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UYGUNLUK BEYANIMIZ

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar1 beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadartyla 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 olmadigni,

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 bulunmadiginu,

v Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (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 onayr 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 TASINMAZIN TURU

ISTANBUL 1li, SISLI Ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, 680
Ada, 14 Parsel numarali, ASMA KATLI LOKANTA
(KILER) nitelikli tasinmazin giincel satis degerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Degerlemeye konu parsel ISTANBUL ili, SISLI flcesi,
HALASKARGAZI Mahallesi, 680 Ada, 14 Parsel; 221,50 m?
alana sahip olup geometrik olarak dikddrtgen formdadir

TASINMAZIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilagtirma Yontemi

SOZLESME TARIHI/NUMARASI

26.01.2026

TESPIT EDILEN DEGER

KDV HARIC: 275.000.000-TL Yasal Durum Degeri
KDV HARIC: 275.000.000-TL Mevcut Durum Degeri

KDV DAHIL: 330.000.000-TL Yasal Durum Degeri
KDV DAHIL: 330.000.000-TL Mevcut Durum Degeri

TESPIT EDILEN KiRA DEGERI

500.000.-TL / Ay

1.1. RAPOR BIiLGILERIi
RAPORUN TARIiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI / DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

30.06.2026
2026_OZL_52

25.06.2026

Rapor Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki islemler i¢in hazirlanmis olup
degerleme konusu tasimnmazlarin giincel piyasa sartlarinda degerlerini
tespit i¢in hazirlanmustir.

Is bu degerleme raporu; Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Halaskargazi
Mabhallesi, 680 Ada, 14 parselde yer alan Asma Katli Lokanta (Kiler)
nitelikli tasinmazin giincel satis degerinin tespiti igin hazirlanmustir.

MUHARREM TACIKAYAN (SPK Lisans No: 406088)
Degerleme Uzmani

HUSEYIN ELGUN (SPK Lisans No: 405913)
Degerleme Uzmani / Denetmen

MAHMUT EVREN BARIS IPEK (SPK Lisans No: 403778)
Sorumlu Degerleme Uzmani
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

: AR.E.AA. GAYRIMENKUL DEGERLEME ve
DANISMANLIK A S.

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

. Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, Istanbul Finans Merkezi

Halk Ofis Kuleleri, B Blok, No:28/51 Umraniye / Istanbul
adresinde faaliyet gosteren HALK YAPI PROJELERI
GELISTIRME A.S i¢in hazirlanmstir.

: Is bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen tasinmazin

giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasast
mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.
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3. GENEL ANALIZ VE VERILER

3.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
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Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ve kiiltiirel agidan zengin sehri olup, tarih boyunca pek ¢ok medeniyete ev sahipligi
yapmis bir metropol sehridir. Istanbul'un cografi yapisi, Tiirkiye'nin Marmara Bélgesi'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 6nemli bir kara ve deniz ticaret yolu kavsagi haline
getirmistir. Sehir, Bogazici ve Canakkale Bogazlari ile c¢evrili olan bir yarimadada konumlanmistir, bu durum ise
sehre hem denizden hem de karadan erisimi miimkiin 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 noktas1 olmasin1 saglanstir.
Ayni zamanda, Bogazigi'nin etkileyici manzarasi ve su yollarinin sagladig: stratejik avantajlar, sehrin ekonomik ve
kiiltiirel zenginligine katkida bulunmustur. Cografi olarak g¢esitlilik arz eden bu alan, tarim, ticaret ve deniz
tasimaciligl gibi sektorlerdeki faaliyetlerin cesitlenmesine olanak tanir. Sehir, kara ve deniz yollarinin kesigim
noktasinda bulunmasi nedeniyle tarih boyunca bir¢ok farkli medeniyetin hiikiim siirdiigi, kiiltlirlerin birlestigi ve
ticaretin canli oldugu bir merkez olmustur. Istanbul'un cografi dzellikleri, sehrin sadece Tiirkiye'nin degil, aym
zamanda diinya genelindeki 6nemini belirleyen temel faktérlerden biridir.
Istanbul'un ekonomik yapisi, Tiirkiye'nin onde gelen ekonomik merkezlerinden birini olusturarak, cesitli
sektorlerdeki yogun faaliyetleri ve dinamizmi yansitmaktadir. Finans, ticaret, turizm, insaat ve sanayi alanlarinda
gerceklesen gelismeler, Istanbul'u bir ekonomik gii¢c merkezi haline getirmistir. Finans sektérii, Levent ve Maslak
gibi finansal merkezlerde yiikselen gokdelenleri ve uluslararasi bankalari icermektedir. Bu bolgeler, Tiirkiye'nin ve
bolgenin finansal karar alma merkezleri olarak énemli bir rol oynamaktadir.
Istanbul, turizm agisindan da biiyiik bir potansiyele sahiptir. Tarihi zenginlikleri, kiiltiirel gesitliligi ve benzersiz
atmosferi, y1l boyunca ziyaretgileri cezbetmektedir. Kapaligarsi, Ayasofya, Topkap1 Saray1 gibi dnemli turistik yerler,
sehrin turizm gelirlerini artiran ana unsurlardir. Ayrica, modern aligveris merkezleri, liiks oteller ve eglence sektorii
de turizmin gelisimine katkida bulunur.
Istanbul'un sanayi sektorii, ozellikle tekstil, otomotiv, elektronik ve gida gibi alanlarda faaliyet gdsteren bir dizi
endustriyel tesis igermektedir. Bu sektorler, sehirde istihdami artirir ve ekonomik cesitliligi destekler. Ayrica,
Istanbul Liman1, Tiirkiye'nin en biiyiik ve en islek limanlarindan biridir, bu da dis ticaretin canliligmna énemli bir
katki saglar. Istanbul'un ekonomik basarisinda egitim de kritik bir rol oynamaktadir. Sehir, birgok iinlii iiniversite ve
aragtirma kurumuna ev sahipligi yapar. Bu kurumlar, nitelikli isgiicliniin yetismesine ve teknolojik gelismeye katkida
bulunarak sehrin ekonomik rekabet giiclinii artirir. Ancak, bu ekonomik dinamizm ve bllyiime beraberinde bazi
zorluklar1 da getirmistir. Artan niifus ve ekonomik faaliyet, altyap1 ihtiyaglarini artirarak ulasim, konut ve gevresel
siirdiiriilebilirlik gibi konularda yeni meydan okumalar ortaya ¢ikarmaktadir. Istanbul, bu zorluklarla basa ¢ikarken,
strdurdlebilir ve kapsayici bir ekonomik biiylime stratejisi gelistirmeye odaklanmaktadir.
Istanbul'un sosyo-kiiltiirel yapisi, zengin tarihi miras1 ve gesitli kiiltiirel dokusu ile dikkat ceken bir karmasikliga
sahiptir. Sehir, uzun bir tarih boyunca farkli medeniyetlere ev sahipligi yapmis olup, bu durum, kentte ¢cok katmanli
bir kiiltiirel mirasin olusmasina neden olmustur. Ayasofya, Topkap1 Sarayi, Sultanahmet Camii gibi tarihi yapilar,
Osmanli Imparatorlugu'nun izlerini tasiyan bashica turistik mekanlardir ve ziyaretgilere gegmisin gérkemini yasama
sans1 tanir. 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 canliligini
yansitarak yerel ve uluslararasi sanatcilara ev sahipligi yapar. Ayrica, Istanbul Bienali ve Film Festivali gibi
uluslararas: etkinlikler, sehri kiiltiir ve sanat diinyasmin dnemli bir pargasi haline getirir. Istanbul'un ¢ok kiiltiirlii
niifusu, farkli etnik gruplari, dinleri ve dilleri bir araya getirir. Tirk, Kiirt, Arap, Rum, Ermeni gibi farkli etnik
gruplar yan sira Miisliiman, Hristiyan ve Musevi gibi ¢esitli dini inanglar1 barindirir. Bu ¢oklu kiiltiirel yapt,
sehirdeki yasamin dinamik ve renkli olmasini saglar. Sosyal yasamda kahvehane kiiltiirii, ¢ay bahgeleri ve geleneksel
pazarlar gibi unsurlar, Istanbul'un sosyal dokusunu olusturan dnemli 6gelerdir. Aynm zamanda, mahalleler arasi
dayanigsma ve komsuluk iligkileri de sehirdeki giinliik yasamin 6nemli bir parcasidir. Ancak, sehirdeki hizli kentsel
doniistim ve biiylime, geleneksel ve modern degerler arasinda bir denge kurma cabalarini da beraberinde getirmistir.
Istanbul, sosyal ve kiiltiirel zenginligini koruyarak, ayni zamanda modernlesme ve kiiresellesme etkisi altinda
sekillenen toplumsal dinamiklere uyum saglama ¢abasinda olan dinamik bir metropol olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Istanbul'un yapilasma durumu, tarihi ve modern unsurlarin etkilesimiyle sekillenen cesitli yap1 tiplerini icermektedir.
Bogaz kiyisinda yiikselen modern gokdelenler, is ve finans merkezlerini temsil ederken, tarihi yarimadada yer alan
Osmanli donemi konutlari, camiler ve ¢arsilar, sehrin tarihi kimligini korumaktadir. Sehir, bu benzersiz yapilagma
ozelligi ile hem geleneksel hem de ¢agdas mimariye ev sahipligi yapmaktadir. Ozellikle Levent, Maslak ve Atagehir
gibi finansal merkezlerde yiikselen gokdelenler, Istanbul'u modern bir metropol haline getirirken, Karakdy, Eminonii
ve Beyoglu gibi bolgelerdeki tarihi dokular, gegmisin izlerini giiniimiize tagir. Tarihi ahsap konutlardan saraylara,
modern rezidanslardan endiistriyel komplekslere kadar genis bir yapr ¢esitliligi gézlemlenir. Kent igindeki yapilasma,
gecekondu bélgelerinden planli konut alanlarina kadar genis bir yelpazede yer alir. Giiniimiizde, Istanbul'da
gerceklestirilen kentsel dontisiim projeleri, eski yapilart modern konutlara doniistiirme ¢abasini yansitarak, sehirdeki



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
yasam standartlarin1 ve ¢evresel kaliteyi artirmay1 hedefler. Ancak, bu doniisiim siireci siklikla tartismalidir, ¢linki
tarihi dokunun ve yerel kimligin korunmasi ile modernlesme ve yeniden yapilanma arasinda denge saglamak zorlu
bir gorevdir. Sehrin, hem gecmisini yansitan tarihi yapilarii koruma amacini tasirken, ayni zamanda gelecege
yonelik strdlrulebilir kentsel planlama ve mimari projelerin uygulanmasini da igerir. Sehir, bu dengeyi saglama
cabasi icinde, tarihi mirasin1 gelecek nesillere aktarirken, ayni zamanda ¢agdas bir metropol olarak kendini
glincellemeye devam etmektedir.
Istanbul'un egitim sistemi, gesitli prestijli iiniversitelere, 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, mithendislik, bilim, sanat ve sosyal bilimler alanlarinda kaliteli
egitim sunmaktadir. Ayrica, Kog¢ Universitesi, Sabanci Universitesi gibi 6zel {iniversiteler de kentin egitim
portfoyiinii zenginlestirmektedir. Sehirdeki egitim kurumlari, &grencilere genis bir yelpazede egitim firsatlar
sunmaktadir. Fen liseleri, sosyal bilimler liseleri, mesleki ve teknik okullar, sanat ve spor liseleri gibi gesitli liseler,
ogrencilere ilgi alanlaria uygun 6zel egitim imkanlar1 sunmaktadir. Istanbul ayrica, yabanci dil agirlikli egitim veren
okullariyla da 6ne ¢ikar, bu da 6grencilere kiiresel bir bakis agis1 kazandirir. Sehirdeki egitimde sadece tiniversiteler
degil, ayn1 zamanda ilkokul ve ortaokullar da 6nemli bir role sahiptir. Kamu okullar1 yan1 sira 6zel okullar da kaliteli
bir egitim sunar. Egitimdeki bu g¢esitlilik, 6grencilere farkli alanlarda uzmanlasma ve kariyer hedeflerine uygun bir
egitim alma imkani tanir. Istanbul'un egitim sistemi, sadece akademik basarilari degil, ayn1 zamanda dgrencilere
kiltarel, sanatsal ve sportif faaliyetlerde de katilim firsatlar1 sunarak bireylerin ¢ok yonli gelisimine odaklanir.
Sehirdeki kiitiiphaneler, miizeler, sanat galerileri ve spor tesisleri, 6grencilere genis bir egitim ¢ercevesi sunar.
Ancak, sehirdeki egitim sistemine yonelik bazi zorluklar da vardir. Yogun niifus ve altyapi sorunlari, 6zellikle bazi
bolgelerde egitim kalitesini etkileyebilir. Bu nedenle, Istanbul'daki egitim sistemi siirekli olarak gelistirilmekte ve
sehirdeki egitim olanaklar1 genisletilmeye ¢alisilmaktadir.
Istanbul'un iklimi, cografi konumu nedeniyle kara iklimi etkisi altindadir. Kislar genellikle soguk ve yagish gecer,
sicaklik siklikla 0°C'nin altina diiserken, kar yagislarina da sikca rastlanir. Bahar aylari, iliman bir gecis donemini
temsil eder ve yesilliklerin canlanmasina taniklik eder. Yaz aylar1 ise genellikle sicak ve kurak geger, sicaklik
30°C'nin iizerine cikabilir. Ozellikle Temmuz ve Agustos aylarinda, sicak ve nemli bir hava hakimdir. Sonbahar,
tekrar 1liman bir donemle baslar ancak Ekim ay1 itibariyle hava sogumaya baslar ve yagislar artar. Bogazlar, iklimi
dengeleyen bir etken olarak gérev yapar. Kisin ilimanlik, yazin ise sicaklig 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 éniine
alindiginda bu agin 6nemi bir kat daha artmaktadir. Kara yolu ulasiminda, Bogaz kopriileri ve tiineller sehir igi
ulasimu biiylik dlgiide kolaylastirmaktadir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine baglayan bu kopriiler, trafik akisini
dengeleyerek sehir igindeki hareketliligi artirir. Deniz yolu ulagiminda, deniz otobisleri ve feribotlar, Bogaz'in
sundugu su yollarmi kullanarak sehir i¢i ve sehirlerarasi ulagimi hizlandirir. Bogaz'in kuzeyi ve giineyi arasinda
siklikla yapilan deniz seyahatleri, giinliik hayatta etkin olarak kullanilmaktadir. Hava yolu ulagiminda, Istanbul
Havalimani sehri diinya genelindeki birgok noktaya baglayarak uluslararasi ve i¢ hat uguslarina ev sahipligi yapar.
Modern terminalleri, gelismis teknolojik alt yapis1 ve genis ugus ag1 ile Istanbul Havalimani, sehrin kiiresel dlgekte
bir ulasim merkezi olmasina olanak saglar. Ayrica, sehir i¢i ulasimda metrobiis, metro, tramvay ve otobiis hatlar1 gibi
toplu tagsima araglari da yogun bir sekilde kullanilarak sehir trafigini rahatlatmaya yonelik ¢oziimler sunar.
Istanbul'daki siirekli ulasim projeleri, sehirdeki hareketliligi daha verimli ve siirdiiriilebilir hale getirme hedefiyle
planlanmaktadir. Bu, Istanbul'un giinliik yasaminda ulasimin etkin ve gesitli bir sekilde kullanilmasini saglar, sehir
sakinlerine ve ziyaretgilere genis bir ulagim secenegi yelpazesi sunar.
Istanbul'un demografik yapisi, sehrin tarihsel, kiiltiirel ve ekonomik gesitliligini yansitan bir karmagsikliga sahiptir.
Sehir, Tiirk, Kiirt, Arap, Rum, Giircii, Ermeni ve diger ¢esitli etnik gruplara ev sahipligi yapmaktadir. Bu ¢ok
kiiltiirlii atmosfer, Istanbul'u farkli inang, dil ve geleneklere sahip bireyleri bir araya getiren bir mozaik haline getirir.
Sehir, Osmanli Imparatorlugu'nun baskenti olmas1 nedeniyle tarih boyunca pek ¢ok gd¢ dalgasina maruz kalmistir.
Bu durum, Istanbul'u sadece etnik agidan degil, aym zamanda dini ve kiiltiirel ¢esitlilik acisindan da
zenginlestirmistir. Gogiin yani sira, Istanbul'un demografik yapisini etkileyen bir diger faktdr de niifus yogunlugudur.
Sehir, Tiirkiye'nin en kalabalik metropoliidiir ve bu durum, farkli sosyo-ekonomik siniflardan, yas gruplarindan ve
meslek gruplarindan gelen genis bir niifusu icermektedir. Istanbul'un demografik ¢esitliligi, sehirdeki yasam tarzini,
kiiltiirel etkilesimi ve toplumsal dinamikleri etkiler, ayn1 zamanda ekonomik kalkinmaya ve kiiltiirel zenginlige de
katk1 saglar. Gelisen ekonomik olanaklar, kiiltiirel etkilesim ve egitim imkanlari, Istanbul'u gesitli alanlardan
insanlar1 gekmektedir. Sehir, geng niifusun ve profesyonellerin yani sira emeklilerin ve sanat¢ilarin da tercih ettigi bir
yer haline gelmistir. Ancak, bu hizli niifus artig1 ve ¢esitliligi beraberinde getirirken, altyapi, ulasim ve konut gibi
kentsel sorunlarin ydnetimi konusunda da yeni zorluklar dogurmaktadir. istanbul'un demografik yapisindaki bu
dinamizm, sehrin gelecekteki sosyal ve ekonomik gelisimini etkileyen 6nemli bir faktordiir.
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SISLi iILCESI

BESIKTAS

KAGITHANE iLCESI

ILCESI

ESENTEPE

BESIKTAS
ILCESI

BEYOGLU
ILCESI

Sisli, Istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Sisli, 5 mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida
Kagithane ve giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur. Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde, Istanbul Bogazi'nin
batisinda Avrupa yakasinda yer alan ilge topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya /
Kocaeli peneplenleri arasina dagilmis, bogaz ve akarsu vadilerle par¢alanmis olup, platolar toplulugunun batisinda,
Bogazigi-Hali¢ arasim1 dolduran Beyoglu Platosu' nun kuzey uzantisinda bulunmaktadir. Istanbul'un iki yakasini
birbirine baglayan kopriilerden 15 Temmuz Sehitler Képriisii'niin baglant1 yolu olan O-1 Otoyolu (Istanbul 1. Cevre
Yolu), Zincirlikuyu-Mecidiyekdy-Caglayan giizergahini izledikten sonra Hali¢ yoniine dogru devam eder. Sisli
Camii'nden baslayip Sariyer il¢esine kadar uzanan Biiyiikdere Caddesi Mecidiyekdy'de O-1 Otoyolu, Levent'te de,
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'niin baglantt yolu olan O-2 Otoyoluyla kesisir. Piyalepasa Bulvari ile Halaskargazi
Caddesi diger 6nemli ulagim akslaridir. Sisli'nin merkez semtlerinde, 6zellikle 1980'li yillarda yildiz1 parlayan ticaret
sektoru énemini korumakla birlikte, 1990'lardan itibaren agilmaya baglanan biiyiik aligveris merkezleri (avm)
nedeniyle Nisantasi-Osmanbey-Sisli aksindaki magaza ve diikkanlar eski canliligini yitirmistir. Ozellikle 1990'larmn
sonlarindan itibaren Biiylikdere Caddesi iizerinde ¢ok sayida avm hizmete girmistir. Sigli ilgesi, 19901 ve 2000'li
yillarda Biiyiikdere Caddesi lizerine yapilan yiiksek katli rezidans ve isyeri amagli olarak insa edilen binalarla tekrar
degisim yasamaktadir. Biiyiikdere Caddesi'nin, dzellikle Sisli merkezinden Maslak'a kadar uzanan kesimi Istanbul'un
New York ve Tokyo'su gériiniimii kazanmus, Sisli lcesi yasanan bu hizli degisim sonucunda, Istanbul ve Tiirkiye
ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumuna gelmistir. Halil Rifat Paga Mahallesinde bulunan Perpa Ticaret
Merkezi, (Persembe Pazar1) Karakdy'deki Persembe Pazari esnafini tek ¢ati altina toplayarak sektorel enerjiyi ve
ekonomik potansiyeli tek merkezde birlestirmek amaciyla 1986'da kurulmus ¢ok ortakli bir kooperatiftir. 1988
yilinda ingaati bitirilen Perpa gecen siire zarfinda farkli sektorlerden birgok firmanin bir araya gelmesiyle bir ticaret
merkezi haline gelmistir. 69 bin metrekare ile diinyanin en biiyiik monoblok gévdelerinden birine sahiptir. Sisli Tlgesi
egitim kurumlar1 agisindan oldukca zengindir. Tlge sinirlar1 iginde 14 okuldncesi egitim kurumu, 36 ilkdgretim okulu
ve 29 ortadgretim kurumu vardir. Nisantasi Anadolu Lisesi, Notre Dame de Sion Fransiz Lisesi, Nisantast Nuri Akin
Anadolu Lisesi), Saint Michel Lisesi, Sisli Anadolu Lisesi ve Magka Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi ilcedeki
koklii ortaggretim kurumlaridir. Birgok sosyal, kiiltiirel ve sanatsal etkinlik merkezine ev sahipligi yapan Sisli,
Istanbul'un bu konuda en zengin ilgelerinden biri olarak sayilabilir. iledeki gosteri ve performans merkezlerinden
bazilar1 Cemil Topuzlu Agikhava Tiyatrosu, Harbiye Muhsin Ertugrul Sahnesi, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Liitfi Kirdar Kongre ve Sergi Saray1, Kiigiik Ciftlik Park, Nazim Hikmet Kiiltiir ve Sanat Evi, Bomonti ada, Istanbul
Kongre Merkezi ve Cemil Candas Kent Kiiltiir Merkezi'dir.
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3.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

> Global Ekonomik Goriinim

T. C. Ticaret Bakanligi’nin Eyliil 2024’de yayimladig1 ekonomik goriiniime gore; bazi iilkelerin 2023, 2024 ve 2025
yillar1 beklenen biiyiime oranlar1 agagidaki tabloda sunulmustur.

Uluslararasi Kuruluglarin Bityiime Tahminleri

Baz Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

Uluslararasi .
suralisay Diinya Avro Bolgesi Brezilya Hindistan i Japonya
2023 3,3 0,5 2,5 2,9 3,6 8,2 5,2 1,9
'MF 2024 3,2 0,9 2,6 2,1 3,2 7,0 5,0 0,7
2025 33 155 1;9 2,4 15 6,5 4,5 1,0
2023 31 0,5 2,5 2,9 3,6 8,2 52 27
OECD 2024 32 0,7 2,6 2,9 3,7 6,7 4,9 -0,1
2025 3,2 1,3 1,6 2,6 13 6,8 4,5 1,4
2023 2,6 0,5 2,5 2,9 3,6 8,2 5,2 1,9
g::z:ﬁ 2024 2,6 0,7 2,5 2,0 2,9 6,6 48 0,7
2025 2,7 1,4 1,8 2,2 1,4 6,7 4,1 1,0
IKaynak: IMF 2024 Temmuz ay: Goridnim Raporu, OECD 2024 Eylil ayt Goriniim Raporu, Dinya Bankast 2024 Haziran ayt Gorinim Raporu

2023, 2024 ve 2025 yillart Diinya Ticaretine iligkin tahminler agagidaki tabloda sunulmustur.

Diinya Ticaretine iligkin Tahminler

DTO Kiiresel Mal Ticareti Biiyiime Tahminleri (%) IMF Kiiresel Mal ve Hizmet Ticareti Bilyiime Tahminleri (%)
Bblgeler 2023 | 2024
Diinya Mal Ticaret Hacmi ; f Reel Degisim (%) 2023

ihracat Artisi

Kuzey Amerika
Giliney Amerika 2,3 4,6 -0,1 Kiiresel Ticaret Hacmi 0,8 3,1 3,4

-2,6 -1,4 1,8

0,3 7,4 4,7
ithalat Artis: Gelismis Ulkeler 0,1 2,5 2,8]

Kuzey Amerika -2,0 3,3 2,0
Giliney Amerika -4,5 5,6 1,7 B .
pvrupa 5,0 23 22 |Gelimekte Olan Dikeler 20 42 45
Asya -0,7 4,3 51
kaynak: DO (Ekim 2024) Kaynak: IMF (Temmuz 2024)

» Ulusal Ekonomik Gorinim

T. C. Ticaret Bakanhigi’'nin Ocak 2026°da yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye ekonomisi 2025 yilinin
dordlnci ¢eyreginde %2,5 oraninda biiyiime sergilemistir.

Uretim yontemine gére dort ceyrek toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak 2025
yilinda, bir dnceki yila gore %3,6 artmustir. Uretim yontemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2025 yilinda bir dnceki yila
gore %41,3 artarak 63 trilyon 20 milyar 906 milyon TL oldu.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yilinda bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
ingaat sektorii toplam katma degeri %10,8, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,0, iriin Uzerindeki vergiler eksi
stibvansiyonlar %6,9, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %4,6, diger hizmet faaliyetleri
%4,3, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, finans ve sigorta faaliyetleri %3,8, sanayi %2,9, gayrimenkul
faaliyetleri %2,7, kamu yoOnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,0 artti. Tarim sektori ise
%38.,8 azaldi.
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MAKROEKONOMIK GELISMELER

G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri

Verisi Agiklanan G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri (%) (2024 ¢2)

6,7
5.1
4,7
4,0
33 31
2,5
23 21
10 10 g9 o9
0,6
I 03
0,0

-

= Turkiye ekonomisi 2024 vyilinin ikinci
ceyreginde %2,5 oraninda buyumustur.
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Ka‘nak: S&P Global, Elté Eurostat, US BEA, Auslm_lmn Bureau ofstgt:stlts
2023 yili itibartyla satin alma giicii paritesine (SGP) gére GSYH siralamasinda Tiirkiye, Diinya’nin 11. Avrupa’nin
4. bilyiik ekonomisidir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

Diinya’nin En Blyiik 20 Ekonomisi

Diinya’nin En Biiyiik 20 Ekonomisi (Satin Alma Giici Paritesi, GSYH)
= 2023 vyili itibanyla Satin Alma Gucu 35.000

Paritesi’ne (SGP) goére GSYH siralamasinda
Turkiye, Dunya’nin 11'inci, Avrupa’nin P

4'Uncia buyluk ekonomisidir. o
20.000
15.000
10.000
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Kaynak: IMF
*ilgili iilke verileri 2022 vilina gittir.

Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %2,5 oraninda bilyiimiistiir. 2003 -
2023 doéneminde ise Tiirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

Donemler itibariyla GSYH Biiyiimesi

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
= Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci 25,0

ceyreginde gegen yilin ayni donemine
gore %2,5 oraninda buyumustar.

223

11,2 11,4

= 2003-2023 doneminde ise  Turkiye 10,0 ”75

ekonomisinde  yillik  ortalama %5,4 ., 4546 P
.. .. .. . 5.0

oraninda biylimustir. I | I I I I I I I | I I I I I
0.0

-104

202011
2020-v
20211
2021-v
202211
2022-v
20231l
2023-v
2024-1l

[~ 2003
2005
2007
2009
2011

= 2013
2015
2017
2019
2021

- 2023

Kaynak: TUIK

Yillik Artilar

Kisi bast Gayri Safi Yurt I¢i Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3,6 katina gikarak 3.608

dolardan 13.243 dolara yiikselmistir. Satin Alma Giicii Paritesine (SGP) gore, 2023’te kisi bast GSYH, 42.561 dolar
olmustur.
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MAKROEKONOMIK GELISMELER

Kisi Bagina Diisen GSYH

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan

= Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), o=l BesiaSYH(Sar]] e KRB esYH (sab Bt
2023 vyilinda, 2002 yilina gore 3,7 kat 45.000 14.000

artisla 3.608 dolardan 13.243 dolara I -
yiikselmistir. e

35.000

30.000

= Satin Alma Glclu Paritesi’'ne (SGP) gore,

2023'te kisi basi GSYH 42.561 dolar T 2000
olmustur. p— N
15.000
3.108 i
10.000
soo0 2 2.000
° o
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Mevsim etkilerinden armdirilmis issizlik oran1 2024 Agustos ayinda %38,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2024 Agustos
ayinda, mevsimsellikten arindirilmis issizlik orant ABD’de %4,2, Avro Bolgesi’nde %6,4, Almanya’da %3,5,
Fransa’da %7,5 ve italya’da %6,2 diizeyinde bulunmaktadir. istihdam edilenlerin sayis1 2024 yili agustos ayinda 78
bin kisi artarak 32 milyon 776 bin kisi, istihdam orani ise 0,1 puanlik artis ile %49,7 olmustur.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

isgiicii Piyasasi

isglici Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)
= Mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik e e B
orani 2024  Agustos ayinda %8,5 38.000 160
seviyesinde gerceklesmistir.

= 2024 Agustos ayinda, mevsim etkilerinden
arindirilmis issizlik orani ABD’de %4,2,
Avro Bolgesi’'nde %6,4, Almanya’da %3,5,
Fransa’da %7,5 ve Italya'da %6,2
dizeyinde bulunmaktadir.

= [stihdam edilenlerin sayisi 2024 yili
Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32
milyon 776 bin kisi, istihdam orani ise 0,1 si”h«»\“’\f«e”««@ PP PRI P III PP DTS
puanhk artis ile %49,7 olmustur.

Kaynak: TUIK

Not: Mevsimsel Dﬂlelll/mii Veriler

YI-UFE (2003=100) 2024 y1li Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,29 artis, bir dnceki y1lin aralik ayma gore %27,17
artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %32,24 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %43,93 artis gostermistir.

Yi-OFE yilik degisim orani(%), Ekim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 y1l1 Ekim bir énceki aya gore %2,88, bir 6nceki yilin aralik ayma gore %39,77,
bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %48,58 ve on iki aylik ortalamalara gére %62,02 olarak ger¢eklesmistir.
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TUFE yillik degisim oranlar (%), Ekim 2024

8o 8551

61,36 49,38

48,58
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» Demografik Veriler

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi 2023 yil1 verilerine gore Tiirkiye niifusu 85.372.377 kisi olarak aciklanmistir.
Toplam nifusun %50,1’ini erkekler (42.734.071), %49,9’unu ise kadmlar (42.638.306) olusturmaktadir. Yillik niifus
artis hiz1 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 olarak agiklanmustir.

Nufus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2023

Nufus (Milyon) Artig huzi (Binde)
86 r 3
B4
82 -
80
™ K
% 131 L 46
74
” L 10
70
68 L5
(23
(=) T + 0

I

e Nufus  elemArt g i

Tiirkiye’de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 olmustur. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %6,6’dan %7’ye yiikselmistir. Nifus piramitleri, niifusun yas ve
cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye’nin 2007 ve 2023 yili
niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve o6liimliiliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun
arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.
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Nufus piramidi, 2007, 2023
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Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
olmustur. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4’ten %21,4’¢
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1’den %10,2’ye yiikselmistir.

Yas gruplanna gore niufus orani, 2007, 2023
2007 2023

0-14 yas

o o
s I -+ [ -
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Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi olmustur. Tirkiye
niifusunun %18,34’iiniin ikamet ettigi Istanbul’u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 Kkisi ile
[zmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izlemektedir.

En fazla nufusa sahip ilk § ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Toplam nufus igindeki orani
(%)
Iier Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15655924 7806787 7849137 18,34 18,27 1841
Ankara 5803 482 2 860 361 2943121 6,80 6,69 5,90
fzmir 4479525 2221180 2258 345 525 520 530
Bursa 3245 1605 941 1608 630 3 376 an
Antalya 2606 249 1357 198 1339 051 316 318 KAL)

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.
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En az niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Toplam nufus icindeki oram
%)
iler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 86 047 43603 42 444 0,10 0,10 0,10
Tuncel 89 317 47110 42207 0,10 0.1 010
Ardahan 92819 48 239 44580 011 0.1 0,10
Gumusghane 148 539 74 581 73958 017 0,17 017
Kilis 155179 78 198 76 981 0,18 0,18 0.18

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde 111 kisi oldu.
Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz olmustur. istanbul’dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller olmustur. Diger yandan niifus
yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli’yi,
19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izlemistir. Yiiz 6l¢timii biytkliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus
yogunlugu 60, en kiigiik yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesmistir.

> Tiirkiye Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide oncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alimman énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ilk geyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis
iilke merkez bankalar1 olmak iizere bir¢ok merkez bankasi siki para politikalarimi uygulamay: siirdiirmiistiir.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu diisiirmeyi 6ncelikleyen
yaklagimlar1 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 biiyiime ve istihdam rakamlari da bu beklentiyi
guclendirmektedir. 2023 yili sonu itibartyla ABD ekonomisi igin dile getirilen yumusak inis senaryolar1 simdilik
ertelenmis goriinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise enflasyonu 6nlemek kadar biiyiime ve istihdami artirict
Onlemler de 6nem kazanmaya baslamistir. Bliyiime kaybi1 yasayan AB ekonomisi bazi demografik 6zelliklerinden
kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD’den daha once siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim vermeye
baslamustir.

Uzakdogu’da durum biraz daha farkli gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan insaat ve
gayrimenkul sektérini desteklemek icin ciddi bir ¢caba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda olan bitylime
rakamlarim1 desteklemeye caligmaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini
desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek i¢in uygulanan politikalar gézlenmektedir.

Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla
birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmigtir. Gelismekte olan
tilkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalar1 uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarini ¢6zme
ugrasi igine girmislerdir. Farklilagsma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.
24-155 27 Ancak gelismekte olan iilkelerde biiyiime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis iilkelere gore biraz daha
one ¢gikmugtir.

2024 yili ilk geyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artig1 gézlenmistir.
Dogrudan ekonomik olmayan ancak onemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi stregleri etkileyen
jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii olumsuz etkilemeye devam etmistir. Stiregelen Ukrayna-
Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar: lizerinden olmak kaydiyla,
uluslararast ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.

Global pek cok olumsuz gelismeye karsin Tiirk ekonomisi bitytime anlaminda belli bir potansiyeli gdzler 6niine
sermektedir. 2023 yili GSYH artis orami1 yiizde 4,5 olarak beklentilerin iizerinde ger¢eklesmistir. Biiyiime
rakamlariin yiiksek olmasia karsin fiyatlar genel seviyesindeki dengesizlik ve buna bagh gelir dagilimi sorunu
devam etmektedir. Bir onceki yil para ve maliye politikasinda yapilan degisiklikler ile ‘enflasyonu’ 6nleme
¢aligmalaria paralel ig talepte goreceli bir yavaglamayla biiyiime oranlarinda mutedil bir azalig gértilebilir.
Yukaridaki sartlar 1511 altinda kiiresel biiylime rakamlarinin egilimi genel olarak 6nemli bir karar alma araci olarak
2024 yilina 151k tutabilir.

IMF tarafindan yaymlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Goriinim Raporu- ‘Istikrarli ama Yavas: Ayrismanin
Ortasinda Dayaniklilik’ adli)]1 raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin bilylime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil
bir degisiklige gidilmemistir.
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Tirkiye ekonomisinin bu yil ylizde 3,1 ve gelecek yil yiizde 3,2 biiyiimesi beklenen IMF raporunda, parasal
sikilagmanin sona ermesi ve tiilketimin toparlanmaya baglamasiyla birlikte 2024'in ikinci yarisinda ekonomik
aktivitenin gliclenmesi 6ngdrilmiistiir.
Uluslararasi Para Fonu, diinya ekonomisinin gecen yil yiizde 3,2 biiyiidiigii, bliyiimenin 2024 ve 2025 yillarinda da
ayni hizla devam etmesinin Ongorildiigii ifade etmistir. 2024 yilina iligkin biiylime tahmininin ocak ayinda
yayimlanan tahmine kiyasa 0,1 puan yukar1 yonlii revize edilerek yilizde 3,1'den yiizde 3,2'ye ¢ikarildigi, gelecek yila
ait tahminin de ylzde 3,2 olarak sabit tutuldugu goriilmiistiir.
Biiylime hizinin tarihsel standartlara gore disiik olduguna dikkat c¢ekilen raporda, bunun hem borclanma
maliyetlerinin hala yiiksek olmasi ve mali destegin geri ¢ekilmesi gibi kisa vadeli faktorlerden hem de Kovid-19
salgimi ile Rusya'nin Ukrayna'daki savasmin etkileri, verimlilikteki zayif artis ve artan jeoekonomik ayrigma gibi
uzun vadeli faktdrlerden kaynaklandigi ifade edilmistir.
S6z konusu raporda, kiiresel manset enflasyonun 2023'teki y1llik ortalama yiizde 6,8'den seviyesinden 2024'te ylizde
5,9'a ve 2025'te ylizde 4,5'e diismesinin beklendigi dile getirilerek, 24-155 28 gelismis ekonomilerin enflasyon
hedeflerine yiikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin 6ngoriildiigii bildirilmistir.
Ulkemizde, 2023 sonu itibartyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bigimde
sonu¢lanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artiglart yillik ortalama artisin iistiinde olurken,
Konut, ev esyas1, giyim gibi sektdrlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibariyla yiizde 44,22°lik bir
artis kaydetmistir. Dayanikli tilketim mallari, sermaye mallari, imalat, dayaniksiz tiiketim mallar1 gibi kirtlimlardaki
maliyet artis1 UFE ortalamas: iizerinde gerceklesmistir.
Mart 2024 enflasyonu gecen yilin ayni donemine goére yiizde 68,5 aylik olarak ise ylizde 3,1 diizeyinde artig
kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB tahminlerine gore Mayis 2024 ayma kadar yillik enflasyonda
artis trendi devam edecek gibi goriinmektedir. Yaz aylarinda ise 2023 yilina ait yiiksek enflasyon rakamlarinin
altinda gerceklesmesi beklenen fiyat artislarinin(baz) etkisiyle fiyatlar genel seviyesinde anlamli bir geri ¢ekilme
gorulecektir.
Enflasyonun yiksek stiregelmesi hem maliyetler hem de tuketici davraniglar iizerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir
olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmast ekonomik aktivite de
yavaslamay1 getirebilecektir. Parasal ve mali sikilagtirma siirecinin de devam edecegi beklentisi de ekonomide
sogumaya isaret etmektedir.
TCMB Mart 2024 ayinda yaptig1 Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylizde 50 oranima yiikseltmis, yaptigi
aciklamada bant uygulamasimin da baslatildigi vurgulanmistir. S6z konusu uygulamayla politika faizinin 300 baz
puan alt1 veya {istiinden Merkez Bankasi finansal sistemi fonlayabilecektir. Son zamanlarda biraz daha siki para
politikas1 uygulama egiliminde olan TCMB genellikle {ist bant orani ile bankacilik sistemini fonlamaya baglamistir.
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 kullanilacag: siklikla dile getirilmeye
baslanmaistir.
Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en Onemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. Bu da bir 6nceki
yila gore satiglarda yiizde 17,5 diizeyinde bir diisiisii isaret etmektedir.
Ocak-Mart 2024 itibartyla toplam konut satiglar1 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni déonemine
gore yize 1,3 diizeyinde ciiz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayn: donemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622
olmus bu rakamda bir 6nceki yilin ayn1 dénemine 24-155 29 gore yiize 53’liik keskin bir diislisii isaret etmistir.
Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
goriilmektedir. Ilk el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart doneminde yilinda bir énceki yilin ayni donemine gére
seneye gore ylizde 5,2°lik bir yiikselisle 88.256 diizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut satiglarinda yapilan
kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.
Yabancilara yapilan konut satiglar1 ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir dnceki yilin
ayn1 ayina gore ylzde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satiglar1 iginde yabancilara yapilan
konut satisinin pay1 yilizde 1,7 olarak gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 652 konut
satist ile Istanbul alirken, Istanbul'u sirastyla 618 konut satisi ile Antalya ve 151 konut satis1 ile Mersin izlemistir.
Ozellikle 2022 yil1 ve 2023 yili ilk yarist itibartyla, talebin giiglii olmasinin yani sira enflasyonist egilimden kagis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmigtir. Ancak bu artig egiliminde 2023 yili ikinci yarisindan
itibaren yavaslama isaretleri goriilmeye baglanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan diisiik faiz politikas1 diger pek
¢ok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da kopiiklerin olugmasina ve hizli fiyat hareketlerine neden olmustur.
TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde 58,3,
oraninda artarken, reel olarak ise yilizde 5,1 oraninda azalmistir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat1 31,364
TL’ye ulasmustir. En yiiksek metrekare fiyat1 ise Istanbul da ger¢eklesmis olup 45,420 TL olmustur.
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, agagidaki tespitler yapilabilir.
- Para Politikasinda Ortodoks yaklagimlarin benimsenmesi varliklarda ‘kopiiklerin’ séniimlenmesine neden olmaya
baglamis reel olarak konut fiyatlar1 gerilemistir. Bu egilimin yiiksek mevduat faizleri etkisiyle birkag¢ ceyrek stirmesi
beklenebilir.
- Insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 dénemde yiizde 54,82, is¢ilik maliyetlerinin de yiizde 108,98
olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artiglari yeni konut fiyatlari basta olmak iizere tiim ingaat sektoriindeki
fiyatlar1 yukar1 geken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak talep yapisinda goriilen degisiklik konut
satiglarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yiiklenici kar marjlarinda 6nemli azalmalar gdzlemlenmistir.
Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri ¢alismakta olup,
onimizdeki 3-4 yillik siiregte bu bdlgelerin yeniden imari sektor iginde izlenmesi gereken bir degisken olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.
- Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul ¢esitlerinde talebi 2021-
2023 yillar1 arasinda artirirken son alt1 aylik periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi
gorilmektedir.
- Yabanci talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu siire¢ 2022 yilinda goriilen fazla talebin normale
donmesi ve dengelenmesi olarak da diistiniilebilir. Diger yandan TL’nin diger para birimleri karsisinda goéreceli
olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan bir etken olarak degerlendirilebilir.
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.
- Ingaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda yasanan ve
yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi
diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektdriimiiz hem istihdam hem de iiretim
anlaminda kiiresel bir biiylikliige ulasmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi igin elinden gelen cabayi da
gOstermektedir.

> 2024 Yih Ilk Ceyrekteki Ekonomik Gelismeler

Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢eyreginde direngli seyrini stirdiirmistiir. Kiiresel 6l¢ekte hizmet sektdriinde
siirli da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genisleme bolgesine gegmistir.
ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’nin faiz patikalarina yonelik beklentiler ayrigmaktadir. ECB’nin yaz
aylarinda faiz indirimlerine baglayacagina yonelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik
beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin agiklamalar: ile Stelenmektedir. Son donemde
Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalar1 enerji basta olmak {izere emtia
fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari
artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler ve son donemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blyume gorinimu
Uzerindeki asag1 yonli riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak
sektoriine yonelik belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdiirdigii negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.

Turkiye ekonomisi 2023 dordiincii ¢eyrekte beklentilerin {izerinde bir biiylime kaydetmistir. 2023 yili dordiincii
¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dig talebin simnirlayict etkisine ragmen ic¢ talebin katkisiyla
biiyiimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %1,0 artarken, yillik
bazda GSYH bulyimesi %4,0 24-155 31 seviyesinde ger¢eklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde biiylime %4,5
seviyesinde olugmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara
yiikselmistir. Yurtiginde 2024 ilk geyrek &ncii verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigin1 gdstermektedir. {s giicii
piyasasinda ise mevsimsellikten arindirtlmis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik oran1 Subat itibartyla %8,7’ye
gerilerken, genis taniml igsizlik gdstergelerinde de genele yayilan bir diisiis gozlenmistir. Imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yliikselerek daralma bdlgesinden
cikmistir. Tmalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin 49,3’¢ gerileyerek daralma
bolgesine gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son ii¢ ayda sinirlt da olsa yiikselirken, sektorel giiven
endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir
miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

Ik ¢eyrekte dis dengedeki devam etmistir. Thracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki gerilemeyle
ithalat ve dis ticaret a¢1g1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelsede, tasimacilik tarafindaki daralma
cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk ii¢ ayda ihracat 2023’iin ayn1 dénemine gore
%3,6 artarken, ithalatta %12,8 diisiis ger¢eklesmistir. Bundan dolay1 2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar dolar olan dig
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ticaret ac1g1 2024’iin ilk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. 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 ceyrekte enflasyonda smirli da
olsa artig yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart
ayinda %68,5’e ¢ikmistir. Ayn1 dénemde 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 {izerindeki
yukar1 yonlii riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB Subat
toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini
%50,00’a 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 almistir. ikinci ¢eyrek basinda ise piyasa mekanizmasimnin islevselligini ve makro
finansal istikrar1 koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalar1 sadelestirmeye devam etmistir.

» Konut Gayrimenkul Sektér Analizi

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

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam satislar
ierisindeki orani dikkate alindiginda bir énceki yilin ayn1 ¢eyregine gore daha iyi bir performans gostermistir. flk
satiglarin toplam satislar igerisindeki pay1 bir dnceki yilin ayni ¢eyreginde %29,6 iken bu yil da %31,6 olmustur.
Ikinci el satislarin pay1 ise %70,4 iken %68,4 e gerilemistir. Bdylece birinci ¢eyrekte ilk satiglar 88.256 adet, ikinci el
satiglar 191.348 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. ¢eyregine gore ipotekli satiglarda %63,8 oraninda artis
goriilmiis olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki payi tarihsel ortalamasinin altinda
seyretmeye devam etmistir. Ipotekli satiglarn toplam satislar igerisindeki oranmin bir énceki ceyrek gergeklesmesi
%5,2’den birinci geyrekte %9,9’a yiikseldigi goriilmektedir. Birinci ¢eyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut
kredisi faiz oranlarmin agirlikli ortalamasi ise bir dnceki ¢eyrek %41,9 iken birinci geyrekte %41,7’ye gerilemistir.
Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda gerileme kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artig
gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci ¢eyrekte, ipotekli satislar 27.622 adet, diger satiglar 251.982 adet olmustur.
Yabancilara yapilan satiglar birinci geyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla yillik bazda %48,0
ile oldukga yiiksek bir oranda azalma kaydettigi gdzlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki
pay1 bir 6nceki geyrek gergeklesmesi 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 yilnin ikinci ¢eyreginden 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.

Konut fiyatlar artigi ise eyliil ayinda yillik bazda en yiiksek artig orani olan %189,1°¢ ulagilmasmin ardindan on yedi
ay ust iste diisiis kaydederek subat ayi itibariyla %58,31°¢ gerilemistir. Diger yandan, reel bazda 2019 Aralik
ayimdan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gergeklesme goriilmiis ve subat ay: itibariyla reel degisim yillik bazda-
%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gorillmekte olup subat ay1 itibariyla
yillik bazda nominal olarak %57,0 artig, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir. 24-155 33 Subat
2024 itibartyla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar1 31.365 TL/m?’ye yiikselirken ii¢ biiyiik ilden Istanbul’da
konut birim fiyatlar1 45.421 TL/m?, izmir’de 36.065 TL/m>2, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlart
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Kaynak TUIK

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlanmin 2024 yrhon 1.geyreginde bir onceki yilin ayni donemine gore ylz
olplmii %33,7 artt, daire sayisi ise %35,5 arig gosterdi. Yaps kullanim izin belgesinde ise yiizolim %452 daire

sayist bazinda ise bir onceki yhin ayni ayina gore %38,5 artig yagand.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ceyrek Bazda Konut Satislari (adet)

107422 . 341038 129299

@220 | w30 | 19331 | 283731 137075 483
@ | 1614 | 3505 53509 #2316 | 452
M2 | 1082 | 22756 | 38038 | 64647 191
20Toplam 469740 109576 149316 | 573387 82
¢121 | 80370 182680 263,050 47216 179
0221 87,508 202252 289760 5952 197
G | moz:e | am0s) | 39638 7687 | 196
G421 | 1367 | 38351 | 54278 n267 208
2021 Toplam l #6153 | 1030333 149185 | 29450 197
122 044y | 2566 | B0063 | 632 214
@2 | 104 | 23 | 40633 0975 25
@2 | 10667 27128 330795 8284 176
42 147.961 260,468 428429 51.719 121
22Toplam | 460079 | 102554 148562 | 280320 189
6123 83907 199.308 283215 58822 208
22 | e251 | 195313 | 282564 62708 | 22
@28 | 9743 | 2%68% | 3342% 0354 18
M2 | 10945 | 214907 | 32585 16864 52
023Toplam 379542 846384 1225926 | 17048 145
c124 88.256 191,348 279,604 27622 99

2024 yih 1.Ceyrek verileri bir onceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %5,18 artarak 88 bin 256
adet oldu. fkinci el konut satiglan da %3,99 azalarak 191 bin 348 adet olarak gerpeklesti

2024 yih 1.ceyreginde toplam konut satiglan igerisinde ipotekli konut satiglannin payr %9,9 olarak gerpeklesti
Bu oran son sekiz yilin en digik tctined orani olarak kayda gegti

2024 1. ceyreginde toplam 279 bin 604 adet konut satigi gerceklesmigtir. Bir Onceki yilin ayni geyredine gore
%1,28 oraninda azahg ofmugtur

Ipotekli satiglarda ise bir Gnceki yiin ayni geyredine gore %45,65 diisis yasanmigtir

Kaynak: TUIK
e Savg: Konut Greticisi tarafindan veya Ureticiyfe kat karyihgy anlasan kigiler tarafindan bir konutun dk defa savimas:
{ ik kiginin by k krar ki 51
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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2024 yih Mar? vertlen bir Gneeki yilin ayni donemine gore Ipotekdl konut salit $49,01 dustsle 12 bin 880 adet oldu

Kaynak: TUIK
Nk Satig- Konut dreticysi tacafindan veys Uraticiyle kat karplgr anlagan kagiter tarafindan bir konutun ik defa satimes:
Wincy &l sany ik sagtan av alan kipnin by konuty tekrar bagka bir ligiye satmasi

Iotek KonutSavglan
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nipotekll Konut Satis (adet) - mToplam

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

Ikinci ef konut satiglan da %2,18 azalarak 70 bin 995 adet ofarak gerpekiest!

Kaymak: TUK
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Konut Fiyat Endeksleri (Tdrkiye Geneli)

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

2000
156162 Endeks Degeri- Aylik Nominal
1500 2024 Mart Degigim (%)
97182 156162 2.16%
1000
0 e Degigim (%) Nominal Degigim (%)
0 = l 60.72% 1861 62%
Mar'21 Mar'22 Mar'23 Mar'24
Endeksa GYODER Tiirkiye Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2014=100)
2000
1.732,96
Endeks Degeri. [l Aylik Nominal
1500 2024 Mart Degisim (%)
1015,85 1.732.96 4.00%
1000
a0 Ylllli_(.N.Gnllal Baglangig Donemine Gore
50 a3 Degigim (%) Nominal Degigim (%)
l 70,58% 1632,96%
0

Mar'21 Mar'22 Mar'23 Mar'24

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

yilin ayni donemine gore 60,72% ve endeksin baglangig donemi olan 2014 yih Ocak ayna gore lse 1461,62% oraminda
nominal artig gerpeklesmistir.

Kaynak: Enceksa
“Endekza Konut Sati; ve Kira Endekzlan 2014 pfindaks konut metrekare fiyatiarna gére endekze100 denilersk hezaplama yapudmighr
Gen dimig sunelen i bazh hezaplanarak degerier ideki konut zayian ile agetkiandiniip hezaplamaya kabimghe ©
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110
100 91 8 90 90
L 75 78 »
o o o' 3o [ o0 g 02 | s Ty o0 s0 61 D 642 I Y
49

50|I| I I I|||||‘“II|”||‘|‘||4B|
$21903'19C419 0120 62200320 G420 G1'21 G221 (321 (421 0122 (222 03220422 (123 (2230323 (423 C1'24
8Endeksa Gyoder Satiik Konut Pazarlama Siresi (gin)  BEndeksa Gyoder Kiralik Konut Pazariama Stresi (gln)

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

4V 19 (
Mar" Mar'?; Mar'" Mar'24

G322 G422 G1'23 G223 G323 G423 G124

{
i . na 207 U )
y J | N v | ) : Y ) ) y " ) < < ?
W J N N ) N J N ‘ J . . ' N y N ) J N N

- W u J Lo - o - & « - J
- X O U» - . 1 - < X ) > -

23




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

Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

¢l (2 3 ¢4

10000

Ocak Subat Mart  Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyill Ekim Kasm  Aralk
~-2024 -@-2023 82022 -@8-2021 -@-2020

Yabancilara yapilan konut satiglan, 2024 yil 1. peyregi sonu ftibariyle bir nceki yilin ayni donemine gore %48,0 kigUlime

lle 5 bin 685 adet seviyesinde gerpeklesmigtir

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

Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

2024 yih 1. Ceyregi

sonu lle birfikte
yabancilann gayrimenkul
yatinmlannda en gok
tercth ettigi il Istanbul

oldu. 2024 yh 1.Ceyredi
sonunda 2023 yih

ayni danemine gore
loplam tagmmaz adedi
bazinda %44,8 azahy
goriimektedi

Kaymak: Tapu ve Kadastro MUduriugd. Yabancs Igler Daire Bagkaniigy
SRakamiar tum gaynmeniul snzindel) satsian wermedtidie

124 ¢123
(124 Swalamas:
(€123 Swalamas:)
1(1) Istanbul 2612 4484
22) Antalya 2258 4419
EURY Mersi 559 837
43) |, Ankara 190 3%
5(5) Bursa 174 9
6(6) Yalova 169 364
7(10) Mugla 136 295
8(8) izmir 120 263
97\ Kocaeli 108 19
1009) |, Sakarya 103 m |
Dider 608 955
Vatandasl iToplam 3.084 2.300
Vatandaglik Edinimi Toplam {
Igindeki Pay1 % an 180% i
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Tirkiye'den Gayrimenkul Almayi Tercih Eden llk 10 Ulke*

Yabancilanin tim gayrimenkul
cesitleri toplam zemin adedi
bazinda Turklye'de yaptikiarn
yatinmian inceledigimizde;
2024 yih 1.Ceyregi sonunda
2023 yrh ayns doneminden farkh
olarak Azerbaycan ve Amerika
Birlegik Devietlerinin Turkiye'yl
tercih eden ilk 10 ulke arasinda
yer aldigin goruyoruz. Rusya
Federasyonu, Iran ve Ukrayna
Ise sirastyla itk Ugl paylagmaya
devam etmektedir

1(1) Rusya Federasyonu 1.532 4214
2(2) ‘ iran ' 704 1.684
3@ 1T ‘ Ukrayna 396 498
43 J ‘ Irak ' 364 672
5(5) A Almanya | 310 477
6(6) Kazakistan 270 425
701001 ' Azerbaycan . 229
saot ' Afganistan ' 202 [ 268
9() ‘ Amerika Birlesik Devietleri ' 169
10(8)J ‘ Gin ' 168 ' 280
-7 . Kuveyt . ' 322
-(9) ‘ Suudi Arabistan ' 272
' Diger 2693 3644
Toplam ' 7.037 ' 12.756
Korfez Ulkeleri . 1.451 3.105
ey | e —
Kaynak Tapu ve Kadastro MiduriGga Yabanc zler Daire Bagkardsge
*Aakamlar 1om gayrimenkul cinsindeki satplan icermekteds. (Toplam semin adedi bannda)
**1_Ceyreh sonu verisids
swi ke uprklanna pive toplam taginmar sany sapiarr farkll uyrukAdann syrv tagmman alabiimesinden dolay: yabarcilars yaprian toplam satigian dahe yuksek cikabilmekrede

» Ofis ve Ticari Gayrimenkul Sektér Analizi

2024 yihinm ilk geyregi, Israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki gatismalara ek olarak Kizildeniz krizinin de
stirmesiyle birlikte kiiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam ettigi bir donem olmustur. Bu dénemde,
bolgesel catigmalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler artarken, bunun kiiresel piyasalara olumsuz yansimalari
devam etmistir. Kiiresel ekonomideki olumsuz gelismelere ragmen, lilkemizde yiiksek doviz kuru ve enflasyon
nedeniyle politika faizlerinin yiiksek tutulmasi piyasada olumlu bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart Genel
Secimleri Oncesinde yapilan politika faiz artirnmi karari, Tiirkiye ekonomisinin istikrarli bir sekilde toparlanma
stirecini  siirdiireceginin isareti olmustur. Ekonomide alinan dogru adimlarin etkisiyle kredi derecelendirme
kuruluglar1 Tiirkiye’nin kredi notunda ve kredi notu goriiniimiinde revizyonlar yapmistir. 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 gériiniimiinii duragandan pozitife gevirmistir.

Yiksek enflasyon ve doviz kuru artigina ek olarak, arz kisithligi nedeniyle talebin karsilanamamasi, birincil kira
fiyatlarinda hem Tiirk Lirasi (b) hem ABD Dolar1 ($) bazinda artislarin devam etmesine yol agmustir. Bununla
beraber ekonomik durgunluga ragmen, gelecek beklentilerinin olumlu olmasi, ofis piyasasina pozitif yansimistir ve
islem hacminde 2023 yilmin ilk ceyregine kiyasla &nemli bir artis kaydedilmisti. Merkezi is alan1 (MIA)
bolgelerindeki bosluk orani bu geyrekte diisiisiini stirdiirmiistiir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Turkiye Geneli)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul Dikkan ve Magazalar Ofis ve Birolar
Ortalama Birim Satis  Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satis
Fiyat (TL/m*) Fiyat: (TL/m?) Fiyati (TL/m?)
Istanbul £53.483 +57.161 +64.575
Izmir A $42.628 A £46.152 . £46.117
Bursa $32.540 +£36.290 £33.854
Ankara £34.179 | £35.259 £39.603
Antalya +44.390 +©47.528 v47.231
Kocaeli £33.304 . $33.642 . £33.730
Adana $26.281 $29.611 £25.478

Kaynak Endeksa
*Mar'24 itibanyla

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

8 8 9 9 9 9 8 /8§ Py /P IR LRI R3¢
SRSt s R AR E R SRR LT
§a3z88520d882833288s5208 82833

s Endeks

Kaynak: Endeksa

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)*

b2 876,98

800 Endeks Degeri: Aylik Nominal

2024 Mart Degisim (%)

578,54 .
600 876,98 1,87%
400

290,61 Yilik Nominal Baglangig Dénemine Gore
200 ’85 79 Dedisim (%) Nominal Degigim (%)
0 51,59% 776,98%
Mar 21 Mar'22 Mar'23 Mar'24

Kaynak: Endeksa

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

Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 298,44 puan artig gosterirken yillik bazda %51,6 artig gosterdi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER

4.1. GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, Rumeli Caddesi, Simsek Apartmani
No: 5A posta adresinde yer alan arsasidir. Agik adres tarifi olarak ise Cumhuriyet Caddesi tizerinden Mecidiyekdy
istikametinde ilerlerken sol kolda yer alan TRT Istanbul Radyosunu gectikten yaklasik 350 m sonra cataldan saga
Valikonagi Caddesine doniiliir. Cadde tizerinde kisa bir mesafe diiz devam ettikten sonra ikinci igiklardan sola
tasinmazin konumlu oldugu Rumeli Caddesine baglanilir. S6z konusu tasinmaz Rumeli Caddesi iizerinde, Simsek
Apartmani, 5A dilkkan kap1 numarali Nisantasi Halkbank Subesidir. Taginmazin bulundugu yakin ¢evrede konut ve
ticari amagli, agirlikli olarak 1970 yili sonrast donemde inga edilmis 8 ve 9 katli binalar s6z konusudur. Taginmaza
yakin konumda; Nigantas1 City Avm, Tesvikiye Cami ve Harbiye Askeri M{ize gibi roper noktalari bulunmaktadir.

Saglik Ve Bakim Kuruluglary

R 74

N7

263

¥
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
4.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin bulundugu bina Istanbul ili, Sisli ilcesi, Halaskargazi Mahallesi'nde, Rumeli

Caddesi Uzerinde 680 ada, 14 parseldeki 221,50 m? alanli arsa iizerine 3/B yap1 sinifinda, bitisik nizamda,
betonarme yap1 tarzinda, Bodrum + Zemin+ Asma + 7 Normal kath olarak insa edilmistir.

680 ADA 14 PARSEL UZERINDE YER ALAN BiNA
Kat Dagilimi Bodrum + Zemin + Asma + 7 NORMAL KAT
Parsel Alani 221,50 m?
Toplam ingaat Alani 1804 m?
Bagimsiz Boliim Sayisi 1 Adet Asma Kath Lokan ( Killer ) ile 7 adet mesken
Yapi Sinifi 3B

4.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL iINSAAT OZELLIKLERI

Tasinmazinda igerisinde bulundugu binanin projesindeki bodrum katinda ; sigiak , kazan dairesi, zemin kattaki
dikkana killer alan1 ve kapici dairesi, Zemin ve Asma katinda; 1 numarali Asma Kath Lokanta ve (Killer), 1.
Normal katinda; 2 numarali mesken, 2. Normal katinda; 3 numarali mesken, 3. Normal katinda; 4 numarali mesken,
4. Normal katinda; 5 numarali mesken, 5. Normal katinda; 6 numarali mesken, 6. Normal katinda; 7 numarali
mesken, 7. Normal katinda; 8 numarali mesken olmak iizere Simsek Apartmaninda toplamda 8 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Bina girisi hem onayli mimari projesinde hem de mahallinde Rumeli Caddesi Uzerinde,
zemin kattan, bina 6n cephesine gére sol taraftan yapilmaktadir. Bina dis cephesi, su bazli dis cephe boyali olup bina
giris kapist camli demir kapidir. Binada yolcu asansorii bulunmaktadir.

__PROJESINE GORE ANA TASINMAZINDAKi BAGIMSIZ BOLUMLERi
Bodrum Kat Lokantaya Ait Killer + Kapici Dairesi , Siginak,
Zemin Kat 1 Nolu Asma Kath Lokanta (Killer)
Asma Kat Lokantaya Ait Asma Kat
1. Normal Kat 2 Nolu Mesken
2. Normal Kat 3 Nolu Mesken
3. Normal Kat 4 Nolu Mesken
4, Normal Kat 5 Nolu Mesken
6. Normal Kat 6 Nolu Mesken
6. Normal Kat 7 Nolu Mesken
7. Normal Kat 8 Nolu Mesken

4.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Ekspertize konusu 1 bagimsiz bolim numarali Asma Katli Lokanta (Kiler) nitelikli tasinmaz: Rumeli Caddesi
iizerinden binaya bakildigindan binanin zemin katinda yer alan diikkandir. Onayli mimari projesine gére bodrum
kat1 briit 63 m? alanl arsiv ve server odasi, zemin kati briit 162 m? miisteri giseleri, bekleme alani, bireysel miisteri
temsilcileri boltimli, asma kati briit: 58 m? alanli (Mahallinde asma katinda beton tabya ile 91 m2 kontur blyumesi
yapilmustir.)  Su deposu, ¢ay ocagi, bay ve bayan we, kobi odalar1 wc, sube midiirii odasi boliimliidiir. Taginmaz
projesinde her {i¢ kat1  briit 283 m? kullanim alanina sahip iken mahallinde 374 m? kullanim alanina sahip oldugu
tespit edilmistir. Tasinmazin tiim zeminleri seramik kapli, duvarlari alg¢i siva lizerine plastik boyali, dilkkan
boliimiinde spot lambali asma tavan uygulamalart mevcut olup, dikkan dis dogramlari aliminyum malzemeden
imaldir. Taginmazin 1sitmasi elektrikli 1siticilar ve klima ile saglanmaktadir. Degerleme konusu taginmaz mahallinde
kurumsal banka subesi olarak kullanilmaktadir. NOT: Degerleme giinii itibariyle tasinmaza disardan ekspertiz islemi
yapilmistir. Rapor arsiv_kaydimizda yer alan 26.01.2026 tarihli 2026_OZI 32 talebinde tasinmazin igerisine

girilmistir. Tasinmazin icerisinde yapilan proje hilafi tespitleri ve tasinmazin ic mekan resimleri eski rapor
referans alinmistir.

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT KULLANIM DURUMU
KAT Yasalm? [Mevcut m? Mahallindeki ig Tegrifati
BODRUM|63m?> |63 m? Arsiv ve Server odas!
ZEMIN  |162m?>  |162m? Miisteri Gigeleri , Bekleme Alani, Bireysel Miisteri Temsilcileri Boltimlii
ASMA [58m?  [149m? Su deposu, Cay ocagi, Bay ve Bayan wc, Kobi Odalari ile Sube Miidiirii Odasi
TOPLAM (283 m? |374m?
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4.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

4.3.1. TAPU INCELEMELERI
4.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : SISLi

MAHALLESI : HALASKARGAZI

MEVKIii : -

PAFTA NO : 64

ADA NO : 680

PARSEL NO : 14

YUzOLCUMU : 221,50 m?

NITELIiGi : SEKiZ KAT BiR LOKANTA YEDiI MESKENLI K APART
B. BOLUM NO : 1

BLOK NO : -

B.B NiTELIiGi : ASMA KATLI LOKANTA (KiLER)
KAT : ZEMIN

ARSA PAYI : 300/1000

YEVMIYE NO : 25368

CILT NO : 17

SAHIFE NO : 1627

TASINMAZ ID 24898894

EDINIM TAR. : 28-12-2020

MALIK : HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME ANONIM SIRKETI (1/1)
TAPU CIiNSi : Kat Miilkiyeti

4.3.1.2. TAKYIDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE iLISKIiN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGi BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
DEVREDILEMESINE ILKIiSKIiN KISITLAMAR

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii Web tapu sistemi lzerinden 27.04.2026 tarihinde, saat 17:18 itibari ile Halk

Yap1 Projeleri Gelistirme Anonim Sirketi tarafindan alinan tasinmazm Tapu Kayit Ornegi Belgesine gére konu
tasinmazin tapu kayitlarinda asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna fliskin Goriis:

Degerleme konusu taginmazin giincel tabu kaydinda taginmazin alim ve satimina iliskin herhangi bir hukuki riskli
takyidat goriillmemistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:
Degerleme konusu tasinmazin devredilmesine risk teskil edebilecek herhangi bir riskli takyidat goriilmemistir.
Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine Iliskin Goriis:

Degerleme konusu tagmmmazin giincel tapu kaydinda degerini etkiyebilecek herhangi bir riskli takyidat
goriilmemistir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR
Beyan Hanesinde:
YONETIM PLANI:27/08/1974 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (Tarih: Bila Yev: Bila)

Diger (Konusu: Kentsel sit alaninda kalmaktadir.) Tarih: - Say1: -( Sablon: Diger) (Tarih: Bila Yev: Bila)
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4.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

4.3.2.1. IMAR DURUMU

17.06.2026 tarihinde, Sisli Belediyesi Imar Sefliginden alinan sifahi bilgiye gore, Konu tasinmazin yer aldig1 parsel
24.06.2006 tarihli, Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plam 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Ticaret ve
Ticaret + Konut Alanlar1 Kat Yiiksekligi Hakkinda Tadil Planinda H= 8 Kat ( Hmax =28.50 m ) irtifada blok nizam
Konut + Ticaret alaninda , parselin tescilli eski eser komsulugu ( 680 ada 13 vel5 parsel ) sebebiyle Bélge Koruma
Kurulundan goriis alma sartlarinda kalmakta iken 23.11.2018 Tarih 6888 sayili, 25.11.2022 Tarih 11425 Sayilt
Kurul Sayili Kurul Karart bolge sit alani ilan edilmistir. Parsel iizerinde yapilasma olmasi halinde yapilagma
kosullar1 Bolge Koruma Kurulu tarafindan alinacak goriis ile netlesecegi 6grenilmistir.
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4.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

(*) Degerlemeye konu tasimmmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu Sisli Belediyesinde goérilen imar
paftasindan ve TKGM cografi bilgi sisteminden teyit edilmistir.

(*) Sisli Belediyesi Imar Arsivinde ana tasinmaza ait 02.08.1973 tarih ve 971/594 say1li mimari proje incelenmistir.
Taginmazin mahallinde yaptigimiz incelemede ve dl¢limde konu tasinmaz onayli mimari projesine gore kat sayi ile
binadaki konumu olarak projesi ile uyumlu olup briit kullanim alani olarak ise uyumsuz oldugu tespit edilmistir.
Tagmmazin asma katinda beton tabya ile 91 m? biiylime yapilmustir.

(*) Sisli Belediyesi Imar Arsivinde bulunan 02.08.1973 tarih ve 971/594 sayili mimari proje incelenmistir. Mimari
proje iizerinde bagimsiz boliim numarataji bulunmamaktadir. Binada her katta tek bagimsiz béliimiin bulunmasi
sebebiyle konum tespitleri yapilabilmistir.

(*) Sisli Belediyesinde ana taginmaza ait 27.09.1973 tarih ve 5920 sayili yeni yap1 ruhsati ve ruhsatin eki olan
01.11.1974 tarih ve 6177 say1l1 yap1 kullanma izin belgesi incelenmistir. Belgeler, yol kotu alt1 1 kat, yol kotu tistii 7
kat, 7 adet konut, 1 adet dikkan olmak tlizere ortak alanlarda dahil toplam 1804 m? kapali insaat alani igin
diizenlenmistir. Taginmazin islem dosyasi igerisinde temel tezkeresi (yeni yapi ruhsati) gorillmemistir. Ruhsat tarihi
iskdn belgesi iizerinden temin edilmistir. Ana taginmazin toplam ingaat alaninda projesi tzerinde yaklagik
hesaplanmustir.

(*) Sisli Belediyesinde ekspertiz konusu 1 numarali taginmaza ait 3194 Sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesine
istinaden diizenlenen 22.12.2018 tarih ve DRUT7T2Z belge numarali Yap1 Kayit Belgesi goriilmistiir. Yap1 Kayit
Belgesi tasinmazin asma katinda yapilan 91 m?’ lik kontur biiytimesi igin alindig1 diisiiniilmektedir. S6z konusu yap1
kayit belgesine istinaden diizenlenen mimari r6love projesi islem dosyasinda goriilmemistir. Taginmazin asma
katinda yapilan 91 m? biiyiime ait yap1 kayit belgesinin bulunmasi taginmazin yasal degerlemesinde bu alan dikkate
alinmastir.
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MiMARi PROJE

TARIH NO INSAAT ALANI

2.08.1973 971/594 Kat irtifakina Esas Mimari Proje (Sisli Belediyesi ) 1804 m?
TEMEL TEZKERESI

TARIH NO: YOL KAT ALTI KAT |[YOLKOT USTU KAT BAGIMSIZ BOLUM iNSAAT ALANI

27.09.1973 5920 1 8 8 1804 m?
iSKAN

TARIH NO: YOL KAT ALTI KAT [YOLKOT USTU KAT BAGIMSIZ BOLUM iNSAAT ALANI

1.11.1974 6117 1 8 8 1804 m?
YAPI KAYIT BELGESI

TARIH NO: VERILDiGi BAGIMSIZ BOLUM iNSAAT ALANI

22.12.2018 DRUT7T2Z 1 Nolu Bagimsiz Boliim 374 m?

NOT: Tasinmaz onayli mimari projesinde nitelik hanesinde ve projesinde ASMA KATLI LOKANTA (KiLER)
olarak tescil edilmistir. Tasinmaz mahallinde banka subesi tarafindan kullanilmaktadir.

4.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

(*) Tasinmazin islem dosyasi igerisinde 09.03.1974 tarih ve 1 sayili yapa tatil tutanaginda 7. Numarali dairenin gati
arasi kat ile dubleks olarak birlestirildigi ifade edilmistir. Bu evrak haricinde ve tarihten sonra Sisli Belediyesi Imar
Midirligi dijital arsiv dosyasi igerisinde ana gayrimenkule ait yapa tatil tutanagi ve enciimen karari gibi olumsuz
bir evraka rastlanilmamisgtir.

Tasinmazlarla ile ilgili olarak Sisli Belediyesinde yapilan incelemeye gore giincel imar durumu raporun 5.3.2.1
baslig1 altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 baglig1 altinda verilmistir.

4.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

YAP| DENETIM KURULUSU VE DENETiMLERiI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGIiLi
OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB. VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Ana taginmaz iskanl olup degerleme giinii itibariyle Yap1 Denetime Tabi degildir
4.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLiKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLiSKIN BiLGi

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

TAPU MUDURLUGU BILGILERI . | Degerleme konusu taginmazlar son 5 yil iginde 28.12.2020 tarihinde
(Son Bes Yilda Gergeklesen Alim- HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME ANONIM SIRKETI lehine

Satim Bilgileri) sat1g islemine konu edilmistir.
BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen | Iimar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayli bilgi

Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri |~ [ 5.3.2.1. baghg1 altinda sunulmustur.
V.B. Bilgiler)

4.4. 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

Tasinmaz {izerinde ticari nitelikli proje gergeklestirilmis olup yakin zamanda herhangi bir farkli proje gelistirilmesi
s6z konusu degildir.
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5. DEGERLEME CALISMALARI

5.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmaktadir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir:

Pazar (Emsal) Yaklagimu,
Gelir Yaklagimi,
Maliyet Yaklagimi.

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

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en uygun ydntemin

bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Se¢im siirecinde asgari olarak

asagidakiler dikkate alinir:

Degerleme gorevinin kosullart ve amaci ile belirlenen uygun deger esaslar1 ve varsayilan kullanimlari,
Olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin guclu ve zayif yonleri,

Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

Yontemlerin uygulanmasi i¢in gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin
bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmay1 da géz dniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte
olup, ozellikle tek bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadig: hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkli
yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alimmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

> PAZAR (EMSAL) YAKLASIMI:

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

degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadig: kabul edilir.

Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

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

Secilen karsilagtirtlabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giliniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlart kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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» GELIR YAKLASIMI:

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarmin bugilinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecimnin
goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve
zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi
durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gortlmektedir. Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirnma iligskin 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
yaklagimi kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin  bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir. INA yénteminde, tahmini
nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonu¢lanmaktadir. Uzun
omurlu veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri
temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir
devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yodntemi olarak
nitelendirilir. Degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglar1 veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel
veya nominal nakit akiglar1 vb.), nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, s6z
konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin 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
lizere, tahmini nakit akislarma uygulanmasi INA yénteminin temel adimlar1 olarak siralanabilir.

> MALIYET YAKLASIMI:

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde ger¢eklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve
varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar, kisa bir surede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi
durumlarinda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir.

Belli bagh ii¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

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

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

(c) Toplama yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
Maliyet unsurlar1 varligin tiirtine bagli farkliliklar gdsterebilir ve degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden
olusturulmasi icin gerekli olacak direkt (malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum
maliyetleri, tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger {icretleri, genel
iretim giderleri, vergiler, alinan borclara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig1 olusturana ait Kkar
marji/girisimci kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

Amortisman kavrami, maliyet yaklagimi kapsaminda, degerleme konusu varligim 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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Tasinmaz Miilkiyet Haklari,

Miilk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda tanimlanir ve yerel veya
ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklar1, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir. Ug temel hak tir(i
bulunmaktadir:

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

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

e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki, 6rnegin
arsadan gegis veya sadece belirli bir faaliyet i¢in kullanma hakki. (Gegit hakki vb.)

Gelistirme Amach Miilk;

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

e Binalarn insaati,

o Altyapsi 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 {izere tahsis edilen arazi,

e Nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanim1 veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

5.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Degerleme islemini etkileyen herhangi bir faktdr bulunmamaktadir.

5.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

0 Bolgenin orta ve (st diizey gelir grubuna hitap etmesi

0 Sehrin 6nemli yerlesim ve ticaret alan1 olmasi

0 Tasimmazin briit kullanim alan1 yiikksek olmasi

o Tasimmmazin geometrik formlar1 diizgiin olmasi

o Taginmazin cadde cepheli olmasi

0 Tasinmazin iskanli yapida konumlu olmasi

0 Tasimmazin konumlu oldugu Rumeli Caddesi yaya ve arag sirkiilasyonu agisindan iyi olmast

» OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

0 Ana taginmazin 50 ve iizeri yasta olmasi
0 Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk

54. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bolge 6zellikleri, konumu dikkate alinarak

emsal arastirmasi yapilmigtir. Ayrica bu yontem g¢ergevesinde tasinmazlar Uzerinde gelistirilmesi olasi proje

gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin c¢evresindeki yapilasmanin satis rakamlarna yonelik olarak da piyasa

arastirma yapilmistir.
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5.5. DEGER TESPIiTINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

SATILIK DUKKAN EMSAL BILGILERI

e EMSAL1
KW CADDE 0 (532) 384 79 87
_Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 cadde (izerinde (Rumeli Caddesi) 60 m? alanli olarak beyan edilen, diiz giris

diikkan 89.500.000 TL bedel ile satiliktir.

e EMSAL?2
KW PLATIN 0 (532) 653 00 99
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Hiisrev Gerede Caddesi Uizerinde 100 m2 olarak beyan edilen,
ancak 65 m? oldugu diigiiniilen diiz giris ditkkdn 85.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal yaya ve arag trafigi

acisindan daha diistik bir konumda yer almaktadir.

e EMSALS3
HB GROUP 0 (501) 079 3000
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, benzer yaya arag sirkiilasyona sahip bir nokta tizerinde 20 m2 olarak
beyan edilen, diiz giris diikkan 28.500.000 TL bedel ile satiliktir. Emsalin alan serefiye farki bulunmaktadir.

e EMSALA4
REHA MEDIN EMLAK 0 (533) 778 00 79
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, ekspertiz konusu taginmaz ile benzer yaya ve arag¢ Sirkillasyonuna
sahip noktada (Halaskargazi Caddesi) 50 m? olarak beyan edilen, projesine gore 40 m? oldugu diisiiniilen diiz giris

dilkkan 61.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK DUKKAN EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU

@& i Deger 'Beyan Tahmini Birim Deger Diizeltmeler 1:oplam Dﬁzsl?me Sc:nra5| Diizeltme S?nr'a5|
> *36, ) Edilen Alan Alan (m2) (TL/m2) e Dekorayon Diizeltme Birim Deger Emsal Degeri
P (m2) Konum Kat :l rasyon/ | pazarlik Cephe | Miktari (TL/m2) (TL)
lan Biyuklugi
Emsal-1 89.500.000,00 60,00 60,00 1.491.666,67 | 0,00% | 0,00% 10,00% 10,00% | 0,00% | 20,00% 1193333 71.600.000,00
Emsal-2 85.000.000,00 100,00 65,00 1.307.692,31 5,00% | 0,00% 0,00% 5,00% | 0,00% | 10,00% 1176923 76.500.000,00
Emsal-3 28.500.000,00 20,00 20,00 1.425.000,00 5,00% | 0,00% 10,00% 5,00% | 0,00% | 20,00% 1140000 22.800.000,00
Emsal-4 61.000.000,00 50,00 40,00 1.525.000,00 | 0,00% | 0,00% 10,00% 10,00% | 0,00% | 20,00% 1220000 48.800.000,00
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KIRALIK DUKKAN EMSALLERI

e EMSAL1
TIRYAKI EMLAK 0 (532) 323 73 30
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda benzer yaya ve arag sirkiilasyonuna sahip noktada, iki kath, 150 m?2
beyan edilen (Bodrum: 90 m2 + Zemin :60 m?) ancak 135 m2 (Bodrum: 85 m2 + Zemin :55 m2) oldugu diistiniilen
depolu dikkadn 230.000 TL/AY bedel ile kiraliktir. Bodrum katin zemin kata indirgemesi 1/5 almmustir.
(Indirgenmis alan: 72 m?)

e EMSAL?2
KW PLATIN EMLAK 0 (532) 204 17 94
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, benzer yaya arag sirkiilasyonuna sahip noktada 165 m?2 beyan edilen
ancak 120 m? oldugu disiiniilen diiz giris dikkan emlak ofisi tarafindan pazarlikli olarak 270.000 TL/Ay bedel ile
kiraliktir.

e EMSALS3
SPACE EMLAK 0(532) 211 88 10
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer yaya ve arag sirkiilasyonuna sahip noktada, U¢ kath , 243 m?
beyan edilen ( Bodrum : 103 m2 + Zemin :108 m2 + Asma :32 ) ancak 135 m? ( Bodrum : 100 m2 + Zemin :100
m? + Asma : 30 m? ) oldugu disiiniilen diikkan 390.000 TL/AY bedel ile kiraliktir. Bodrum katin zemin kata
indirgemesi 1/5, asmak katin zemin kata indirgemesi 1/3 alinmustir. (Indirgenmis alan: 130 m2)

e EMSAL4
ICG EMLAK 0 (532) 232 03 62
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, ekspertiz konusu taginmaz ile benzer yaya ve arag sirkiilasyonuna
sahip noktada (Halaskargazi Caddesi) 180 m? olarak beyan edilen, 140 m? civarinda oldugu diisiiniilen diiz girig
dilkkén 350.000 TL/AY bedelle kiraliktir.
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KIiRALIK DUKK&N EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU

Beyan i Toplam | Diizeltme Sonrasi | Diizeltme Sonrasi

é& > Deger . 2 Tahmini | Birim Deger Duzeltmeler . i - = -

> ,;,3& ) Edilen Alan Alan (m2) (Ty/m2) T Dizeltme Birim Deger Emsal Degeri
P X (m2) Konum Kat Alan Bilyikliigi Pazarlik | Cephe | Miktarn (TL/m2) (TL)

Emsal-1 230.000,00 78,00 72,00 3.194,44 10,00% | 0,00% 0,00% 15,00% | 0,00% | 25,00% 2396 172.500,00

Emsal-2 270.000,00 165,00 120,00 2.250,00 0,00% | 0,00% 0,00% 5,00% | 0,00% | 5,00% 2138 256.500,00

Emsal-3 390.000,00 145,00 130,00 3.000,00 5,00% | 0,00% 0,00% 10,00% | 0,00% | 15,00% 2550 331.500,00

Emsal-4 350.000,00 180,00 140,00 2.500,00 0,00% | 0,00% 0,00% 5,00% | 0,00% 5,00% 2375 332.500,00
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Degerleme emsal karsilagtirma yontemi dikkate alinarak yapilmistir. Emsal verilerden hareketle taginmazlarin
konum ve durumlarina gore serefiye farkliliklari ayristirilarak elde edilen satig birim degerleri ile sonuca gidilmis,
satig birim degerleri saptanmigtir. Rapora konu emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak
isaretlenmistir. Bu ydntemde yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya satilmig/kiralanmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamalar1 yapildiktan sonra konu
gayrimenkul i¢in fiyat belirlenmistir. Bulunan emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biytiklik,
mimari 6zellik, inga kalitesi, bina yas1 ve manzara gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis, bélgedeki emlak pazarinin
giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalar1 ve mal sahipleri ile goriisiilmiis olup pazarlik paylar dikkate
aliarak deger takdiri yapilmustir.

5.6. SATIS DEGERi TESPiTi /EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE
DEGERLEME

Yukarida verilen emsal bilgileri 1s18inda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklar1 gibi unsurlar géz 6niinde

bulundurulmustur. Degerleme konusu tasinmaza; 275.000.000,00.-TL deger takdir edilmistir.

5.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir.

5.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI
Tagimmazlara maliyet yontemi kullanilmamagtir.
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5.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI.

Tagimmmaza Kira degeri analizi yapilmistir.
KIiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazin konumlu oldugu bélgede zemin kat diikkan
alanlarinm birim kira degerlerinin 2.000.-TL/m? — 2.400.-TL/m?, civarinda oldugu tespit edilmistir. Degerleme
konusu taginmazin Bodrum kati; 1/5 asma kati ise 1/3 oraninda zemin indirgenmesi yapilarak kira deger tespiti
yapilmistir.

5.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi
Degerlemesi yapilan tasinmazlar iizerinde satig kabiliyetini sinirlayict takyidat bulunmamaktadir.

5.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Taginmazin en etkin ve en verimli kullaniminin; Mevcut kullanim1 oldugu kanaatindeyiz.

5.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Deger tespiti bagimsiz boliimiin tamami i¢in yapilmistir.

5.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylagimi veya kat karsiligi bulunmamaktadir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ) ANALIiZIi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Yapilan ¢alismada; Degerlemeye konu tasinmazlarin emsal bilgileri 1s18inda satis degerleri Emsal kargilagtirma
Yontemi analizinde tespit edilmistir.

Yaklagim TL

Emsal Karsilastirma YoOntemine Goére | 275.000.000 TL
Yasal Piyasa Degeri) Yaklagim

Gelir Yaklagimi Yontemine Gore Yasal | ~218.182.000 TL
Piyasa Degeri)

6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yéntemi yapilan degerleme isleminde;
Degerleme emsal karsilagtirma yontemi dikkate alinarak yapilmistir. Piyasa aragtirmasi esnasinda taginmazlarin

yakin ¢evresinde taginmazlara dogrudan emsal teskil edecek benzer 6zellige sahip emsaller dikkate alinmustir.
Ayrica bélge hakkinda bilgi sahibi oldugu diisiiniilen bélge emlak ofisleri ile goriisiilerek beyan niteliginde bilgiler
ile emsal verileri kontrol edilmistir. Rapora konu emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak

isaretlenmistir.
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TASINMAZIN KAT ANALIzi
KAT |Alani (m?)|Birim Deger (TL/m?2)| Deger (TL)
Bodrum 63 307.539 19.350.000
Zemin 162 1.200.617 194.500.000
Asma 149 410.402 61.150.000
TOPLAM | 374 735.294 275.000.000

6.1.2. Gelir Yaklagimi Yontemi yapilan degerleme igleminde;

Direkt Kapitalizasyon Yonteminde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazmn Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani1”
formiiliinden yararlanilir. Degerleme konusu tasimmazin konumlu oldugu cadde ve yakin g¢evresinde yapilan
aragtirmalar sonucunda tasinmazla benzer nitelige sahip diikkanlarin birim kira degerlerinin lokasyon, goriiniirliik ve
reklam kabiliyeti, bina durumu, kat sayist gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi, buna istinaden konu taginmazin
zemin kat birim kira degerinin 2.200.-TL/m? — 2.400.-TL/m? / ay civarinda olabilecegi tespit edilmistir. Bolgedeki
halihazirda satig ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon oram1i % 2,75 olarak kabul edilmistir.
Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri

asagidaki gibi takdir edilmistir.

TASINMAZIN KAT ANALIzZi
KAT ALAN (m?) BiRiM DEGER (TL/m?) DEGER (TL)
Bodrum 63 476,19 30.000
Zemin 162 2.222,22 360.000
Asma 149 738,25 110.000
TOPLAM 374 1.336,90 500.000
KAPITALISYON YONTEMINDE GORE TASINMAZIN DEGERI
KiRA DEGERI |YILLIK KiRA GELIRi|KAPITALIZASYON ORANI DEGER
500.000 TL 6.000.000 TL 2,75% 218.181.805 TL
SIGORTAYA ESAS DEGERLER
KAT Alani (m?) | Yapi Sinifi | Birim Deger (TL/m?) Deger (TL)
Bodrum 63 3/B 21.050 1.326.150
Zemin 162 3/B 21.050 3.410.100
Asma 149 3/B 21.050 3.136.450
TOPLAM 374 7.872.700
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6.2. ASGARI  BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGIi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSizZ
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

6.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE FiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkullerin SPK mevzuati uyarinca G.Y.O portfoyiine alinmasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

(*) Tasinmazin piyasa degeri, emsal bilgileri kapsaminda yapilan mukayeseler, olumlu ve olumsuz o6zellikleri ile
olusan serefiyesi dogrultusunda diizeltilerek 275.000.000 TL (iki Yiiz Yetmis Bes Milyon Tiirk Lirasi) olarak
tahmin ve takdir edilmistir. Bu takdir, taginmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine
dayalidir.

(*) Sisli Belediyesi imar Arsivinde ana tasinmaza ait 02.08.1973 tarih ve 971/594 sayili mimari proje incelenmistir.
Taginmazin mahallinde yaptigimiz incelemede ve 6l¢limde konu tasinmaz onayli mimari projesine gore kat sayi ile
binadaki konumu olarak projesi ile uyumlu olup briit kullanim alan1 olarak ise uyumsuz oldugu tespit edilmistir.

Taginmazin asma katinda beton tabya ile 91 m? kontur biyimesi yapilmistir.
(*) Projenin toplam 500.000.-TL/Ay bedel ile kiralanabilecegi 6ngoriilmektedir.

(*) Sisli Belediyesinde ekspertiz konusu 1 numarali tasinmaza ait 3194 Sayili imar Kanunun Gegici 16. maddesine
istinaden diizenlenen 22.12.2018 tarih ve DRUT7T2Z belge numarali Yap1 Kayit Belgesi goriilmiistiir. Yap1 Kayit
Belgesi tasinmazin asma katinda yapilan 91 m? lik kontur biiylimesi i¢in alindig1 diisiiniilmektedir. S6z konusu yap1
kayit belgesine istinaden dlizenlenen mimari roléve projesi islem dosyasinda goériilmemistir. Tasinmazin asma
katinda yapilan 91 m? biiylime ait yap1 kayit belgesinin bulunmasi tasinmazin yasal degerlemesinde bu alan dikkate

almmugtir.

(*) Tasinmazin konumlu oldugu Rumeli Caddesi yaya ve ara¢ sirkiilasyonu agisindan sehrin onemli arterlerinden

biridir. Bu durum taginmazin emsallerinde ve degerlemesinde dikkate alinmustir.
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7.2. NIHAI DEGER TAKDIiRI
Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu

mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢arsi-pazar ile olan irtibati, inga tarzlari, insa sirasinda kullanilmis olan
malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanighilik durumu, konfor derecesi, yiiz6l¢iimii,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari aktivitenin
yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gére alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet

derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diistiricii miispet-menfi tum faktérler g6z éninde bulundurularak;

30/06/2026 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL ve MEVCUT PiYASA DEGERI
(KDV Haric)

275.000.000 TL 5.887.516.-USD

30/06/2026 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL ve MEVCUT PiYASA DEGERI
(KDV Dahil)

330.000.000 TL 7.065.019.-USD

1- Tespit edilen bu dedger pesin satisa yénelik piyasa satis degeridir.
2- KDV harigtir.

3-29/06/2026 itibariyla T.C.M.B 1 USD efektif satis kuru = 46.7090, -
TL dir.. 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
MUHARREM TACIKAYAN HUSEYIN ELGUN MAHMUT EVREN BARIS IPEK
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