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UYGUNLUK BEYANIMIZ

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar1 beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir b6liimiine bagli olmadigini,

v Degerleme ¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

v Degerleme ¢aligmasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atigmasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi oldugunu,
v Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

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

v Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullanilmak {izere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu
icinde kalmas1 ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin
varsayildigini,

v Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

v/ Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZLARIN
TURU

ISTANBUL ili, BEYKOZ Ilgesi, CAYAGZI (RIVA)
Mahallesinde Yer Alan:

(*) 0 Ada, 2948 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2949 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2950 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2951 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2952 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
taginmazlarin giincel satis degerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARININ
KISA TANIMI

Degerlemeye konu parsel ISTANBUL ili, Beykoz ilgesi,
CAYAGZI (RIVA) Mahallesinde yer alan tasinmalardan

(*) 0 Ada, 2948 Parsel; 36.036 m? alana sahip olup
geometrik olarak dikdortgen formdadir.

(*) 0 Ada, 2949 Parsel; 24.274 m2 alana sahip olup
geometrik olarak dikdortgen formdadir.

(*) 0 Ada, 2950 Parsel; 32.782 m? alana sahip olup
geometrik olarak dikddrtgen formdadir.

(*) 0 Ada, 2951 Parsel; 29.028 m? alana sahip olup
geometrik olarak dikdortgen formdadir.

(*) 0 Ada, 2952 Parsel; 24.274 m? alana sahip olup
geometrik olarak dikdortgen formdadir.

TASINMAZLARIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Y 6ntemi

SOZLESME TARIHI/NUMARASI

26.01.2026 /

TESPIT EDILEN DEGER

KDV HARIC: 2.415.000.000-TL
KDV DAHIL: 2.656.500.000-TL

TESPIT EDILEN KiRA DEGERI

Tasmmazlarin mevcut hali ile kira kabiliyeti

bulunmamaktadir.
2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARiHi 30.06.2026
RAPORUN NUMARASI 2026_0ZL_50
DEGERLEME TARIiHi 25.06.2026

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

Rapor Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki islemler igin hazirlanmis olup
degerleme konusu taginmazlarinin giincel piyasa sartlarinda degerlerini
tespit igin hazirlanmigtir.

ISTANBUL ili, BEYKOZ Tlgesi, CAYAGZI(RIVA)
Mahallesinde Yer Alan:

(*) 0 Ada, 2948 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2949 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2950 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2951 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2952 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
taginmazlarin giincel satig degerinin tespiti.
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RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI / DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

HUSEYIN ELGUN (SPK Lisans No: 405913)
Degerleme Uzmani

MELIH SENTURK (SPK Lisans No: 405654)
Degerleme Uzmani / Denetmen

MAHMUT EVREN BARIS IPEK (SPK Lisans No: 403778)
Sorumlu Degerleme Uzmam

3. SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

: A.R.E.A. GAYRIMENKUL DEGERLEME ve

DANISMANLIK A.S.

: Hilal Mahallesi, Sukarno Caddesi, No: 9/6 Cankaya/ANKARA

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, Istanbul Finans Merkezi
Halk Ofis Kuleleri, B Blok, No:28/51 Umraniye / Istanbul

. Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazlarin

glncel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasasi
mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve simirlama
bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
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BEYKOZ iLCESI SINIRLARI

Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ve Kiltirel agidan zengin sehri olup, tarih boyunca pek ¢ok medeniyete ev
sahipligi yapmis bir metropol sehridir. Istanbul'un cografi yapisi, Tiirkiye'nin Marmara Bolgesi'nde, Karadeniz'in
kuzeydogusunda, Marmara Denizi'nin giineydogusunda ve Ege Denizi'nin kuzeybatisinda stratejik bir konumda yer
alir. Bu benzersiz cografi konum, tarih boyunca Istanbul'u énemli bir kara ve deniz ticaret yolu kavsag: haline
getirmistir. Sehir, Bogazi¢i ve Canakkale Bogazlari ile gevrili olan bir yarimadada konumlanmistir, bu durum ise
sehre hem denizden hem de karadan erigimi muUmkiin kilar. Topraklar1 genellikle engebelidir ve kuzeydeki
Karadeniz kiyilarindan, giineydeki Marmara kiyilarina kadar farkli iklim ve bitki ortiisiine sahiptir.

Istanbul'un cografi konumu, tarihi boyunca pek ¢ok medeniyetin ve Kiiltiiriin kesisim noktasi olmasini saglamistir.
Ayn1 zamanda, Bogazi¢i'nin etkileyici manzarasi ve su yollarinin sagladig stratejik avantajlar, sehrin ekonomik ve
kiiltiirel zenginligine katkida bulunmustur. Cografi olarak c¢esitlilik arz eden bu alan, tarim, ticaret ve deniz
tasimaciligr gibi sektorlerdeki faaliyetlerin gesitlenmesine olanak tanir. Sehir, kara ve deniz yollarmin kesigim
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noktasinda bulunmasi nedeniyle tarih boyunca bir¢ok farkli medeniyetin hitkiim siirdiigii, kiiltiirlerin birlestigi ve
ticaretin canli oldugu bir merkez olmustur. Istanbul'un cografi 6zellikleri, sehrin sadece Tiirkiye'nin degil, ayni
zamanda diinya genelindeki 6nemini belirleyen temel faktérlerden biridir.

Istanbul'un ekonomik yapisi, Tiirkiye'nin 6nde gelen ekonomik merkezlerinden birini olusturarak, cesitli
sektorlerdeki yogun faaliyetleri ve dinamizmi yansitmaktadir. Finans, ticaret, turizm, ingaat ve sanayi alanlarinda
gerceklesen gelismeler, Istanbul'u bir ekonomik giic merkezi haline getirmistir. Finans sektorii, Levent ve Maslak
gibi finansal merkezlerde yiikselen gokdelenleri ve uluslararasi bankalar1 igermektedir. Bu bolgeler, Tiirkiye'nin ve
bolgenin finansal karar alma merkezleri olarak énemli bir rol oynamaktadir.

Istanbul, turizm agisindan da biiylik bir potansiyele sahiptir. Tarihi zenginlikleri, kulttrel gesitliligi ve benzersiz
atmosferi, yil boyunca ziyaretgileri cezbetmektedir. Kapaligarsi, Ayasofya, Topkap:t Sarayr gibi onemli turistik
yerler, sehrin turizm gelirlerini artiran ana unsurlardir. Ayrica, modern aligveris merkezleri, liiks oteller ve eglence
sektord de turizmin gelisimine katkida bulunur.

Istanbul'un sanayi sektorii, dzellikle tekstil, otomotiv, elektronik ve gida gibi alanlarda faaliyet gosteren bir dizi
endustriyel tesis icermektedir. Bu sektorler, sehirde istihdami artirir ve ekonomik cesitliligi destekler. Ayrica,
Istanbul Limani, Tiirkiye'nin en biiyiik ve en islek limanlarindan biridir, bu da dis ticaretin canliligina énemli bir
katk1 saglar. Istanbul'un ekonomik basarisinda egitim de kritik bir rol oynamaktadir. Sehir, birgok tinlii iniversite ve
arastirma kurumuna ev sahipligi yapar. Bu kurumlar, nitelikli iggiiciiniin yetismesine ve teknolojik gelismeye
katkida bulunarak sehrin ekonomik rekabet giiciinii artirir. Ancak, bu ekonomik dinamizm ve biylime beraberinde
bazi zorluklar1 da getirmistir. Artan niifus ve ekonomik faaliyet, altyap: ihtiyaglarimi artirarak ulasim, konut ve
cevresel siirdiiriilebilirlik gibi konularda yeni meydan okumalar ortaya ¢ikarmaktadir. Istanbul, bu zorluklarla basa
cikarken, strdurilebilir ve kapsayici bir ekonomik biiyiime stratejisi gelistirmeye odaklanmaktadir.

Istanbul'un sosyo-kiiltiirel yapisi, zengin tarihi miras1 ve cesitli kiiltiirel dokusu ile dikkat ¢eken bir karmasikliga
sahiptir. Sehir, uzun bir tarih boyunca farkli medeniyetlere ev sahipligi yapmis olup, bu durum, kentte ¢ok katmanl
bir kiiltiirel mirasin olugmasina neden olmustur. Ayasofya, Topkap: Sarayi, Sultanahmet Camii gibi tarihi yapilar,
Osmanli Imparatorlugu'nun izlerini tastyan baslca turistik mekanlardir ve ziyaretgilere ge¢misin gérkemini yasama
sans1 tamir. Modern Istanbul, sanat galerileri, miizeler, tiyatrolar ve konser salonlari ile kiiltiirel ¢esitliligini siirdiiriir.
Istanbul Modern, Pera Miizesi ve Sakip Sabanci Miizesi gibi ¢agdas sanat galerileri, sehrin sanatsal canliligin
yansitarak yerel ve uluslararasi sanatgilara ev sahipligi yapar. Ayrica, istanbul Bienali ve Film Festivali gibi
uluslararas: etkinlikler, sehri kiiltiir ve sanat diinyasinin énemli bir parcasi haline getirir. Istanbul'un ¢ok kiiltiirli
nlfusu, farkli etnik gruplari, dinleri ve dilleri bir araya getirir. Tiirk, Kiirt, Arap, Rum, Ermeni gibi farkli etnik
gruplar yan1 sira Misliiman, Hristiyan ve Musevi gibi ¢esitli dini inanglart barmdirir. Bu ¢oklu kiiltiirel yapi,
sehirdeki yagamin dinamik ve renkli olmasini saglar. Sosyal yasamda kahvehane kilturl, cay bahceleri ve
geleneksel pazarlar gibi unsurlar, Istanbul'un sosyal dokusunu olusturan 6nemli 6gelerdir. Ayn1 zamanda, mahalleler
arasi dayanisma ve komsuluk iligkileri de sehirdeki giinliik yasamin dnemli bir pargasidir. Ancak, sehirdeki hizlh
kentsel donlsiim ve biiylime, geleneksel ve modern degerler arasinda bir denge kurma ¢abalarin1 da beraberinde
getirmistir. Istanbul, sosyal ve kiiltiirel zenginligini koruyarak, ayn1 zamanda modernlesme ve kiiresellesme etkisi
altinda sekillenen toplumsal dinamiklere uyum saglama c¢abasinda olan dinamik bir metropol olarak 6ne
¢ikmaktadir.

Istanbul'un yapilasma durumu, tarihi ve modern unsurlarin etkilesimiyle sekillenen cesitli yapi tiplerini
icermektedir. Bogaz kiyisinda ylkselen modern gokdelenler, is ve finans merkezlerini temsil ederken, tarihi
yarimadada yer alan Osmanli donemi konutlari, camiler ve garsilar, sehrin tarihi kimligini korumaktadir. Sehir, bu
benzersiz yapilagsma 6zelligi ile hem geleneksel hem de cagdas mimariye ev sahipligi yapmaktadir. Ozellikle
Levent, Maslak ve Atasehir gibi finansal merkezlerde yiikselen gékdelenler, istanbul'u modern bir metropol haline
getirirken, Karakdy, Emindnil ve Beyoglu gibi bolgelerdeki tarihi dokular, gegmisin izlerini giiniimiize tagir. Tarihi
ahsap konutlardan saraylara, modern rezidanslardan endiistriyel komplekslere kadar genis bir yapi gesitliligi
gozlemlenir. Kent igindeki yapilasma, gecekondu bdlgelerinden planli konut alanlarma kadar genis bir yelpazede
yer alir. Glnimiizde, Istanbul'da gerceklestirilen kentsel doniisim projeleri, eski yapilari modern konutlara
doniistiirme ¢abasini yansitarak, sehirdeki yasam standartlarini ve cevresel kaliteyi artirmayi hedefler. Ancak, bu
doniisiim siireci siklikla tartigmalidir, ¢inkd tarihi dokunun ve yerel kimligin korunmasi ile modernlesme ve yeniden
yapilanma arasinda denge saglamak zorlu bir gorevdir. Sehrin, hem ge¢misini yansitan tarihi yapilarmi koruma
amacit tagirken, ayni zamanda gelecege yonelik siirdirilebilir kentsel planlama ve mimari projelerin
uygulanmasini da igerir. Sehir, bu dengeyi saglama g¢abasi i¢inde, tarihi mirasin1 gelecek nesillere aktarirken, ayni
zamanda ¢agdas bir metropol olarak kendini giincellemeye devam etmektedir.
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Istanbul'un egitim sistemi, gesitli prestijli Gniversitelere, lise ve ilkokullara ev sahipligi yaparak sehrin egitimdeki
zenginligini ve gesitliligini yansitmaktadir. Bogazici Universitesi ve Istanbul Teknik Universitesi gibi ulusal ve
uluslararasi alanda taninan yiiksekdgretim kurumlari, mihendislik, bilim, sanat ve sosyal bilimler alanlarinda kaliteli
egitim sunmaktadir. Ayrica, Kog¢ Universitesi, Sabanci Universitesi gibi 6zel iiniversiteler de kentin egitim
portfoyiinii zenginlestirmektedir. Sehirdeki egitim kurumlari, 6grencilere genis bir yelpazede egitim firsatlar
sunmaktadir. Fen liseleri, sosyal bilimler liseleri, mesleki ve teknik okullar, sanat ve spor liseleri gibi ¢esitli liseler,
ogrencilere ilgi alanlarina uygun 6zel egitim imkanlar1 sunmaktadir. Istanbul ayrica, yabanci dil agirhkl egitim
veren okullartyla da 6ne ¢ikar, bu da 6grencilere kiresel bir bakis agisi kazandirir. Sehirdeki egitimde sadece
tiniversiteler degil, ayn1 zamanda ilkokul ve ortaokullar da 6nemli bir role sahiptir. Kamu okullart yani sira 6zel
okullar da kaliteli bir egitim sunar. Egitimdeki bu gesitlilik, 6grencilere farkli alanlarda uzmanlagma ve kariyer
hedeflerine uygun bir egitim alma imkan1 tanir. Istanbul'un egitim sistemi, sadece akademik basarilar1 degil, ayn
zamanda o6grencilere kiltirel, sanatsal ve sportif faaliyetlerde de katilim firsatlari sunarak bireylerin ¢ok yonli
gelisimine odaklanir. Sehirdeki kiitiiphaneler, miizeler, sanat galerileri ve spor tesisleri, 6grencilere genis bir egitim
gercevesi sunar. Ancak, sehirdeki egitim sistemine yonelik bazi zorluklar da vardir. Yogun niifus ve altyapi
sorunlar, 6zellikle baz1 bolgelerde egitim kalitesini etkileyebilir. Bu nedenle, istanbul'daki egitim sistemi siirekli
olarak gelistirilmekte ve sehirdeki egitim olanaklar1 genisletilmeye calisilmaktadir.

Istanbul'un iklimi, cografi konumu nedeniyle kara iklimi etkisi altindadir. Kiglar genellikle soguk ve yagish geger,
sicaklik siklikla 0°C'nin altina diiserken, kar yagislarina da sikga rastlanir. Bahar aylari, iliman bir gegis donemini
temsil eder ve yesilliklerin canlanmasina taniklik eder. Yaz aylar1 ise genellikle sicak ve kurak geger, sicaklik
30°C'nin iizerine ¢ikabilir. Ozellikle Temmuz ve Agustos aylarinda, sicak ve nemli bir hava hakimdir. Sonbahar,
tekrar 1liman bir dénemle baslar ancak Ekim ay1 itibariyle hava sogumaya baglar ve yagislar artar. Bogazlar, iklimi
dengeleyen bir etken olarak gorev yapar. Kisin 1limanlik, yazin ise sicaklig1 hafifletir. Istanbul'un iklimi, sehrin tarih
boyunca farkl kiiltiirlerin ve medeniyetlerin etkilesimine taniklik etmesine ragmen, mevsim gegislerini belirgin bir
sekilde yansitarak sehre karakteristik bir atmosfer katar.

Istanbul'un ulasim ag1, kapsamli ve cesitlilik arz eden bir yapiya sahiptir, sehrin biiyiikliigii ve niifusu goz oniine
alindiginda bu agin 6nemi bir kat daha artmaktadir. Kara yolu ulasiminda, Bogaz kopriileri ve tiineller sehir ici
ulagimi biiyiik dlgiide kolaylastirmaktadir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine baglayan bu kopriiler, trafik akisini
dengeleyerek sehir igindeki hareketliligi artirir. Deniz yolu ulasiminda, deniz otobisleri ve feribotlar, Bogaz'in
sundugu su yollarini kullanarak sehir igi ve sehirlerarasi ulagimi hizlandirir. Bogaz'in kuzeyi ve giineyi arasinda
siklikla yapilan deniz seyahatleri, giinliik hayatta etkin olarak kullanilmaktadir. Hava yolu ulagiminda, Istanbul
Havaliman sehri diinya genelindeki bircok noktaya baglayarak uluslararasi ve i¢ hat uguslarina ev sahipligi yapar.
Modern terminalleri, gelismis teknolojik alt yapis1 ve genis ucus ag1 ile Istanbul Havaliman, sehrin kiiresel dlgekte
bir ulasim merkezi olmasina olanak saglar. Ayrica, sehir i¢i ulasimda metrobiis, metro, tramvay ve otobiis hatlar
gibi toplu tagima araglar1 da yogun bir sekilde kullanilarak sehir trafigini rahatlatmaya yonelik ¢oziimler sunar.
Istanbul'daki siirekli ulasim projeleri, sehirdeki hareketliligi daha verimli ve strdirilebilir hale getirme hedefiyle
planlanmaktadir. Bu, Istanbul'un giinliik yasaminda ulasimin etkin ve cesitli bir sekilde kullamilmasim saglar, sehir
sakinlerine ve ziyaretgilere genis bir ulasim segenegi yelpazesi sunar.

Istanbul'un demografik yapisi, sehrin tarihsel, kiiltiirel ve ekonomik cesitliligini yansitan bir karmasikliga sahiptir.
Sehir, Tirk, Kiirt, Arap, Rum, Giircii, Ermeni ve diger c¢esitli etnik gruplara ev sahipligi yapmaktadir. Bu ¢ok
kltirlt atmosfer, Istanbul'u farkli inang, dil ve geleneklere sahip bireyleri bir araya getiren bir mozaik haline getirir.
Sehir, Osmanli Imparatorlugu'nun baskenti olmast nedeniyle tarih boyunca pek ¢ok gd¢ dalgasina maruz kalmustir.
Bu durum, istanbul'u sadece etnik agidan degil, ayni zamanda dini ve Kkiiltiirel gesitlilik agisindan da
zenginlestirmistir. Goglin yam sira, Istanbul'un demografik yapisim etkileyen bir diger faktér de niifus
yogunlugudur. Sehir, Tiirkiye'nin en kalabalik metropolldir ve bu durum, farkl: sosyo-ekonomik siniflardan, yas
gruplarindan ve meslek gruplarindan gelen genis bir niifusu igermektedir. Istanbul'un demografik gesitliligi,
sehirdeki yagam tarzini, kiiltiirel etkilesimi ve toplumsal dinamikleri etkiler, ayn1 zamanda ekonomik kalkinmaya ve
killtiirel zenginlige de katki saglar. Gelisen ekonomik olanaklar, kiiltiirel etkilesim ve egitim imkénlar1, Istanbul'u
cesitli alanlardan insanlar1 ¢ekmektedir. Sehir, geng niifusun ve profesyonellerin yani sira emeklilerin ve sanatgilarin
da tercih ettigi bir yer haline gelmistir. Ancak, bu hizli niifus artis1 ve ¢esitliligi beraberinde getirirken, altyapi,
ulasim ve konut gibi kentsel sorunlarin yonetimi konusunda da yeni zorluklar dogurmaktadir. Istanbul'un
demografik yapisindaki bu dinamizm, sehrin gelecekteki sosyal ve ekonomik gelisimini etkileyen énemli bir
faktordar.
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BEYKOZ ILCESi SEMTLERI

SUMTLM AL

Beykoz, Istanbul ilinin bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli boliimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer almakta olup;
batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilgesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye
ilgeleri ile cevrelenmistir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli ¢aligmalarin etkisiyle
fabrikalarin ¢ogalmasi sonucu genelde is¢i kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda st gelir
seviyesi kesimden de talep gormektedir. Beykoz, Kanlica Deniz seviyesinden baglayarak 240 metreye kadar
yiikselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva, Kiigiiksu ve Goksu dereleri parcalamistir. Ilge ve yakin cevresinde
Akdeniz iklimi ile Turkiye'de Karadeniz iklimi nin karisimi olan “Gegis Tipi Tklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar
sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yagish degildir. Beykoz ve ¢evresi basta kestane, mese, giirgen, thlamur,
kaym, kizilagag ve findik agaclarindan olusan dogal orman ortiisiiyle kaplidir
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42. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

» Global Ekonomik Gérinim

T. C. Ticaret Bakanligi’nin Eyliil 2024’de yayimladig1 ekonomik gériiniime gore; bazi iilkelerin 2023, 2024 ve
2025 yillar1 beklenen biiyiime oranlart agagidaki tabloda sunulmustur.

Uluslararasi Kuruluglarin Biiyiime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Uluslararasi :
Kutiisiay Diinya Avro Bolgesi Brezilya Rusya Hindistan i Japonya
2023 33 0,5 25 2,9 3,6 8,2 52 1,9
I'MF 2024 3,2 0,9 2,6 2,1 3,2 7,0 5,0 0,7
2025 33 15 1,9 2,4 1,5 6,5 4,5 1,0
2023 31 0,5 2,5 2,9 3,6 8,2 52 1.7
OECD 2024 3.2 0,7 2,6 2,9 3,7 6,7 4,9 -0,1
2025 3,2 1,3 1,6 2,6 1,1 6,8 4,5 1,4
2023 2,6 0,5 2,5 2,9 3,6 8,2 52 1,9
P 2024 26 0,7 2,5 2,0 29 6,6 48 07
Bankasi
2025 2.7 1,4 1,8 2,2 1,4 6,7 41 1,0

IKaynak: IMF 2024 Temmuz ay! Goriinim Raporu, OECD 2024 Eyliil ay1 Gériinim Raporu, Dinya Bankasi 2024 Haziran ayt Goriniim Raporu

2023, 2024 ve 2025 yillar1 Diinya Ticaretine iliskin tahminler asagidaki tabloda sunulmustur.

Diinya Ticaretine iligkin Tahminler
DTO Kiiresel Mal Ticareti Bilyiime Tahminleri (%) IMF Kiiresel Mal ve Hizmet Ticareti Bilylime Tahminleri (%)

2024 2025

Bolgeler

Diinya Mal Ticaret Hacmi

ihracat Artisi
Kuzey Amerika 3,7 21 2,9
Giliney Amerika 2,3 4,6 -0,1 Kiiresel Ticaret Hacmi 0,8 3,1
Avrupa -2,6 -1,4 1,8
Asya 0,3 7,4 4,7

ithalat Artigi Gelismis Ulkeler 0,1 2,5

Kuzey Amerika -2,0 3,3 2,0

Giiney Amerika -4,5 5,6 1,7
o— Yiikselen Piyasalar ve
P 5,0 2,3 2,2 Gelismekte Olan Ulkeler

Asya -0,7 4,3 51

2,0 4,2

aynak: DTO (Ekim 2024) Kaynak: IMF (Temmuz 2024)

Reel Degisim (%) 2023 2024 2025

3,4

2,8]

4,5

» Ulusal Ekonomik Gorinim

T. C. Ticaret Bakanlhigi’nin Eyliil 2024°de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Turkiye ekonomisi 2025
yilinin ikinci ¢eyreginde % 4,8 oraninda biiylime sergilemistir.
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MAKROEKONOMIK GELISMELER

G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri

Verisi Agiklanan G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri (%, 2025 G2)
= Turkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci

ceyreginde %4,8 oraninda blylimustir.
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Kaynak: S&P Global, EIU, Eurostat, ABD BEA, Avustralya istatistik Biirosu

2023 yili itibartyla satin alma giicli paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda Tiirkiye, Diinya’nin 11.
Avrupa’nin 4. biiyiik ekonomisidir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

Dénemler Itibariyla GSYH Blyimesi

Doénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
= Tirkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci 25,0

ceyreginde gecen vyilin ayni ddnemine r
gore %4,8 oraninda bliyimustur. o
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MAKROEKONOMIK GELISMELER

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%)

= 2025 yili Eylil ayinda, imalat Sanayi Kapasite 850
Kullanim Orani (KKO) yilik bazda 0,9 azalisla, 800

aylik bazda ise 0,5 puan artisla %74,0 seviyesinde 750 &t
gerceklegmistir. 0
65,0
60,0
A A A S e " A 0 N S N 2 -4
L TL T AL I LTI LIPS TP F &

Kaynak: TCMB

Sanayi Uretim Endeksi*
= 2025 yili Agustos ayinda mevsim ve takvim 1200

etkisinden arindinlmig Sanayi Uretim Endeksi’'nde i

100,0

110,6

bir onceki aya gore %0,4 oraninda, takvim ::
etkisinden arindinlmis Sanayi Uretim Endeksi’nde 0
ise bir dnceki yilhin ayni ayina gére %7,1 oraninda e
artis gerceklesmistir. o0

PPN Y Y POD LS v
SIS TIIITIIES
Kaynak: TUIK , *Mevsim ve Takvim Etkisinden Arindinlmis Endeks (2021=100)

MAKROEKONOMIK GELISMELER

Yillik Enflasyon

Enflasyondaki Gelismeler
= 2025 yili Eylil ayinda, bir dnceki yilin ayni

ayina gére TUFE’de %33,29, Yi-UFE’de ise e
%26,59 oraninda artis gerceklesmistir. 1600
1400
1200
% 100,0
80,0
60,0
400 33,29

) K R S . o P I VK, R, TR T TR R . ' ] o
v i B T R e S AR, S il G N, e S, M Ry K g
A TP IIFIIIIYILPFIIFPI
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Kaynak: TUIK

2025 yili Eyliil ayinda agiklanan verilere gore 2024 yili ayni ayma gére TUFE de %33,29 yillik UFE de ise
%26,59 oraninda artis meydana gelmistir.

Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt I¢i Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.325 dolara yiikselerek 2002 yih
seviyesinin 4,2 katina ulagmistir.

Satin Alma Giicll Paritesine (SGP) gore, 2023’te kisi bast GSYH, 42.561 dolar olmustur.
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MAKROEKONOMIK GELISMELER

Kisi Basina Diisen GSYH

X Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolar
= Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt Ici Hasila

e Kisi Bag1 GSYH (SGP) e isi Bagt GSYH (Nominal, Sag Eksen)
(GSYH), 2024 vyiinda 15.325 dolara s wner: | RS
yukselerek 2002 yili seviyesinin 4,2 katina
40.000 15.325 16.000
ulagmistir.
35.000 14.000
= Satin Alma Giicu Paritesi'ne (SGP) gore, R ==
2023’te kisi basina diisen GSYH 42.561 e 10.000
dolar olmustur. 20000 8.000
15.000 6.000
10.000 4.000
5.000 2.000
o 0
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Kaynak: TUIK

Mevsim etkisinden arindirilmis igsizlik oran1 2025 yil1 Agustos ayinda %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2025 yili Agustos ayinda 208 bin artigla 32 milyon 829 bin, istihdam oran1 0,3 puan
artarak %49,4 olmustur.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

isgiicii Piyasasi

isgiicii Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)
= Mevsim etkisinden arindiriimig issizlik

W05 GUch  mmmistihdam (Bin Kisl) == issizlik Orami (Sag Eksen %)

orani 2025 yili Agustos ayinda %8,5 38000 160
seviyesinde gerceklesmistir. oot

= jstihdam edilenlerin sayisi 2025 il 32.000
Agustos ayinda 208 bin artisla 32 milyon 30000

829 bin, istihdam orani 0,3 puan artarak S
%49,4 olmustur.

= 2025 vyili  Agustos ayinda, mevsim TS
etkisinden anndinlmig  igsizlik  orani i
ABD’de %4,3, Avro Bolgesi'nde %6,3,
Almanya’da %3,7, Fransa’da %7,5 ve
italya’da %6,0 diizeyinde gerceklesmistir.

¥
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o

>

Kaynak: TUIK
Not: Mevsim Etkisinden Arindirilmis Veriler
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Demografik Veriler

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gbre 427 bin 224 kisi artarak
86 milyon 92 bin 168 Kisi oldu. Erkek niifus 43 milyon 59 bin 434 kisi olurken, kadin niifus 43 milyon 32
bin 734 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadnlar

olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tlkemizde ikamet eden yabanci niifus bir
onceki yila gore 38 bin 968 kisi artarak 1 milyon 519 bin 515 kisi oldu. Bu nifusun %49,3'Unu erkekler,

%50,7'sini kadmlar olusturdu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2025

Nufus (Milyon)

86 -
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Kaynak: TUIK

Tirkiye'de 2024 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2025 yilinda %93,6 oldu.
Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %6,4'e diismiistiir.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gdsteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2025 yih nifus piramitleri karsilastinldiginda,
dogurganlik ve olumlilik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin
yukseldigigorulmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2025

Yag grubu 2007 Yag grubu 2025
90+ 90+

8589 8589

8084 8084

7579 7579

7074 7074

6569 6569

6064 6054

5559 5559

5054 5054

4549 4549

4044 4044

3539 3539

3034 3034

2529 2529

2024 2024

1619 1549

1014 1044
5.9 5-9
04 oy o4 (%)

6 4 2 0 2 4 6 6 6
sErkek mKadin

Caligma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2025 yilinda
%68,5 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten
%20,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani ise %7,1'den %11,1'e yiikselmistir.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2025

2007 2025
(%) (%)

esoves [

71

0-14 yas - 24

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 52 bin 451 kisi artarak 15 milyon 754 bin 53 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,3'iiniin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 910 bin 320 kisi ile Ankara, 4 milyon 504 bin 185
kisi ile Izmir, 3 milyon 263 bin 11 kisi ile Bursa ve 2 milyon 777 bin 677 kisi ile Antalya izledi.
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En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2025

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15754 053 7 851344 7902709 18,30 18,23 18,36
Ankara 5910 320 2911853 2998 467 6,87 6,76 6,97
izmir 4504185 2227738 2276 447 5,23 517 5,29
Bursa 3263011 1628 212 1634799 3,79 378 3,80
Antalya 2777 677 1397 014 1380 663 3,23 3,24 3,21

Bayburt, 82 bin 836 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 85 bin 83 kisi ile Tunceli, 90 bin 392
kisi ile Ardahan, 138 bin 807 kisi ile Giimiishane ve 157 bin 363 kisi ile Kilis takip etti.

En az niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2025

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 82836 41993 40 838 0,10 0,10 0,09
Tunceli 85083 44 420 40 663 0,10 0,10 0,09
Ardahan 90 392 47 059 43333 0,10 0,11 0,10
Giimiighane 138 807 69 599 69 208 0,16 0,16 0,16
Kilis 157 363 79727 77 636 0,18 0,19 0,18

» Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 112 kisi
oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 943 kisi ile nifus yogunlugu en yiksek olan ilimiz oldu.
Istanbul'u 633 kisi ile Kocaeli ve 395 kisi ile en kiigiik yiiz dlgtimine sahip il olan Yalova izlemistr.

>

» Niufus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli

oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Gilimishane izledi. Diger yandan ylz

6l¢limu buyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu ise 59 olarak gerceklesmistir.

> Tiirkiye insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan 6nlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ilk geyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiy1 azaltmak amaciyla basta
gelismis ilke merkez bankalari olmak iizere birgok merkez bankasi siki para politikalarin1 uygulamayi
siirdiirmiistiir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu
diisiirmeyi oncelikleyen yaklagimlari parasal maliyetlerin yiiksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldig1 6nlemler ile ABD’de enflasyonu belli bir orana diisiirmeyi basarmis olsa da yilin ilk dort aylik
doneminde gelen veriler fiyatlar genel diizeyinde 6nemli bir katilik oldugunu da gostermektedir. Bu nedenle
‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek otelenmekte canliligini koruyan bilylime ve istihdam
rakamlar1 da bu beklentiyi giiglendirmektedir. 2023 yili sonu itibariyla ABD ekonomisi i¢in dile getirilen
yumusak inig senaryolar1 simdilik ertelenmis gériinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise enflasyonu 6nlemek
kadar buylme ve istihdami artirict 6nlemler de 8nem kazanmaya baglamistir. Biiyiime kaybi yasayan AB
ekonomisi bazi demografik 6zelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD’den daha 6nce siki para
politikasindan uzaklasacak bir izlenim vermeye baslamistir.

Uzakdogu’da durum biraz daha farkli gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankas1 sorun yasanan insaat ve
gayrimenkul sektoriinii desteklemek i¢in ciddi bir ¢aba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda olan
bllyime rakamlarini desteklemeye c¢alismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli deger kayb1 yasayan para
birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin uygulanan politikalar gézlenmektedir.

Geligmekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan iilkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakl
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sorunlarini ¢6zme ugrasi i¢ine girmislerdir. Farklilagsma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. 24-155 27 ancak gelismekte olan iilkelerde biiyiime ve istihdam kaybi sorunlari
geligmis tilkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmuistir.

2024 yili ilk ¢eyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artig
gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi
strecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii olumsuz etkilemeye devam
etmigtir. Stiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia
fiyatlar1 iizerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya
baslamustir.

Global pek ¢ok olumsuz gelismeye karsin Tlrk ekonomisi biiyiime anlaminda belli bir potansiyeli gdzler
ondne sermektedir. 2023 yili GSYH artig oran1 yiizde 4,5 olarak beklentilerin {izerinde gergeklesmistir.
Biiyiime rakamlarmin yiiksek olmasma karsin fiyatlar genel seviyesindeki dengesizlik ve buna bagli gelir
dagilimi sorunu devam etmektedir. Bir onceki yil para ve maliye politikasinda yapilan degisiklikler ile
‘enflasyonu’ 6nleme ¢alismalarina paralel i¢ talepte gbreceli bir yavaglamayla biiyiime oranlarinda mutedil bir
azalig gortlebilir.

Yukaridaki sartlar 1sim1 altinda kiiresel biiylime rakamlarinm egilimi genel olarak énemli bir karar alma araci
olarak 2024 yilina 151k tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Goriinim Raporu- ‘istikrarli ama Yavas:
Ayrigmanin Ortasinda Dayaniklilik’ adli)1 raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiyiime beklentilerinde bu
yil ve gelecek y1l bir degisiklige gidilmemistir.

Tiirkiye ekonomisinin bu y1l yiizde 3,1 ve gelecek yil yiizde 3,2 biiyiimesi beklenen IMF raporunda, parasal
stkilasmanin sona ermesi ve tiiketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'iin ikinci yarisinda ekonomik
aktivitenin giiclenmesi 6ngoriillmiistiir.

Uluslararast Para Fonu, diinya ekonomisinin gecen yil yiizde 3,2 biiylidiigii, biiylimenin 2024 ve 2025
yillarinda da ayni hizla devam etmesinin 6ngoériildiigii ifade etmistir. 2024 yilina iligkin biiyiime tahmininin
ocak aymda yayimlanan tahmine kiyasa 0,1 puan yukari yonli revize edilerek yiizde 3,1'den yilizde 3,2'ye
¢ikarildigi, gelecek yila ait tahminin de yiizde 3,2 olarak sabit tutuldugu goriilmiistr.

Biiylime hizinin tarihsel standartlara gore diisiik olduguna dikkat cekilen raporda, bunun hem borglanma
maliyetlerinin hala yiiksek olmasi ve mali destegin geri ¢cekilmesi gibi kisa vadeli faktorlerden hem de Kovid-
19 salgini ile Rusya'nin Ukrayna'daki savasinin etkileri, verimlilikteki zayif artis ve artan jeoekonomik ayrigma
gibi uzun vadeli faktorlerden kaynaklandig: ifade edilmistir.

S6z konusu raporda, kiiresel manset enflasyonun 2023'teki yillik ortalama yiizde 6,8'den seviyesinden 2024'te
yilizde 5,9'a ve 2025'te yiizde 4,5'e diismesinin beklendigi dile getirilerek, 24-155 28 gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine yiikselen piyasa ve geligmekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin 6ngorildiigii
bildirilmistir.

Ulkemizde, 2023 sonu itibartyla TUFE yiizde 64,77 gergekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir
bicimde sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artiglar1 yillik ortalama artisin
iistiinde olurken, Konut, ev esyas1, giyim gibi sektdrlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu
itibariyla yilizde 44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli tiketim mallar1, sermaye mallar1, imalat, dayaniksiz
tiiketim mallar1 gibi kirilimlardaki maliyet artis1 UFE ortalamasi {izerinde gergeklesmistir.

Mart 2024 enflasyonu gegen yilin ayni dénemine gore yiizde 68,5 aylik olarak ise yiizde 3,1 diizeyinde artig
kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB tahminlerine gore Mayis 2024 ayina kadar yillik
enflasyonda artig trendi devam edecek gibi goriinmektedir. Yaz aylarinda ise 2023 yilina ait yiiksek enflasyon
rakamlariin altinda gerceklesmesi beklenen fiyat artislarinin(baz) etkisiyle fiyatlar genel seviyesinde anlamli
bir geri ¢ekilme gorilecektir.

Enflasyonun yiksek stregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari {izerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektdrlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu
talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor
olmasi ekonomik aktivite de yavaglamay1 getirebilecektir. Parasal ve mali sikilagtirma siirecinin de devam
edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

TCMB Mart 2024 ayinda yaptigr Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylizde 50 oranina yiikseltmis,
yaptig1 agiklamada bant uygulamasinin da baglatildigi vurgulanmistir. S6z konusu uygulamayla politika
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faizinin 300 baz puan alt1 veya iistiinden Merkez Bankas1 finansal sistemi fonlayabilecektir. Son zamanlarda
biraz daha siki para politikasi uygulama egiliminde olan TCMB genellikle st bant orani ile bankacilik
sistemini fonlamaya baslamustir. Para Kurulu agiklamalarinda da gii¢lii bir sekilde enflasyon ile miicadele
edilecegi vurgusu yapilmaktadir.

Para politikasinin yaninda maliye politikalarinin da enflasyon ile miicadele i¢in kullanilacagi siklikla dile
getirilmeye baglanmigtir.

Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’ rakamlarina
baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibartyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. Bu da bir
onceki yila gore satiglarda yuzde 17,5 dlzeyinde bir disiisii isaret etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglar1 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin aym
donemine gore yize 1,3 diizeyinde ciiz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayn1 dénemde gerceklesen ipotekli
satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir 6nceki yilin ayni1 donemine 24-155 29 gore yiize 53’liik keskin bir diistisii
isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle
meydana gelmis goriilmektedir. ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir &nceki yilin
ayn1 donemine gore seneye gore yiizde 5,21k bir yiikselisle 88.256 diizeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut
satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gozlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 ise olduk¢a sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir
onceki yilin aym ayina gore yiizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satiglar1 iginde
yabancilara yapilan konut satiginin pay1 yiizde 1,7 olarak gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray1 652 konut satisi ile Istanbul alirken, Istanbul'u sirasiyla 618 konut satis1 ile Antalya ve
151 konut satis1 ile Mersin izlemistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yaris1 itibartyla, talebin giiclii olmasinin yan: sira enflasyonist egilimden
kagis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yaganmigtir. Ancak bu artig egiliminde 2023 yili
ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan diisiik
faiz politikas1 diger pek ¢ok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da kopiiklerin olusmasina ve hizli fiyat
hareketlerine neden olmustur.

TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayn1 ayma gére nominal olarak ylizde
58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yiizde 5,1 oraninda azalmigtir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyati
31,364 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da ger¢eklesmis olup 45,420 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Para Politikasinda Ortodoks yaklasimlarin benimsenmesi varliklarda ‘kopiiklerin’ sdniimlenmesine neden
olmaya baglamis reel olarak konut fiyatlar1 gerilemistir. Bu egilimin yiiksek mevduat faizleri etkisiyle
birkac ceyrek siirmesi beklenebilir.

¢ Insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kirthmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 ddnemde yiizde 54,82, iscilik maliyetlerinin de
yuzde 108,98 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artiglar1 yeni konut fiyatlar1 basta olmak iizere tiim
insaat sektoriindeki fiyatlar1 yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorilen degisiklik konut satiglarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yiklenici kar marjlarinda
onemli azalmalar gézlemlenmistir.

e Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla ingaat sektdrii ve bilesenleri caligmakta
olup, dnumuzdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imar1 sektdr icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayis1 basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul ¢esitlerinde
talebi 2021-2023 yillar arasinda artirirken son altt aylik periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit
kaynaklara yoneldigi goriillmektedir.

e Yabanci talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu siire¢ 2022 yilinda goriilen fazla talebin normale
donmesi ve dengelenmesi olarak da diisiiniilebilir. Diger yandan TL’nin diger para birimleri karsisinda
goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi  smirlayan  bir  etken olarak
degerlendirilebilir.
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e Insaat ve gayrimenkul sektdriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degiskenlerle de ilgili
olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma ihtimali artacaktir.

e Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal arag¢ ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Ingaat ve gayrimenkul sektoriimiiz
hem istihdam hem de iiretim anlaminda kiiresel bir biyiikliige ulasmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir
olmast igin elinden gelen gabay: da gdstermektedir.

> 2024 Yih ilk Ceyrekteki Ekonomik Gelismeler

Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢eyreginde direngli seyrini slirdiirmiistiir. Kiiresel 6l¢ekte hizmet
sektoriinde sinirli da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genisleme
bolgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’nin faiz patikalarmma ydnelik
beklentiler ayrigmaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baslayacagia yonelik tahminler
kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed
yetkililerinin agiklamalar1 ile 6telenmektedir. Son donemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve
Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji basta olmak lizere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar
yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilar1 artirmaktadir. Yiiksek
seyreden faizler ve son donemde artan jeopolitik gerilimler kiresel biiyiime goriiniimii tizerindeki asagi
yonlu riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektoriine
yonelik belirsizlikler strmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdiirdiigii negatif faiz
politikasini sonlandirmigtir.

Turkiye ekonomisi 2023 dordiincu ceyrekte beklentilerin izerinde bir biyime kaydetmistir. 2023 yil
dordiincii geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i talebin
katkisiyla biiylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore GSYH ¢eyreklik bazda
%1,0 artarken, yillik bazda GSYH biyimesi %4,0 24-155 31 seviyesinde gerc¢eklesmistir. Bu sonuglarla
2023 yil genelinde biiyiime %4,5 seviyesinde olugsmugtur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH
2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yiikselmigtir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek 6nci verileri ekonomik
aktivitenin direncli kaldigin1 gdstermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmis verilere
gore Ocak’ta %9,0 olan igsizlik orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli igsizlik
gostergelerinde de genele yayilan bir diisiis gdzlenmistir. Imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2 ye yiikselerek daralma bolgesinden ¢ikmustir. imalat
PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine
gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son ti¢ ayda sinirli da olsa yiikselirken, sektorel gliven
endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gostergeler ise bir miktar yavaglamaya isaret etmektedir.

ik ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. Thracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dig ticaret agigi daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de,
tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi siirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk ii¢ ayda
ihracat 2023’iin ayn1 donemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 diisiis ger¢eklesmistir. Bundan dolay1
2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret agig1 2024’iin ilk c¢eyreginde 20,3 milyar dolara
gerilemigtir. Aralik 2023°te 45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar
dolara inmistir.

Ucret artiglari, baz1 vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk geyrekte enflasyonda
siirlt da olsa artis yasanmustir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Mart ayinda %68,5’e ¢ikmistir. Ayn1 donemde genel yurtigi iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu %44,2°den %51,5’e yiikselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve
beklentilerdeki bozulma da enflasyon tizerindeki yukar1 yonlii riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50
olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart aymda genel
beklentilerin aksine 500 baz puan artigla politika faizini %50,00a yiikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da
TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB
ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite tedbirleri
almigtir. Tkinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasmin islevselligini ve makro finansal istikrari
koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalar1 sadelestirmeye devam etmistir.
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» Konut Gayrimenkul Sektoér Analizi

2024 yilinin ilk ¢eyreginde konut satislar1 bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,3 oraninda, bir dnceki
geyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024 yili 1.
ceyrek konut satiglar: son on iki ¢eyrekteki en diisiik satig adedi olarak kayitlara gegmistir.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satiglar hem adetsel bazda hem de toplam satiglar
icerisindeki orani dikkate alindiginda bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore daha iyi bir performans
gostermistir. {1k satiglarn toplam satislar igerisindeki pay1 bir énceki yilin ayn1 ¢eyreginde %29,6 iken bu
yil da %31,6 olmustur. kinci el satislarin pay1 ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir. Boylece birinci
ceyrekte ilk satiglar 88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. ¢eyregine gore ipotekli satiglarda %63,8
oraninda artig goriilmils olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki pay: tarihsel
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. Ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninin bir
onceki ceyrek gergeklesmesi %5,2’den birinci geyrekte %9,9’a yiikseldigi goriilmektedir. Birinci geyrekte
kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir 6nceki geyrek %41,9
iken birinci geyrekte %41,7°ye gerilemistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda
gerileme kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artis gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci ¢eyrekte,
ipotekli satiglar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar birinci ¢eyrekte 5.685 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla yillik
bazda %48,0 ile oldukca yiksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satiglarin
toplam satislar icerisindeki pay1 bir 6nceki ¢eyrek gerceklesmesi olan %2,1°den %2,0’ye gerilemistir. Ulke
uyruklarina gore en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaglari tarafindan gerceklestirilmis olup il
bazinda birinci ¢eyrekte en yiiksek satis Istanbul’da gerceklesmis olup bdylece Istanbul 2022 yilinin ikinci
ceyreginden sonra Antalya’dan birinci siray1 tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken,
ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya, iigiincii sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayist 2026 Subat ayinda bir onceki yilin ayni ayma gore %5,9
oraninda artarak 37 bin 785 oldu. ikinci el konut satislar1 ise Subat ayinda bir &nceki yilin ayn1 ayina gore
%6,0 oraninda artarak 86 bin 764 oldu. Toplam konut satislari i¢inde ilk el konut satiglarinin pay1 %30,3,
ikinci el konut satislarinin pay1 %69,7 oldu..

Satis durumuna gore konut satisi, Subat 2026
(Adet)
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Aylik Bazda Konut Satislari (adet)

250.000

200.000

150.000 ~

100.000

50.000

0

-. 5
NIis23 BT

>
z

<
N
he
o}
2

nllk Kez Satilan Konut (adet)  mlkinci Satig (adet)

2024 yilh Mart vertlent bir Gneeki yilin ayni donemine gore Ipotekll konut satigi %49,01 duslsle 12 bin 880 adet oldu

Kaynak: TUIK
Nk Sstig- Konut ureticssi tarafindan veys iratichyte kat karpbir anlagan lagiter tarafindan bir konutun ik defa satimas
Wincy ol sany Ik samgtan av alan krgnin by konuty tekrar bagka br bigiye satmasi
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#ipotekil Konut Satisi (adel)  mToplam

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

liinei ef konut satiglan da %2,18 azalarak 70 bin 995 adet ofarak gerpeklest

Kaynak: Tk
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

Endeksa GYODER Tirkiye Konut Satig Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)

2000
156162 Endexs Degeri: Aylik Nominal
1500 2024 Mart Degigim (%)
97182 1.561,62 2.16%
1000
w 190,68 Degigim (%) Nominal Degiim (%)
, 1 l 60,72% 1461,62%
Mar'21 Mar'22 Mar'23 Mar'24
Endeksa GYODER Tilrkiye Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2014=100)
2000
1.73296
Endexs Degeri. [l Aylik Nominal
1500 2024 Mart Degisim (%)
1015,85 1.732.96 4.00%
1000

4770 Yillik Nominal Baglangig Donemine Gore
50 a3 Degigim (%) Nominal Degigim (%)
. l 70.58% 1632,96%
0
Mar'22

Mar'21 Mar'23 Mar'24

ENDEKSA-GYODER Konut Satig Fiyat Endeksi sonugianna gore, 2024 Mart ayinda bir onoeki aya gore 2,16%, gegen

yilin aym donemine gore 60,72% ve endeksin baglangig donemi olan 2014 yih Ocak ayina gore ise 1461,62% oraminda
nominal artig gerpeklesmistir,

Kaynak- Endeksa
*Endekza Konut Satiz ve Kira Endekzlan 2014 piindaks konut mefrekare fiyatianna gire endakz=100 denilersk hesaplama yapumighe
Gen dimig zirwleni § bazh hezaplanarak degerier ideki konut zaynan ile agetikiandiniip hezaplamaya kabimghe ™

150
110
100 91 8 90 90
n N 75 78 »

| I 51 ga7 o0 46
50 I | l I| || | || |I I | ‘ I ‘

$219.03'190419 0120 62200320 G420 (1'21 G221 (321 (4'21 G122 (222 03'22C4'22 (123 (2230323 0423 G1'24

WEndeksa Gyoder Satiik Konut Pazarlama Siresi (gdn)  BEndeksa Gyoder Kiralk Konut Pazariama Siresi (gln)

Kaynak: Endeksa
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Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

¢ (2 ¢ (4

10000

7000

Ocak Subat Mat  Nisan Mays Haziran Temmuz Adustos Eyvill Ekim  Kasm  Aralk
~-2024 -@-2023 -9-2022 -@-2021 -@=2020

Yabancilara yapilan konut satiglan, 2024 il 1. geyregi sonu ltibariyle bir dnceki yilin aynt donemine gore %48,0 kilgtlime

lle 5 bin 685 adet seviyesinde gerceklesmigtir

Kaynak: TUK

24




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

2024 yh 1. Ceyregi

sonu lle birlikte
yabancilann gayrimenkul
yatinmlannda en pok
tercth ettigi il Istanbul
oldu. 2024 yh 1.Ceyred!
sonunda 2023 yh

ayni danemine gore
toplam tagmmaz adedi

bazinda %44 8 azahy
gortimektedir

(124 Swalamas)
(C1°23 Swalamas:)
1(1) Istanbul 2612 4484
22) Antalya 2258 4419
TRy Mersin 559 837
43 Ankara 19 3%
5(5) Bursa 174 m
(6) Yalova 169 364
7(10) Mugla 136 295
8(8) fzmir 120 263
974 Kocaeli 108 19
100) |, Sakarya 103 m
Dider 608 955
Vatandaglik Edinimi Toplam 3.084 2.300
v:wmua::i:om an 180%
Kaynak: Tapu vo Kadastro Muduriugd. Yabancs Iglar Daire Bagkanhdy
ARakamiar tm gaynmaiul amandel sangian ormetidie
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Tiirkiyeden Gayrimenkul Almayr Tercih Eden llk 10 Ulke*

Yabancilann tum gayrimenkul
cesitleri toplam zemin adedi
bazinda Turklyede yaptikian
yatinmian inceledigimizde;
2024 yih 1.Ceyregi sonunda
2023 yth ayns doneminden farkh
olarak Azerbaycan ve Amerika
Birlegik Devietlerinin Turklye'y
tercih eden ilk 10 Ulke arasinda
yer aldigini goruyoruz. Rusya
Federasyonu, Iran ve Ukrayna
Ise sirasiyla ik Ugl paylagmaya
devam etmektedir

0124 0123
(?131; ::n:) P10 Ul Vabanchg
1) RusyaFoderasyony 1532 4214
20 iran | 704 ' 1684
341 Ukrayna | 3% 498
403 | Irak | 364 | 672
5(5) Almanya \ 310 47
er(a)' Kazakstan \ m . 5
7004 Azesbaycan \ ' 229 [
8(10) 9 Afganistan | 20 268
9() Amerika Birlesik Devletler | 169
10(8)y, Gin 168 280
U Kuveyt n
0) Suudi Arabistan  om
2693
| 1081
| 1451
me&m) 20624 U

Kaynak: Tapu ve Kadaatro Mirdiriig, Yabanc Iyler Daire Bagkaniigr

*Rakamlar tim geyrimenhul cinsindeki satplan icermekteds. (Toplam zemin adedi basnda)

1. Ceyreh 300y verisdy.

(ke upruklanna piive toplam taginmas sany saplw farkl uynikAulann apns taginman alabilmesinden dolay yabancilars yapian toplem satigtan dake yuksek ¢ikabimelredic




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
» Ofis ve Ticari Gayrimenkul Sektér Analizi

2024 yilmin ilk ceyregi, Israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki gatismalara ek olarak Kizildeniz
krizinin de surmesiyle birlikte kiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam ettigi bir donem
olmugtur. Bu donemde, bolgesel ¢atismalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler artarken, bunun kiresel
piyasalara olumsuz yansimalari devam etmistir. Kiiresel ekonomideki olumsuz gelismelere ragmen,
ulkemizde yiiksek doviz kuru ve enflasyon nedeniyle politika faizlerinin yuksek tutulmasi piyasada olumlu
bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart Genel Segimleri 6ncesinde yapilan politika faiz artirimi karari,
Tiirkiye ekonomisinin istikrarl bir sekilde toparlanma siirecini siirdiireceginin isareti olmustur. Ekonomide
alinan dogru adimlarin etkisiyle kredi derecelendirme kuruluglar Tiirkiye nin kredi notunda ve kredi notu
goriiniimiinde revizyonlar yapmuistir. Fitch, 12 yil sonra Tiirkiye’nin kredi notunu B’den B+’ya yiikseltirken
Moody's ise kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulus da kredi notu gériniimiinii duragandan
pozitife gevirmistir.

Yiiksek enflasyon ve doviz kuru artigina ek olarak, arz kisitliligi nedeniyle talebin kargilanamamasi, birincil
kira fiyatlarinda hem Tiirk Liras1 () hem ABD Dolari ($) bazinda artiglarin devam etmesine yol agmustir.
Bununla beraber ekonomik durgunluga ragmen, gelecek beklentilerinin olumlu olmasi, ofis piyasasina
pozitif yansimistir ve islem hacminde 2023 yilinin ilk ¢eyregine kiyasla 6nemli bir artis kaydedilmistir.
Merkezi is alan1 (MIA) bdlgelerindeki bosluk orani bu ceyrekte diisiisiinii siirdiirmiistiir.

Tirkiye Satilik Dikkan ve Magaza m? Birim Fiyatlari

Oca 21-Sub 26 5 Analiz: Birim Fiyati v

80.000 &/m?

Bu Ayki Ortalama
70.000 £/m* :
60.000 £/m?
50.000 £/m? -
40.000 £/m? ﬁm
30.000 £/m? N
20.000 £/m* oA

10.000 £/m? o~

[ | Trend ! ! Forecast
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Turkiye Satilik Diikkan ve Magaza Ortalamalari
Ortalama Birim Fiyat 58.965 /m?
Ortalama Briit Alan 125 m?
Ortalama Fiyat 7.370.625 %
Geri Donus Suresi Q) Bl 14 wil
Getiri 27,15
Min. Maks. Birim Fiyat 25.301- 156.000 #/m?>
Ortalama Pazarlama Suresi G)E 79 gun
Stok Adedi @) Bilg 50.247 unite
Stok Orani () Bilg] %1
Stok Degisimi G) Bilg %23 =

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerlemeye konu taginmazlarin; istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Riva Mahallesi, Metin Oktay Caddesi (0 Ada 2948 -
2949 -2950 — 2951 -2952 Parsel), agik adresinde yer alan tasinmazlarindir.

Acik adres tarifi olarak ise bolgenin énemli ana arteri olan Riva Caddesi Uzerinden Riva merkez istikametinde
ilerlerken sol kolda yer alan Meral Celal Aras Spor Lisesinin 6niinden saga Yeni Mahalle Caddesine dénilerek ilk
soldan taginmazin konumlu oldugu Metin Oktay Caddesine baglanilir. S6z konusu taginmalar Metin Oktay Caddesi
Uzerinde yer alan 0 Ada 2948 -2949 -2950 -2951 ve 2952 parsellerdir. Taginmazlarin bulundugu yakin gevrede
konut amaglt 2 ve 3 kath miistakil yapilar ile, agirlikli olarak 2020 yili sonrast yapim 2 ve 3 katli blok nizam villa
siteler ile bos arsalar yer almaktadir. Yapilagsmanin orta yogunlukta oldugu bélgede, sosyal yasamin gerektirdigi
aligveris, saglik ocagi, okul, market vb. sosyal ihtiyaclar Riva Merkezi Uizerinden saglanmaktadir.
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ikmandira

Cara/me‘u

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIiKLERIi

(*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde Tarla nitelikli tasmmaz Istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagz1 (Riva)
Mabhallesinde 0 ada — 2948 parseldir. Parsel 36.036 m? alana sahiptir. Parsel geometrik olarak dikddrtgen bir forma
sahip olup dogu yoniinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile gevrilidir.
Parselin Metin Oktay Caddesine 110 m  cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 279 m dir. (Planlama
Midiirliigiinden parsel 6lgiileri yaklasik olarak alinmigtir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup {izerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde Tarla nitelikli tasgmnmaz Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Cayagzi(Riva)
Mabhallesi*nde 0 ada — 2949 parseldir. Parsel 24.274 m? alana sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf bir forma sahip
olup dogu yoniinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile ¢evrilidir. Parselin
Metin Oktay Caddesine 162 m cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 178 m dir. (Planlama
Miidirliigiinden parsel Olgiileri yaklasik olarak alimmustir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

(*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde Tarla nitelikli tasmnmaz Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Cayagzi(Riva)
Mabhallesi'nde 0 ada — 2950 parseldir. Parsel 32.782 m2 alana sahiptir. Parsel geometrik olarak dikddrtgen bir forma
sahip olup dogu yoniinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile gevrilidir.
Parselin Metin Oktay Caddesine 121 m  cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 291 m dir. (Planlama
Midirliigiinden parsel olgiileri yaklasik olarak alinmustir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

(*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde Tarla nitelikli tasinmaz Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Cayagzi(Riva)
Mahallesi'nde 0 ada — 2951 parseldir. Parsel 29.028 m2 alana sahiptir. Parsel geometrik olarak dikddrtgen bir forma
sahip olup dogu y6ninden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile gevrilidir.
Parselin Metin Oktay Caddesine 105 m cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 270 m dir. (Planlama
Miidirligiinden parsel Slgiileri yaklasik olarak almmustir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

(*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde Tarla nitelikli tasmmaz Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Cayagzi(Riva)
Mabhallesi'nde 0 ada — 2952 parseldir. Parsel 24.274 m2 alana sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf bir forma sahip
olup dogu yoniinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile ¢evrilidir. Parselin
Metin Oktay Caddesine 40 m cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 265 m dir. (Planlama Midiirligiinden
parsel olguleri yaklagik olarak alinmigtir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup tizerinde herhangi bir yap1
bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

29



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLIiKLERIi

o Parseller iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

5.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLiKLERI
e Degerleme konusu taginmazlar tarla niteliklidir. Imar plani smirlar1 i¢inde yer almaktadirlar
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERIi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
0 ADA 2948 PARSEL TAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIi : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2948

YUzOLCUMU : 36.036 m?

NIiTELiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 20460

CILT NO : 30

SAHIFE NO : 2948

TASINMAZ ID 25087113

EDINiM TAR. : 03-11-2025

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSI : BAGIMSIZ MULKIYET
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0 ADA 2949 PARSELTAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2949

YUzOLCUMU : 24.274 m?

NITELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NIiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 20460

CILT NO : 30

SAHIFE NO : 2949

TASINMAZ ID 25087114

EDINIM TAR. : 03-11-2025

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET
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0 ADA 2950 PARSEL TAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2950

YUzOLCUMU : 32.782 m?

NITELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NIiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 20460

CIiLT NO : 30

SAHIFE NO : 2950

TASINMAZ ID 25087115

EDINIM TAR. : 03-11-2025

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET
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0 ADA 2951 PARSEL TAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2951

YUzOLCUMU : 29.028 m?2

NITELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NIiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 20460

CIiLT NO : 30

SAHIFE NO : 2951

TASINMAZ ID 25087119

EDINIM TAR. : 03-12-2025

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET
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0 ADA 2952 PARSEL TAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2952

YUzOLCUMU : 24.274 m?

NIiTELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NiTELIiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 913

CiLT NO : 30

SAHIFE NO : 2952

TASINMAZ ID : 25097463

EDINIM TAR. : 16-01-2026

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET

NOT: istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagz1 (Riva ) Mahallesi tapu sicilinde 0 Ada — 2948 -2949- 2950- 2951 -2952
Parsel iizerinde, yer alan “TARLA ” vasifli tasinmazlariin mulkiyetinin (1/1) hissesi HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina kayitlidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE IiLGIiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMAR

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sistem {izerinden yapilan sorgulamada, 27/04/2026 tarihinde, saat 17:06 itibari
ile alinan TAPU KAYIT ORNEGI Belgelerine gére konu tasinmazlarindan asagidaki miisterek takyidatlar
bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:
Tasinmazlarinin satigina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidat bulunmadigi gorillmistiir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine fliskin Goriis:
Tasinmazlarinin satigina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidat bulunmadigi goriilmiistiir.
Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:
Taginmazlarinin satigina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidat bulunmadigi gériilmistir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

BEYANLAR HANESINDE.

(*) Diger (Konusu: DOGAL SIT-SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI )
Tarih: -15.05.2024 Say1: -12675462( Sablon: Diger) (Tarih: 16-05-2024 Yev: 8336)

(*) 2979 PARSEL BU VE TALEPNAMELERINDE YAZILI DIGER PARSLLERIN MUSTEREK METHALIDIR.
17/08/1978 YEV: 1700( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) ( Tarih: 17-08-1978 Yev:1700) (2948 — 2949 -2950 -
2951 parseller lizerinde kayithidir)

(*) 1671,1822,1887,1967,1977 VE 2039 PARSELLER BU VE TALEPNAMESINDE YAZILI DIGER
PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR. 26/03/1974 Y: 388 (Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) (Tarih: 26-
03-1974 Yev:388)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

flgili belediyesinden alinan sifahi bilgiye gore konu taginmazlar, Riva ( Cayagzi ) Beylik Mandira Mevkii
Koruma Amagli 1/5000 Mevzi Nazim imar Plan1 , 08.05.2023 Tasdik Tarihli istanbul ili Beykoz Ilgesi , Riva
Mahallesi Beylik Mandira Mevkinin Bir Kismma Ait 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama imar Planina
gore konu taginmazlarin yer aldigi parseller Emsal : 0.20 , Hmax 6.50 ( Bodrum Kat hari¢ 2 kat ) Degerleme
konusu taginmazlarin yer aldigi parsellerin terk miktari ve yapilagsma lejantlar1 su sekildedir:

Ada: F22D10B 1/1000 Pafta Adi: F22D10B2A
1: | 0/2948 Alami (m2): 3610222 m?
‘MPmBil'ui » =8 "
‘ '[AN?BIE‘I“1 {Li, BEYKOZ ILCESL. RIVA MAHALLESL BEYLIKMANDIRA BIR KISM
'ALT 1/1000 OLGEKLT KORUMA AMAGL UYGULAMA IMAR
‘ Plan Notu: Plan Notu Igin Trklavimz
ORUMA AMACLIMEVZINAZRESSS

l%’i',lllll EYLIK MANDIRA MEVKILK!
Plan Not [oin TEE=

i | RIVA (CAYAGA: i

e PLANI TADILATI Plan Notu:
| 1010001 00:0000 N

ikmandira

Cara/rne“se
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
0 ADA 2948 PARSEL IMAR DURUMU

ikmandira

** Konut Lejantl

** Hmax : 6.50

** Emsal: 0.20

** Parsel alan1 36.036 m? dir.

** parselin Kuzey yoninden yola, giiney yoniinden ise parka toplamda takribi 4.486 m2 terki bulunmaktadir.

** Parselin terk miktari ile birlikte takribi 31.550 m? net imar parseli kalmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
0 ADA 2949 PARSEL iMAR DURUMU

ikmandira

** Konut + Ticaret Lejantl

** Hmax : 6.50

** Emsal: 0.20

** Parsel Alanit: 24.274 m2 dir.

** Parselin Yola ve Parka toplamda takribi 6.523 m? terki bulunmaktadir.

** Parsel lizerinde iki adet yol gegmekte birlikte parselin kismi1 bir alani net imar parselinden ayrilmaktadir.
** Ticaret Lejantli (T1) alan takribi 931 m?, konut alan: toplamda takribi 16.820 m2 dir.

** Parselin terk miktar ile birlikte takribi 17.751 m2 net imar parseli kalmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
0 ADA 2950 PARSEL iMAR DURUMU

ikmandira

Cmo/mel_se

** Konut + Ticaret Lejantl

** Hmax : 6.50

** Emsal: 0.20

** Parsel Alant: 32.782 m2 dir.

** Parselin Yola ve Parka toplamada takribi 4.891 m2 terki bulunmaktadir.

** Parsel lizerinde iki adet yol gegmekte birlikte parsel ortadan ikiye ayrilmaktadir.

** Ticaret Lejantli (T1) alan takribi 1861 m2, Konut Alani toplamda takribi 26.030 m? dir.

** Parselin terk miktar ile birlikte takribi 27.891 m2 net imar parseli kalmaktadir.

39



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
0 ADA 2951 PARSEL iMAR DURUMU

Wwkmandira

Cnla/me‘se

** Konut Lejanh

** Hmax : 6.50

** Emsal:0.20

** Parsel Alant: 29.028 m2 dir.

** Parselin Yola ve Parka toplamada takribi 16.469 m2 terki bulunmaktadr.

** Parsel (izerinde iki adet yol gegmekte birlikte parsel ii¢ par¢aya ayrilmaktadir.

** Parselin terk miktari ile birlikte takribi 12.559 m? net imar parseli kalmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
0 ADA 2952 PARSEL iMAR DURUMU

ikmandira

Cmnlme‘se

** Konut Alani

** Hmax : 6.50

** Parsel Alani: 24.274 m2 dir.

** Konut Lejanth

** Parselin Yola, Parka ve Ortaokulu alanina toplamda takribi 16.474 m? terki bulunmaktadir.
** Parsel ortasindan yol gegmekte birlikte parsel iki parcaya ayrilmaktadir.

** Parselin terk miktari ile birlikte takribi 7.800 m? net imar parseli kalmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

(*) Tasinmazlarinin Uzerinde halihazirda yapr bulunmamakla beraber islem dosyasi olmadig

Ogrenilmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B.
DiGER BENZER KONULAR

(*) Beykoz Belediyesi imar Miidiirliigii dijital arsiv dosyasi igerisinde parsellere ait yap: tatil tutanagi ve enciimen
karar1 gibi olumsuz bir evraka rastlanilmamustir.

Tasinmazlarinla ile ilgili olarak Beykoz Belediyesinde yapilan incelemeye gore giincel imar durumu raporun 5.3.2.1
baslig1 altinda anlatilmig olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 baslig1 altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGIiLi
OLARAK, 29/6/2001 TARIiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESIi VB. VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel lizerinde herhangi bir inga ¢alismasi bulunmamaktadir. Yap1 Denetim Kanununa tabi degildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiIi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIiKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BIiLGi

Degerleme konusu taginmazlarinin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. baglig altinda sunulmus olup son
3 yil igerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI | Degerleme konusu taginmazlarin son 5 yil i¢inde 05-11-2020
(Son Bes Yilda Gergeklesen Alim- | | tarihinde DOGUS HOLDING ANONIM SIRKETI lehine satis islemine
Satim Bilgileri) konu edilmistir.
BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen | | Imar durumuna iligkin giincel gelinen durumu anlatan detayl bilgi
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri |~ [ 5.3.2.1. baghg1 altinda sunulmustur.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

Tagimmaz {izerinde ticari nitelikli proje ger¢eklestirilmis olup yakin zamanda herhangi bir farkli proje gelistirilmesi
s0z konusu degildir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER
Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmaktadir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarmin igerigi ile iligkili olmasma dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir:
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Pazar (Emsal) Yaklasimu,

Gelir Yaklagimu,
Maliyet Yaklasima.

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en uygun yontemin
bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s0z konusu degildir. Se¢im siirecinde asgari olarak
asagidakiler dikkate alinir:

>

Degerleme gorevinin kosullart ve amaci ile belirlenen uygun deger esaslar1 ve varsayilan kullanimlari,
Olas1 degerleme yaklasgimlarinin ve yontemlerinin giiglii ve zayif yonleri,

Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yoéntemler bakimindan uygunlugu,

Ydéntemlerin uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin
bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin ¢esitli yaklagim ve yontemleri kullanmay1 da géz 6niinde bulundurmas: gerekli goriilmekte
olup, ozellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli
yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goriilmektedir.

PAZAR (EMSAL) YAKLASIMI:

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu

degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.

>

Analiz edilen gayrimenkuliin tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu
kabul edilir.

Secilen kargilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

GELIR YAKLASIMI:

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere doniistiriilmesi ile

belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya

maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
gozlyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve
zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi
durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir.

43



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

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

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler fiilen
gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari
(INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu
islem varhigin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tUrinin secilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislar1 veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislart vb.), nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin
varsa belirlenmesi, s6z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin
stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra
da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
INA yoénteminin temel adimlar1 olarak siralanabilir.

> MALIYET YAKLASIMI:

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin degerleme konusu
varlikla onemli Olgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve
varhigm, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri ig¢in 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir
yaratmamast ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas1
durumlarinda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir.

Belli bagl ti¢ maliyet yaklagimi1 yontemi bulunmaktadir:

(a) Tkame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligim maliyetinin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Y6ntemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynismnin iiretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama yontemi: Varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
Maliyet unsurlar varligin tiiriine bagh farkliliklar gosterebilir ve degerleme tarihi itibartyla varligin ikamesi/yeniden
olusturulmast i¢in gerekli olacak direkt (malzemeler ve is¢ilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum
maliyetleri, tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger iicretleri, genel
tretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varligi olusturana ait kar
marji/girisimei kér1) icermesi gerekli goriilmektedir.

Amortisman kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz kaldigi herhangi bir
yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak i¢in katlanilacak tahmini maliyette
yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Tasinmaz Miilkiyet Haklari,

Miilk haklari normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda tanimlanir ve yerel veya
ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir. Ug temel hak trt
bulunmaktadir:

e  Arazinin tanimlanmig herhangi bir alan1 tizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi, ikinci derece
haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve iizerindeki binalarin tim mulkiyet ve yonetim
haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tamimlanmis alanlar1 i¢in, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira s6zlesmesi
kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklar1 veren ikinci derece haklar. (Intifa hakki, iist
hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalari miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki, 6rnegin
arsadan gegis veya sadece belirli bir faaliyet i¢gin kullanma hakki. (Gegit hakki vb.)

Gelistirme Amach Miilk;

Gelistirme amacli miilk, en verimli ve en iyi kullanima erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya
degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup
asagidakileri igermektedir:

e Binalarn insaati,

e Altyapisti ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

e Daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

e Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

e Nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi,

e NizamT bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3. TASINMAZLARIN DEGERINi ETKIiLEYEN FAKTORLER
> OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

0 Parsellerin imara acik olmasi

0 Bolgede markali konut firmalarin projelerinin baglamasi
0 Parsellerin m? leri yiiksek olmasi

0 Parsellerin geometrik formlar1 diizgiin olmasi

» OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

0 Gayrimenkul piyasasinda yaganan durgunluk
o0 Parsellerin yola ve parka terki bulunmasi , terk miktarindan parsellerin ortadan bdliinmesi
0 Parsellerin az egimli bir arazi yapisina sahip olmasi

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERi

Emsal karsilastirma yontemi ¢ercevesinde; tasinmazlarinin imar durumu, bolge 6zellikleri, konumu dikkate alinarak
emsal aragtirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem ger¢evesinde tasinmazlarin tizerinde gelistirilmesi olasi proje
gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin ¢evresindeki yapilagmanin satis rakamlarina yonelik olarak da piyasa
aragtirma yapilmustir.
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6.5. DEGER TESPITINE ILiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR
SATILIK ARSA EMSAL BILGILERI

EMSAL 1:

BEYKOZ EMLAK — SADIK BEY — 0537 796 94 96

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, 0 ada 2276 parsel olarak kayitli, denize mesafesi daha yakin, terki
bulunmayan 639 m? alanli net villa parseli 14.600.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

EMSAL 2:

REMAX EKSEN - FATiH BEY - 0532 411 36 08

Degerleme konusu taginmazlara ve Diisler Vadisine yakin konumda, 0 ada 3148 parsel olarak kayitli, E:0,20 2 kat
konut alan1 imarina sahip 5000 m? alanl villa arsasi 107.000.000.-TL bedelle pazarlikl satiliktir.

EMSAL 3:

ORJIN EMLAK - VEYSEL BEY - 0545 912 21 90

Degerleme konusu taginmazlara yaki konumda, 0 ada 1793 parsel olarak kayitli, benzer imar kosullarina sahip, 500
m? alanli villa arsas1 11.000.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

EMSAL 4:

BESTFINDER EMLAK - AHMET BEY - 0532 224 98 61

Yakin konumda, 0 ada 1674 parsel olarak kayith, E:0,20 konut alan1 imar lejandina sahip oldugu beyan edilen, yola
cepheli 707 m? villa arsas1 15.750.000.-TL bedelle satiliktir. .

ARSA EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU

@& s Deger 'Beyan Tahmini | Birim Deger Diizeltmeler 'I.'.oplam Duze'lfme S?nraﬂ Diizeltme S?nr?5|

) ‘3¢ ) Edilen Alan Alan (m2) (TL/m2) Diizeltme|  Birim Deger Emsal Degeri

Sy (m2) Konum | imar Serefiyesi | Alan Serefiyesi | Pazarlik | Diger | Miktan (TL/m2) (TL)
Emsal-1 | $14.600.000,00 | 639,00 | 639,00 | 22.848,20 | 5,00% 0,00% 10,00% | 5,00% | 0,00% | 20,00% | +18.278,56 | £11.680.000,00
Emsal-2 | £107.000.000,00 | 5.000,00 | 5.000,00 | 21.400,00 | 0,00% 0,00% -5,00% | 5,00% |0,00% | 0,00% | #21.400,00 (%107.000.000,00
Emsal-3 | 4£11.000.000,00 | 500,00 | 500,00 | 22.000,00 | -5,00% 0,00% 10,00% | 5,00% | 0,00% | 10,00% | +19.800,00 £9.900.000,00
Emsal-4 | $15.750.000,00 | 707,00 | 707,00 | 22.277,23 | 0,00% 0,00% 10,00% | 5,00% | 0,00% | 15,00% | +18.935,64 | £13.387.500,00

SATILIK VILILA EMSAL BILGILERI

EMSAL 1:

REMAX EKSEN - ERIM BEY - 0530 972 12 11

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan, emlak Konut tarafindan insa edilmis Diisler Vadisi Sitesinde,
266 m?2 beyanli, bahgeli, gercekei alaninin 230 m? oldugu tahmin edilen igi 1. Sinif malzeme ile dekore edilmis, 390
m? bahge alanina sahip yeni villa 54.500.000.-TL bedelle pazarlikl satiliktir.

EMSAL 2:

TURYAP BASAKSEHIiR — MUSTAFA BEY - 0532 605 08 30

Yakin konumda , yaklagik 785 m? arsa i¢ine miistakil olarak insa edilmis, deniz manzarali, 409 m? briit, 365 m? net
alanlt olarak beyan edilen, gercekei alanimin da 365 m? oldugu diisiiniilen, 6+2, i¢i birinci sinif malzeme ile dekore
edilmis, bahce peyzaji tam ve bakimli olan villa, 86.500.000.-TL bedelle pazarlikl: satiliktir.
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EMSAL 3
AYIKCAN EMLAK — SINEM HANIM — 0532 296 01 75
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Riva Konaklarinda, 450 m? kapali alanli olarak beyan edilen, 400 m?
kapali alana sahip oldugu diistiniilen, 1100 m? bahge alanina sahip, i¢ mekanlar1 i¢ mimar tarafindan dekore edilmis,
bahge peyzaji ve mimarisi 1. sinif olan villa 80.000.000.-TL bedelle satiliktir.

EMSAL 4

ACARKENT MARKA VILLA - EDA HANIM - 0532 522 60 96

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Rivada Projesi iginde, 450 m? olarak beyan edilen, gergekei alaninin
350 m? civarinda oldugu diisiiniilen, 6zel yiizme havuzlu, yaklasik 400 m? bahge alanina sahip 1. smif villa
60.000.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

VILLA EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU

\6& N Deger .Beyan Tahmini Birim Deger Diizeltmeler 'I:oplam Duufl?meScjnraﬂ DuzeltmeS?nr.aﬂ
& @6’ ) Edilen Alan Alan (m2) (TL/m2) T Diizeltme Birim Deger Emsal Degeri
P (m2) Konum | Kat :l 1V | pazarlik Cephe [ Miktar (TL/m2) (TL)
[an Biiyiiklugi

Emsal-1 | £54.500.000,00 | 266,00 | 230,00 | $236.956,52 | 0,00% |0,00%| 0,00% |10,00%|0,00%| 10,00% | #213.260,87 |%49.050.000,00
Emsal-2 | £86.500.000,00 | 409,00 | 365,00 | $236.986,30 | 10,00%|0,00%| 0,00% |10,00%|0,00%| 20,00% | #£189.589,04 |%69.200.000,00
Emsal-3 | £80.000.000,00 | 450,00 | 400,00 | $200.000,00 | 0,00% |0,00%| 0,00% |10,00%|0,00%| 10,00% | £180.000,00 |4£72.000.000,00
Emsal-4 | £60.000.000,00 | 450,00 | 350,00 | $171.428,57 | -5,00% | 0,00%| 0,00% |10,00%|0,00%| 5,00% £162.857,14 |457.000.000,00

Degerleme emsal karsilagtirma yontemi dikkate alinarak yapilmistir. Emsal verilerden hareketle tasinmazlariin
konum ve durumlarina gore serefiye farkliliklar1 ayrigtirilarak elde edilen satis birim degerleri ile sonuca gidilmis,
satig birim degerleri saptanmistir. Rapora konu emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak
isaretlenmistir.

Bu yontemde yakin déonemde pazara ¢ikarilmig veya satilmig/kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamalari yapildiktan sonra konu gayrimenkul i¢in fiyat
belirlenmistir. Bulunan emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiikliik, mimari 6zellik, insai kalite,
bina yas1 ve manzara gibi kriterler dahilinde kargilastirilmis, bolgedeki emlak pazarmin giincel degerlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalar1 ve mal sahipleri ile gorisiilmis olup pazarlik paylari dikkate alinarak deger takdiri
yapilmistir.

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTi /EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERLEME

Yukarida verilen emsal bilgileri 1518inda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklar1 gibi unsurlar géz éniinde
bulundurulmustur. Degerleme konusu taginmaza,;

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Emsal karsilagtirma yontemi kullanilmustir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Taginmazlarina maliyet yontemi kullanilmamustir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITi.

Tasinmazlarin hali hazirda bos arsa niteliklidir. Kira kabiliyeti bulunmadigi diistiniilmektedir.
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KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin Kira degeri analizi yapilmamustir.

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin {izerinde satig kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmamaktadir.

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

Taginmazlarin en etkin ve en verimli kullanimini arsa olarak degerlendirilmistir.

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Deger tespiti arsalarin tamamina yapilmistir.

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi iLE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI
VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Yapilan ¢alismada; Degerlemeye konu taginmazlarimm emsal bilgileri 1s1ginda satis degerleri Emsal karsilagtirma

Yontemi analizinde tespit edilmistir.

Yaklagim TL

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore | 2.415.000.000 TL
Toplam Yasal Piyasa Degeri)

DEGERLEME TABLOSU
ADA | PARSEL | BRUTALAN (m?) |TERKMIKTARI(m?)| NETALAN (my) | 2ol oA VZERINDEN | NETALAN UZERINDEN DEGER
BIRIM m? DEGER (TL/m?) | BIRIM m? DEGER (TL/m?)
0 2948 36.036 4.486 31.550 £22.200,02 £25.356,58 £800.000.000,00
0 2949 24.274 6523 17.751 517.714,43 524.223,99 £430.000.000,00
0 2950 32.782 4891 27.891 £20.590,57 £24.201,36 £675.000.000,00
0 2951 29.028 16469 12.559 £11.196,09 +25.877,86 £325.000.000,00
0 2952 24.274 16474 7.800 £7.621,32 £23.717,9 £185.000.000,00
TOPLAM 146.394 48.843 97.551 +2.415.000.000,00

Emsal Karsilastirma Yoéntemi yapilan degerleme isleminde; Degerleme emsal karsilastirma yontemi dikkate

almarak yapilmistir. Piyasa arastirmasi esnasinda taginmazlarinin yakin ¢evresinde taginmazlarina dogrudan emsal
teskil edecek benzer dzellige sahip emsaller dikkate alinmistir. Ayrica bdlge hakkinda bilgi sahibi oldugu diisiintlen
bolge emlak ofisleri ile goriisiilerek beyan niteliginde bilgiler ile emsal verileri kontrol edilmistir. Rapora konu

emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak igaretlenmistir.
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Gelir Yaklasimi Yontemi vapilan degerleme isleminde;

Taginmazlarin mevcut hali ile kira kabiliyetine konu olmamasi sebebiyle Gelir Yaklasgimi Yontemi kullanilmamustir.
Ancak mevcut imar kosullarindan ve bolgede yer alan villa emsallerinden yola ¢ikilarak proje gelistirme yéntemi de
uygulanmustir.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Brit Arsa Alani (m2) 97.551,00 m?
Net Arsa Alani (m2) 97.551,00 m?
imar planina gore Arsanin Lejants KONUT
Insaat Emsali ( KAKS ) 0,20
Inga edilebilecek kapali alan 23.412 m2
Ortak alan (KAKS x %) 8.194 m2 | 35%
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 31.607 m2
Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet
Satilabilir alan maliyeti 23.412 m2 65.000 TL 1.521.795.600 TL
Ortak alan maliyeti 8.194 m? 65.000 TL 532.628.460 TL
TOPLAM INSAAT MALIYETI 65.000 TL/m?2 2.054.424.060 TL
***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***
Briit Alan (m2) | Deger artis katkisi| Birim Fiyat (TL/m2) Ciro
insa edilebilecek konut alani 31.607 m2 12,5% 210.000 TL/m?2 7.052.311.875 TL
Insa edilebilecek isyeri alan 0 m2 12,5% 0 TL/m2 0TL
PROJENIN TAMAI\fIININ SATISI
SON_UC_U ELDE EDILEN TOPLAM PROJE 7.052.311.875 TL
GELIRI
Kat karsiligi orani 43%
Arsa Sahibine Kalan Ciro 3.032.494.106 TL
Yillik indirgeme orani 16,00%
Aylik indirgeme orani 1,333%
Ingaatin Kag Ay icinde tamamlanmasi ve 24,0 Ay

Ingaatin 24 Ay icinde tamamlanabilecegdi
kabul edildiginde Arsa sahibine kalan
Net bugtinkii deger

2.206.703.949 TL

Arsa m2 birim fiyat: Net Bugiinkii
Degeri 22,621 TL

Yuvarlatilmis arsa degeri 2.207.000.000 TL

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu taginmazlarin gerekli tiim izinleri alinmus, ilgili evraklar incelenmis, tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

7.4, DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkullerin SPK mevzuati uyarinca G.Y.O portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Taginmazlarin yasal ve fiili kullanin arasinda farkliik bulunmadigi tespit edilmistir.
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SONUC

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor icerisinde degerleme uzmani tarafindan yapilan analiz ve sonuglarin kontrolii tarafimca yapilmig olup uzman
tarafindan ulasilan sonuglara katilryorum.

(*) Taginmazlarinmn toplam piyasa degeri, emsal bilgileri kapsaminda yapilan mukayeseler, olumlu ve olumsuz
ozellikleri ile olusan serefiyesi dogrultusunda diizeltilerek 2.415.000.000 TL (iki Milyar Dért Yiiz On Bes Milyon
Tirk Lirast) olarak tahmin ve takdir edilmistir. Bu takdir, tagmmmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun

bulunmadigi kabuliine dayalidir.

(*) HALK GYO A.S§ tarafindan degerlemesi talep edilen O ada 2948 -2949-2950-2951 ve 2952 parseller igin
Beykoz Belediyesi Imar Miidiirliigiinden aldigimiz sifahi imar durumunda ve rapor icerisinde imar béluminde
kisminda da belirttigimiz agiklamada parsellerin imara agik oldugu ancak mevcut parsellerin yola /parka / orta
okulu alanina olmak (zere ayri ayn terkleri bulunmaktadir. Parsellerin tamami mahallinde birbirlerine smir
olmasina ragmen yapilacak terkler birlikte hem kendi iglerinde hem de smir oldugu parseller arasinda bdlimeler
oldugu goriilmistiir. Parsellerin tamami 146.394 m? olmasina karsin kamu alanina ayrilacak toplamda 48.843 m?
bulunmaktadir. Yapilacak olan terkle birlikte 94.754 m? konut alan1 + 2.793 m? ticari Unite (Ticari Uniteler 2949
parsel ile 2950 parsellerde) olmak lizere 97.551 m2 net imar parseli kalmaktadir.

(*) Parseller i¢in aldigim imar durumu sifahi olup resmi imar durumu basvuru yapilmasinda fayda bulunmaktadir.

(*) Degerleme konusu tagmmazlara benzer yapilasma kosullarina haiz satilik arsalar konumu ve yapilagsma
serefiyelerine gére 20.000 TL/m2 ile 22.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu tespit edilmistir. Ayrica emsallerin

tamamin net imar parseli olup kamu alanina terk olmadig teyidi saglanmistir.

(*) Degerleme ekspertiz konusu taginmazlarin TL/m? degerine proje gelistirme tablosu ile de ulagilmaya ¢alismustir.
Proje gelistirme tablosu eklerde paylasilmistir. Proje gelistirme i¢cin 0 Ada 2948 parsel referans alinmistir. Konu
tasinmaz 36.036 m? alanina sahip olup yola ve parka toplamda 4.486 m? terki bulunmakta olup 31.550 m2 net imar
parseline sahiptir. Parselin yapilasma kosulu Hmax : 6.50 , Emsal : 0.20 dir. Bolge agirlikli olarak villa siteleri
olmasi parselin emsal oranin diisitk olmasi sebebiyle parsel lizerinde gelistirilecek projesinin  villa sitesi olacag:
muhakkaktir. Bolgede satilik villalarin 180.000 TL/m? ile 220.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu goriilmiistiir.
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8.2 NiHAI DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa sirasinda kullanilmig olan
malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanighilik durumu, konfor derecesi, yuzélgcimi,
gevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari aktivitenin
yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet

derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigiiriici mispet-menfi tim faktdrler g6z éninde bulundurularak;

30/06/2026 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARININ TOPLAM YASAL ve MEVCUT PiYASA
DEGERI

(KDV Haric)
2.415.000.000.-TL 51.703.097 -USD
30/06/2026 TARIHI ITiBARIYLE TASINMAZLARININ TOPLAM YASAL ve MEVCUT PiYASA

DEGERI
(KDV Dahil)

2.656.500.000.-TL 56.873.407 -USD

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa satis degeridir.
2- KDV harictir.

3- 1 USD= 46,7090.-TL (29/06/2026 TCMB 1.-USD efektif satis kuru)
kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

DEGERLEME UZMANI // DEGERLEME UZMANI/DENETMEN // SORUMLU DEGERLEME UZMANI
HUSEYIN ELGUN MELIH SENTURK MAHMUT EVREN BARIS IPEK
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