm orani 0,6 puan azalarak yizde 53,5 olmustur. Ayni donemde, issizlik orani 2024 yili dordiincii
ceyregine gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isglicline katilim
oraninda dists beklenmekle birlikte issizlik oraninin yiizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yili baslarinda tiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira licret ayarlamalari ile ge¢mis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakli ylkselis ve basta kira olmak tizere hizmet enflasyonundaki
atalet, manset enflasyon lizerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon siireci baslamis, tclinci
ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tiirk lirasindaki gorece istikrarli seyir,
emtia fiyatlarindaki ihmh goérinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki dislise katki saglamistir. Yilin son
ceyreginde dezenflasyon sireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagli olarak gida fiyatlarindaki oynaklik manset

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

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda glicll seyrini strdlirmds, 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 isglicindeki 837 bin kisilik artis, isglicine katilim oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglicline katilim ve istihdam oranlari, serinin glincellendigi 2005 yilindan bu yana en yliksek seviyelerine ulagmistir. I'ssizlik
orani ise bir 6nceki yila gore 0,7 puan azalarak yilizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngdériilen OVP
(2025-2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

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

2024 yili baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonla gelismelerin yani sira Gcret ayarlamalari ile gegcmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakli ylkselis ve basta kira olmak lizere hizmet enflasyonundaki
atalet, manset enflasyon lizerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci baslamis, tglinci
ceyrekte enflasyon gorinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tirk lirasindaki gorece istikrarh seyir,
emtia fiyatlarindaki ihmh goérinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki dislise katki saglamistir. Yilin son
ceyreginde dezenflasyon sireci ivme kazanirken, gegici arz kosullarina bagli olarak gida fiyatlarindaki oynaklik manset
enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik artis orani ylizde
44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanlik dists kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos ddneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, hizmet grubu fiyat
gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gbzlenmis olmakla
beraber, olumsuz iklim kosullarina bagh arz yonla gelismeler bu gériinim{ bir miktar sinirlamigtir. Doviz kurunda saglanan
istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon siireci, stirdirilen siki para politikasi durusu, Tirk lirasindaki gérece istikrarli seyir ve ekonomi politikalari
arasindaki esgiidimiin 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

Para politikasinda siirdirilen kararli durus, maliye politikasinin glicli destegi ve arz yonlu politikalarin etkisiyle, yurt ici
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talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarli gériinim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki disistn yilin geri kalaninda da siirmesi beklenmektedir. Bu cergevede,
TUFE yillik artis oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngoriilmektedir.

2024 yilinda kiresel ticarette gbzlenen toparlanma sireci, hizmet ticaretindeki gicli artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirli bir biylime gerceklesmistir. Basta Avrupa olmak (izere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Turkiye, bu dénemde
uyguladigi ihracat odakl politikalar, pazar c¢esitlendirme stratejileri ve rekabet gliclini artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
ylzde 1,07 seviyesinde strdlirmistiir. Bu donemde mal ihracatimiz bir 6nceki yila gére yiizde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.

2024 yilinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli gorinimiin de etkisiyle bir dnceki yila gore yiizde
5 oraninda disls kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Seyahat
gelirleri ise 2024 yilinda yikselis egilimini strdlirerek bir 6nceki yila gore ylizde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar dolar
seviyesine ylkselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler a¢igi, GSYH’ya oranla ylzde
0,8 ile OVP (2025-2027) tahmininin altinda kalmustir.

2024 yilinda, bir 6nceki yila benzer sekilde dogrudan yatirimlar, portfoy yatirimlari ve diger yatirimlar kalemlerinde net
sermaye girisleri gerceklesmistir. Buna karsilik, net hata ve noksan kalemi kaynakli sermaye hareketlerinde ise 2024 yilinda
bir dnceki yila gore net ¢ikis yoniinde artis kaydedilmistir.

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

2025 yihinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yiizde 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 ylizde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine ylikselmis olup
yilliklandirilmis olarak 2024 yilinin Haziran ayina gore ylizde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Yilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin iimh oranda yikselerek OVP (2025-2027) hedefinin Gzerine ¢ikmasi ve 2025
yilinda 60 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi beklenmektedir.

S6z konusu gelismeler 1siginda, cariislemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine gére daha disik 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 ylzde 1,7 fazla vermesi
ongorilmektedir.

Siki para politikasiyla beraber parasal aktarim mekanizmasini gliclendirmek ve TL'ye gegcisi tesvik etmek amaciyla atilan
makroihtiyati politika adimlari dezenflasyon sirecini desteklemistir. Bu cercevede, kredi blylimesi sinirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirhgi artmaya devam etmistir. Firmalarin
yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi blylime hizina iliskin sinir tedrici olarak disiriilerek Mart
2025'te aylik ytzde 0,5 seviyesine getirilmistir. Ayrica YP kredi bliyiime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu 6nlemler neticesinde kur etkisinden arindiriimis ve yilliklandirilmis YP ticari kredi artisi Agustos
ayl itibariyla ylzde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL kredi blylimesine getirilen sinirlarin farkhlastiriimasiyla
TL/YP kredi degisimleri arasindaki fark TL krediler lehine agilmaya baslamistir. Agustos ayi itibariyla TL ticari kredi artisi
ylizde 32,9 seviyesinde seyretmistir. Tiketici kredilerinde, makroihtiyati tedbirlerin yani sira siki finansal kosullarin
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etkisiyle yil basindan itibaren dengelenme siireci gézlenmistir.

Bankacilik sektériiniin takibe dontisim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagli olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gegen yilin ayni donemine gore yiizde 1,7 den yiizde 2,2’ye yikselmistir. Bu artista, tiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki yiikselis etkili olurken alt kirlma bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gerceklestigi goriilmistir. Son donemde yasanan bu artisa bagliolarak BDDK, 2024 Eylil ve
2025 Temmuz aylarinda, donem borcu kismen ya da tamamen 6denmemis ihtiyac kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen slrecte, tahsili geciken ihtiyag kredileri
ve bireysel kredi kartlarinin banka bilangolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacagi riski azaltmasi beklenmektedir. Buna
ilaveten ayrilan yiksek karsilik oranlari ve bankalarin glicli sermaye yapisi finansal piyasalar acisindan riskleri
sinirlandirmaktadir.

BDDK’nin, Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan déviz alis kurlarini artirici yénde karari 2025 yili
Ocak ayiitibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektoriin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger taraftan,
uzun slredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan yiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektor SYR'si Gizerinde
artirici yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu diizenlemelerin 6ncesinde ylizde 19,7 seviyesinde bulunan
sektoér SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla ylzde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo, Basel kriterlerine
gore belirlenen ylizde 8'lik yasal alt sinirin ve BDDK’'nin ylizde 12 olarak belirledigi hedef oranin lizerinde seyretmeye
devam etmektedir.

KKM uygulamasindan cikis stratejisi kapsaminda, daha donce saglanan desteklerin tedricen azaltilmasiyla birlikte KKM
bakiyesi hizla dlists egilimine girmistir. Agustos 2025 tarihi itibariyla toplam KKM bakiyesi gecen yilin ayni ddnemine kiyasla
47 milyar dolardan 9,7 milyar dolara gerilemistir. TL donlisiim|i KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmig olup kalan
bakiye yalnizca doviz donlsimli hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat tercihlerindeki artisla birlikte KKM’den YP
mevduata gegisler sinirli kalmis, TL cinsi mevduatin payi (KKM dahil) ylizde 62,3’e yiikselerek dolarizasyon egiliminde azalis
gozlenmistir. 23 Agustos 2025te KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri sonlandiriimistir.

Bankacilik sektoriiniin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldirag orani da sirdirilebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani ylikimlGligi tim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin likidite dayanikhliginiartirmada 6nemlibir adim olan net istikrarli fonlama orani
uygulamasi, sektordeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir.

Finansal istikrarin gliclenmesiyle Subat 2025 itibariyla 244 baz puana kadar disen Tirkiye’'nin kredi risk primi (CDS),
klresel 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 yatirimci ilgisi gecen yilin ayni ddnemine gore toparlanma kaydetmis
ve toplam 1.950 milyon dolar dizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu dénemde yerli yatirimci ilgisi ihmli
diizeylerde gercekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirimei sayisi 6 milyonun tizerinde kaydedilmistir. BiST 100
Endeksinde ise yilin ilk ¢ceyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen dénemlerde kiiresel piyasalarda yasanan
belirsizliklerin risk istahini diistirmesine paralel olarak asagi yonlu hareketler goriilmistiir. 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 gergeklestirdikleri gozlenmistir. 2025
yilinin ilk altr ayi itibariyla yapilan 12 adet halka arzin toplam buyiikligii 28,5 milyar TL olarak gerceklesmistir.

Uluslararasi karsilastirmalarda, Tirkiye'nin borgluluk gostergeleri diisiik seviyelerde seyretmeye devam etmektedir.
Uluslararasi Odemeler Bankasi (BIS) verilerine gére, 2024 yilinda kamu borcunun milli gelire orani bir énceki yila kiyasla
4,8 puan gerileyerek yizde 24,8 olmustur. Bu seviye, gelismekte olan llkelerin yiizde 70,5’lik ve gelismis Glkelerin ylizde
104,7’lik ortalamalarinin olduk¢a altindadir. Benzer sekilde hanehalki borg¢lulugu da uluslararasi ortalamalarin belirgin
bicimde altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Tiirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 1,2 puan
diserek ylzde 9,7’ye gerilemistir. Ayni donemde gelismekte olan (lkelerin ortalamasi ylizde 46,6, gelismis Ulkelerin
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ortalamasiise ylizde 67,0 olarak gergeklesmistir.

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

2024 yihinda kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya orani bir énceki yila gére 0,3 puan artarak yiizde 5,8 diizeyinde
gerceklesmistir. Ayni donemde, AB tanimli genel yonetim bor¢ stokunun GSYH’ya orani ise 4,6 puan azalis gostererek
ylzde 24 diizeyinde gerceklesmistir.

2025 yilinda merkezi yonetim buitce aciginin GSYH’ya oraninin yiizde 3,6 diizeyinde gerceklesmesi beklenmektedir.
Depremlerde hasar goren bolgelerin yeniden imari amaciyla 2025 vyilinda 489 milyar TL harcama yapilacagi
ongorilmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yil sonunda deprem harcamalari harig¢ bitce agiginin GSYH’ya oranla ylzde 2,8
olarak gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2025 yilinda, bir dnceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet toplam
harcamalarinin ise 1,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni dénemde, genel devlet yatirrm harcamalarinin 0,2 puan,
transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi 6ngoriilmektedir. Bu cercevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet agiginin bir
onceki yila gore 1,5 puan azalarak ylzde 3,1, genel devlet faiz disi fazlasinin ise yiizde 0,3 olarak gergeklesmesi
beklenmektedir.

2025 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH'nin yiizde 3,5’i oraninda agik vermesi, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 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 faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme | Celik r Yigmal Prefabrik |
insaat Nizami Betonarme Giivenlik Var Yok I
Yapim yil 2024 Otopark Var ™ Yok [
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var ™ Yok I

Su Sebeke Asansor Var ™ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ™ Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis cephe kaplamasi

Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Kiremit Cati

Yangin Tesisat Var Jenerator Var ¥ Yok |

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;
e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
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o Cephe oOzellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi

: Konut + Ticaret Bolgesi

Yapilasma Yogunlugu 1% 85
Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek
Yapilagma Tari : Parsel Bazlh
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik

. . : A Blok : 25 kat
Binanin Kat Adedi .B-C-DBlok 30 kat
Yapi Sinifi :5/A
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Glglendirme -
iskan Belgesi : Var
Yasi :0
Malzeme Durumu : Liks
iscilik Durumu : Liks
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark :Var
Asansor :Var
Jenerator :Var
Guvenlik :Var
Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin ulasim probleminin olmadigi bolgede yer almasi

» Tercih edilen bolgede yer almasi

» Site seklinde yapilasiyor olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Tasinmazin bulundugu bolgedeki imar sorunlari

» Tasinmazlarin insaatinin uzun siiredir devam etmesi

» Cevrede ¢ok sayida satilik tasinmaz olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

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

. Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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o .Gayrimenkull'jn satist icin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayah bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, slirim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢it,
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 yatirim harcamalari disildiikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Taginmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi igin gerekli artirhm
ve azaltim islemleri yapilarak stirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim
degeri ise “hi¢hir 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 agidan 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 Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmaz igin dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli 6lctide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

4.11.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu calisma lzerinde proje gelistirilen bir arsa calismadir. Bolgede miuteahhit girisimi ¢ok yliksek olup, yapilasma
yogundur. Proje gelistirme yapilmis olup, raporun 4.12 maddesinde detaylica belirtilmistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu tasinmazlar igin 6neri imar planina gére nakit/gelir akisina esas bir calisma yapilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlar igin yapilan Nakit Akis Akimi Analizinde;

e Bolgedeki konutlarin m? birim fiyatinin 77.500,-£/m? oldugu, ticari nitelerde m? birim fiyatinin 141.000,-/m?
oldugu

e insaat hakkina ek olarak emsal harici satilabilir alan orani ~%17,09 olarak alinmistir.

e Proje ve satisin 3 yil stirecegi tahmin edilmis olup, meskenlerde ilk yil %45 artis olacagi, ikinci yil ise %35 artis
olacagi ve son olan Gglnci yilda artisin %40 olacagi baz alinmistir.

e Projedeki meskenlerin ilk yil saha islemlerinin ardindan ikinci yil %50 sinin bitecegi ve son olan Uglincii yilda kalan
%50 sinin bitecegi baz alinmistir.

e Proje ve satisin 3 yil siirecegi tahmin edilmis olup, ticari Ginitelerde ilk yil %45 artis olacagi, ikinci yil ise %50 artis
olacagi ve son olan Uglinci yilda artisin %50 olacagi baz alinmistir.

e Projedeki ticari Unitelerde ilk yil saha islemlerinin ardindan ikinci yil %50 sinin bitecegi ve son olan liglinci yilda
kalan %50 sinin bitecegi baz alinmistir.

e Projedeki hasilat paylasim oraninin %30 oldugu ve iskonto oraninin %35 oldugu belirlenmistir.

Tespit edilen deger, arsanin "Gelistirilmis Haliyle" yani UGzerinde herhangi bir yapi ya da proje olmadan 6nceki degerini
ifade etmektedir. Bu deger, arsanin bulundugu konum, buyuklik, potansiyel kullanim alanlari ve mevcut piyasa kosullari
gibi faktorler dikkate alinarak belirlenmistir. Ancak, bu deger, yalnizca gelistirilmis arsa olarak degerlendirilmis olup,
arsanin mevcut durumu ve gelecekteki gelisim potansiyeli géz 6niine alindiginda, riskler de 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bu riskler arasinda, genel piyasa kosullarindaki dalgalanmalar, imar plani degisiklikleri, olasi hukuki engeller, cevresel
diizenlemeler, altyapi yetersizlikleri gibi ¢esitli faktorler yer almaktadir. Bu tilr belirsizlikler ve olumsuz durumlar, arsanin
degeri tzerinde olumsuz bir etki yaratabilir. Bu sebeple, "Bos Arsa" (yani lizerinde herhangi bir yapi bulunmayan arsa veya
insaatl devam eden proje) degeri, tespit edilen gelistirilmis arsa degerinden iskonto yapiimamistir.

4.13. Maliyet Olusumlan Analizi
Konu ¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢alismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Denize yakin bolgelerde yer alan, ayni zamanda sit alani igerisinde bulunan veya yapilasma izni verilen arsalar, emsal
degerlerini belirlemek amaciyla kapsaml bir sekilde incelenmis ve arastirilmistir. Bu arsalar, dogal cevre kosullari, imar
planlari, yapilasma kosullari ve cevresel etmenler g6z 6niinde bulundurularak detayh bir sekilde degerlendirilmistir.
Emsal arastirmasinda, bolgedeki mevcut insaat yogunlugu, yapilasma izinleri ve yerel yonetimlerin sundugu potansiyel
firsatlar da dikkate alinmistir.

DUKKAN EMSAL TABLOSU

iLAN . PAZARLIKLI BRUT L
EMSAL ATIS FIYATI 5 BIRIM FIYAT
NSO VEREN ACIKLAMA S (Sb) FIYATI ALAN (6/m2)
Kisi (%) (m?)
Rona N . . .
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede bulunan, binanin
Emlak bodrum + zemin katinda yer alan, briit 200 m2 bodrum, 300 m?
7 ’ 2 2
e 4(;593:4 zemin olup toplamda briit 500 m2 dikkan 50.000.000,-% bedel ile 50.000.000 & | 46.000.000+ | 500,00 m* | 92.000,00 &/m
34 pazarlanmakta olup pazarlik payr bulunmaktadir.
Coldwell
Bank
E;::Iair Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede bulunan, binanin
2 0716 zemin katinda yer alan, 205 m?2 alanli diikkan 26.500.000,-% bedel | 26.500.000 % | 24.000.000 % | 205,00 m? | 117.073,17 £/m?
550 79 ile pazarlanmakta olup pazarlik payr bulunmaktadir.
10
Coldwell Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede bulunan, binanin
3 | Banker | -° sy fas v bogede ' > | 36.000.000 % | 34.000.000 & | 350,00 m? | 97.142,86 £/m?
Emlak bodrum + zemin katinda yer alan, brit 100 m? bodrum, 250 m
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0537 | zemin olup toplamda briit 350 m2 dikkan 36.000.000,-% bedel ile
79007 | pazarlanmakta olup pazarlik payl bulunmaktadir.
85
Elit
Emlak | Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede bulunan, binanin
4 0216 | zemin katinda yer alan, 165 m2 alanli diikkan 21.000.000,-% bedel | 21.000.000 % | 18.000.000 % | 165,00 m? | 109.090,91 £/m?
208 40 | ile pazarlanmakta olup pazarlik payr bulunmaktadir.
40
DUKKANEMSALANAUZITABLOSU |
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN Kisi Rona Emlak Coldwell Banker |~ Coldwell Banker Elit Emlak
Emlak Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0532 489 54 84 0216 550 79 10 0537 790 07 85 0216 208 40 40
DUKKAN TiPi UC KATLI DUKKAN TEK KAT TEK KAT UG KATLI DUKKAN
SATIS FiYATI (&) 50.000.000 26.500.000 & 36.000.000 & 21.000.000 &
PAZARLIK ORANI 9% 10% 6% 17%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 46.000.000 & 24.000.000 & 34.000.000 & 18.000.000 &£
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 500,00 m? 205,00 m? 350,00 m? 165,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m?2)(1/5) 200,00 m? 0,00 m? 100,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m?) (1/1) 300,00 m? 205,00 m? 250,00 m? 165,00 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 iNDIRGENMI$ ALAN 340 m? 205 m? 270 m? 165 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 135.294,12 £/m? 117.073,17 /m? | 125.925,93 £/m? 109.090,91 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 5%
YAPI YASI DURUMU YENI YENi YENI YENiI
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI 15% 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME ORANI 15% 15% 15% 20%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 155.588,24 £/m? 134.634,15%/m? | 144.814,81%/m? 130.909,09 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?) 141.486,57 £/m?

ARSA EMSAL TABLOSU

. . PAZARLIKLI BRUT .. .
EMSAL | ILAN VEREN SATIS FIYATI : BIRIM FIYAT
NO Kisi ACIKLAMA (%) FIYATI ALAN (5/m?)
(%) (m?)
AKG Emlak | Degerlemeye konu tasinmazlarla yakin bolgede bulunan E:
1.50, Konut + Ticaret yapilasma kosullarina sahip 271 m?2
tzolgimli hissesi 24.500.000,-% bedell | kt
1 | 021690919 |YEOICUMIGArsa nissesi -0 beaelle pazarlanmaxta | , 1 500,000 | 23.750.000 & | 271,00 m? | 87.638,38 £/m?
olup pazarhk payr bulunmaktadir. Emsal tasinmaz Fikirtepe
07 S N
Mahallesi igerisinde yer almakta olup degerleme konusu
tasinmazlar ile ayni bolge igerisindedir.
1 Kent Emlak | Degerlemeye konu tasinmazlarla yakin boélgede bulunan E:
1.50, Konut + Ticaret yapilasma kosullarina sahip 26 m?
2 0532 478 91 yuzolgiimll arsa hissesi 2.350.000,-¢ bedelle pazarla.nrnakta 2.350.000 & | 2.300.000 & | 26,00 m? | 88.461,54 &/m?
olup pazarhk payr bulunmaktadir. Emsal tasinmaz Fikirtepe
96 S N
Mahallesi igerisinde yer almakta olup degerleme konusu
taginmazlar ile ayni bolge igerisindedir.
Alfa Emlak | Degerlemeye konu tasinmazlarla yakin bolgede bulunan E:
. . )
3 | 053125756 | 100 Konut + Ticaret yapilasma kosullarina sahip 65 m*| ¢ 5, 634 4 | 6400.0004 | 65,00 m? | 98.461,54 £/m?
16 yuzolgimll arsa hissesi 6.500.000,-¢ bedelle pazarlanmakta
olup pazarhk payr bulunmaktadir. Emsal tasinmaz Fikirtepe
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Mahallesi icerisinde yer almakta olup degerleme konusu
tasinmazlar ile ayni bolge igerisindedir.
Fikirtepe Degerlemeye konu tasinmazlarla yakin bolgede bulunan E:
Dogus 1.50, Konut + Ticaret yapilasma kosullarina sahip 30 m?
4 Gayrimenkul | yGzolgimli arsa hissesi 2.552.000,-% bedelle pazarla.nr‘nakta 2.552.000% | 2.500.000 % | 30,00 m? | 83.333,33 /m?
0 (546) 298 04 olup pazz?\rl'lk pa.yl bulunmaktadir. Emsal tavsmmaz Fikirtepe
47 Mahallesi igerisinde yer almakta olup degerleme konusu
taginmazlar ile ayni bolge igerisindedir.
ARSA AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA
iLANA VEREN KiSi AKG Emlak 1 Kent Emlak Alfa Emlak Fikirtepe Dogus Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0216909 19 07 0532478 91 96 0531257 56 16 0 (546) 298 04 42
iMAR DURUMU KONUT+TICARET KONUT+TICARET KONUT+TICARET KONUT+TICARET
SATIS FiYATI (&) 24.500.000 & 2.350.000 & 6.500.000 & 2.552.000 &
PAZARLIK ORANI 3% 2% 2% 2%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 23.750.000 & 2.300.000 & 6.400.000 & 2.500.000 &
ARAZIi ALANI (m?) 271,00 m? 26,00 m? 65,00 m? 30,00 m?
BiRIM FiYAT (£/m?) 87.638,38 £/m? 88.461,54 £/m? 98.461,54 £/m? 83.333,33 £/m?
TOPOGRAFiK DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
TOPOGRAFiK DURUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU KUCUK BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPILASMA DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPILASMA DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
LEJANT DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
LEJANT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU SOKAK-BULVAR SOKAK-BULVAR SOKAK-BULVAR SOKAK-BULVAR
KONUM DUZELTMESI 20% 20% 20% 20%
HiSSE DURUMU HISSELI HISSELI HISSELI HISSELI
HiSSE DUZELTMESI 25% 25% 25% 25%
TOPLAM DUZELTME ORANI 45% 45% 45% 45%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m2) 127.075,65 £/m? 128.269,23 £/m? 142.769,23 £/m? 120.833,33 £/m?

ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( 5/m?) 129.736,86 £/m?

\ KONUT EMSAL TABLOSU |
iLAN ] PAZARLIK BRUT P
E“;SOAL VEREN ACIKLAMA SATI(S : I)YATI FiYATI ALAN B F({:\;In:IZY)AT
Kisi (%) (m?)
Home | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede, site igerisinde
Busines | bulunan binanin 19. normal katinda yer alan, 3+1 kullanim
1 tertibinde, yaklasik 185 m?2 brut kullanim alanli mesken | 16.250.000% | 15.750.000% | 185,00 m? | 85.135,14 £/m?
0 (555) )
16.250.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup pazarlik payi
5145354
bulunmaktadir.
Turyap | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede, site igerisinde
Emlak bulunan binanin 14. normal katinda yer alan, 3+1 kullanim
2 tertibinde, yaklasik 145 m?2 brut kullanim alanli mesken | 12.650.000% | 12.250.000% | 145,00 m? | 84.482,76 £/m?
0216 551 .
12.650.000,-4 bedel ile pazarlanmakta olup pazarlk payi
28 96
bulunmaktadir.
Sdr Emlak | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni boélgede, site igerisinde
bulunan binanin 12. normal katinda yer alan, 4+1 kullanim
3 0216 661 | tertibinde, yaklagtk 215 m? brut kullanim alanli mesken | 22.000.000 £ | 20.000.000 % | 215,00 m? | 93.023,26 £/m?
51 60 22.000.000,-4 bedel ile pazarlanmakta olup pazarlik pay
bulunmaktadir.
Profive | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni boélgede, site igerisinde
Emlak bulunan binanin 10. normal katinda yer alan, 3+1 kullanim
4 tertibinde, yaklagtk 180 m2 brit kullanim alanh mesken | 15.750.000 £ | 15.250.000 & | 180,00 m? | 84.722,22 £/m?
0212 250 .
15.750.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup pazarlik payi
3535
bulunmaktadir.
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Evmar | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede, site igerisinde
Emlak bulunan binanin 6. normal katinda yer alan, 3+1 kullanim
5 tertibinde, yaklasitk 140 m?2 brut kullanim alanli mesken | 12.650.000% | 12.250.000% | 140,00 m? | 87.500,00 £/m?
0532223 .
3992 12.650.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup pazarlik payi
bulunmaktadir.
Markest Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede, site igerisinde
Emlak bulunan binanin 11. normal katinda yer alan, 3+1 kullanim
6 tertibinde, yaklasik 140 m? brit kullanim alanl mesken 12.800.000 % | 12.250.000 % | 140,00 m? | 87.500,00 £/m?
0532 139 )
12.800.000,-% bedel ile pazarlanmakta olup pazarlk pay
9253 bulunmaktadir.
O AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELiK KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
iLANA VEREN KiSi Home Busines | Turyap Emlak Sdr Emlak Profive Emlak | Evmar Emlak | Markest Emlak
q 0 (555) 514 53 0216 551 28 0216 661 51 0212 250 35 0532223 39 0532139 92
ILANA VEREN TELEFON NO 54 9% 60 35 92 53
DAIRE TiPi 3+1 3+1 2+1 3+1 1+1 2+1
SATIS FiYATI (%) 16.250.000 12.650.0004% | 22.000.000% | 15.750.000% | 12.650.000% | 12.800.000 %
PAZARLIK ORANI 3% 3% 10% 3% 3% 4%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 15.750.000 & 12.250.000 £ 20.000.000 & 15.250.000 £ 12.250.000 & 12.250.000 £
BRUT ALAN ( m?) 185,00 m? 145,00 m? 215,00 m? 180,00 m? 140,00 m? 140,00 m?
S 84.482,76 93.023,26 84.722,22 87.500,00 87.500,00
BIRIM FIYAT (£/m?2) 85.135,14 £/m? 5 /m? 5/m? 5/m? 5/m? 5/m?
ic DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAPI YAS| DURUMU YENI YENi YENi YENI YENi YENi
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% -5%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU ivi iyi ii iYi iyi iyi
KONUM DUZELTMESI -10% -10% -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME ORANI -10% -10% -10% -10% -10% -15%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( /m? 76.621,62 &/m? 76.034,48 83.720,93 76.250,00 78.750,00 74.375,00
e £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapiimamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

)
ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( 5/m?) 77.625,34 b/m?

Degerleme konusu gayrimenkul olan 3456 Ada 5 Parsel “Arsa” niteliklidir. Taginmazin yapilasma kosullari dogrultusunda
projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin imar durumuna goére kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.
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4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Bolinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsihg1 yontemi s6z konusu degildir.

Sayfa 42|49
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Bolum 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMES]

51 Degerleme Metotlannin ve Analizlerinin Uyurniastiniimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

53 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle gili Genel Garlis

54 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiwim Ortakliklan Portfoyiine Almmasmda Sermaye Piyasas) Mevzuat Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadi e Hgili Gortig

%,

A
)
AN
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

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

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda aciklanmistir.

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

Parsel Uzerinde ruhsatli insa halindeki yapilar mevcuttur. Yapilarla ile ilgili tim izinler alinmistir. Parselin imar uygulama
islemleri tamamlanmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortaklariicin 111 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig” nin 7.bdlim
22.maddesi 1.fikrasinin;

a) “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek
ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.”

b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mlkiyetinin 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 boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

c) “Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlclide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikimleri sakhidir.”

¢ ) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig
arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust
hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise ortakligin s6zlesmeden dogan
haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu
Konut idaresi Baskanlig, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna
aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.”

30.maddesi 1.fikrasinin;
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“Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz
veya disik bedel karsiligi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis
edilmesi mumkandur. (Degisik climle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman
icin portfoydeki varliklar Gizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin Gzerinde
bu amaclar disinda hicbir suretle liclinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. “

bendi geregi tasinmazin “Proje” bashgi altinda GYO portfoyde bulundurulabilir.
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Bolim 6
SONUC

6.1 Sorumbu Degerleme Uzmanin Sonug Camlesi

6.2, Pesin saty fiyats esas almarak, Turk Lirast iizerinden nihai defier takdirinin yapiimas.,

6.3 Degerlemenin katma degier vergist harig yapilmas: ve ilgili katma degier vergisi tutaninin da eklenerek toplam degiere
ulagdmas,

6.4 Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, projenin defierleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsaymi ile Tirk
Liras: tzerinden ve ayrica defierlerne tarihi itibariyle tamamianms kistmnin arsa degeri dahil Turk Lirasi Gzerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullaniimasi uygun bulunmus, diger yontemler imar
mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu taginmazin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal ve glincel
durumu, ginin gecerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari g6z 6niine alinarak
degerlendirme yapilmistir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yénetmeligi’'nin 13. Maddesinin 7. Fikrasinda;

“Uygulama alanindaki tasinmazlar, Kanunun 6 nci maddesinin besinci fikrasinin (b) bendi uyarinca Baskanlik¢a satin
alinabilir veya Baskanliga ait bir baska tasinmaz ma la trampa yoluyla devralinabilir. Satin alma isleminden énce, 12 nci
maddeye gére tespit edilen/ettirilen ve Baskanlikca uygun gériilen bedel iizerinden malike yapilan satin alma/trampa
teklifinin malik tarafindan kabul edilmesi durumunda yapilan anlasmaya iliskin Ek-5’te yer alan tutanak diizenlenir.
Anlasmaya konu tasinmaz malin tiim hukukive f ili vasiflari ile satin alma bedelini, malikin kimlik bilgilerini ve tasinmazlarin
tapuda tesciline veya terkinine dair kabul beyanlarini da ihtiva eden bu tutanak malik veya yetkili temsilcisi ile Baskanlik¢a
gorevlendirilen personelce imzalanir. Bu tutanak malikin ferag beyani ve tapuda Baskanlik adina yapilacak tescilin hukuki
sebebi sayilir. Kanunun 6 nci maddesinin birinci fikrasi uyarinca, satin alinan tasinmazin lzerindeki ipotek, ihtiyati haciz,
haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satis bedeli lizerinde devam eder. Satin alma tutanagi ile tasinmazin
lizerindeki tiim takyidat ve haklarin resen terkin edilmesine dair yaziya istinaden tasinmaz Baskanlik adina tapuya tescil
veya terkin edilir. Tapuya resen tescil veya terkinden sonra satin alma bedeli 6denir. Kanunun 6/A maddesi kapsaminda
yliriitiilen uygulamalarda, 6/A maddesinin besinci fikrasi uyarinca, alanda bulunan ve Hazine adina tescil edilmis olan
tasinmazlarin hak sahipligi calismalari kapsaminda Baskanlik¢a satin alinmasi durumunda da, hak sahiplerinin daha énce
Hazine adina tescil edilmis olan tasinmazlarinin Baskanlk adina tescilinde bu fikra hiikiimlerine uyulur.” seklinde
belirtilmektedir.

Tasinmazin Gzerinde yer alan takyidatlarin resen terkin edilecegi bilindiginden degerlemede dikkate alinmamis olup, satis
kabiliyeti “SATILABILIR” niteliktedir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Kadikdy Belediyesi imar Miduirliigiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve
bolgeye miiteahhit talebinin disiik olmasi dikkate alinarak proje gelistirme islemi uygulanmistir. Serefiye ¢calismasina konu
olan tasinmaz i¢in oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz 6niinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.
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6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Harig Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam

Degere Ulagiimasi
Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak
calisma sonuglandirilmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmaza;

DROJE D
NITELIK DEGER usb EURO
PROJENIN KDV HARIC MEVCUT DURUM DEGERI 4.888.246.825,00% | 113.669.849,13$| 96.567.690,28 €
PROJENIN KDV DAHIL MEVCUT DURUM DEGERI 5.865.896.190,00 & | 136.403.818,96$| 115.881.228,33 €
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi BUGUNKU DEGERI 5.399.108.816,87 £ 125.549.283,13 S| 106.659.808,04 €
12.202 " — m — - —
al\/lllirrl:le;n:)ank35|n|n 30 025 taginmazin degerleme glini olan gosterge niteligindeki verileri esas 43,0039 & 50,6199 &

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden

degerinin takdir edilmesi
Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 31.12.2025 tarihinde 118 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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. J Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. E‘
[FORM EMLAKKONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU
TAKYIDAT BELGESI

iMAR DURUM GORUNTUSU

SAHA FOTOGRAFLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
MESLEKi TECRUBE BELGELERI

FEEEEE
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