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Gayrimenkul
Dedjerleme A. §.

YONETICi OZETI

MUSTERI ADI

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHi VE
NUMARASI

08.05.2026 — 2026-001

RAPOR TARiHi VE
NUMARASI

30.06.2026 / ISGYO-202600004

DEGERLEMENiIN KONUSU
VE KAPSAMI

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'nin talebi (izerine raporda
bilgileri verilen tasinmazlarin rapor tarihi itibari ile Tlrk Lirasi cinsinden Pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak Uluslararasi Degerleme Standartlari
kapsaminda hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIM VE
KISITLAMALAR

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlayici durum veya 6zel
varsayim bulunmamaktadir.

TASINMAZIN ADRES BILGiSI

Karliktepe Mahallesi, Camlik Sokak, Manzara Adalar, A blok No:1A/58-89, B
blok No:1B/6, C blok No:1C/1-7-29 KARTAL/ISTANBUL

TAPU BiLGILERi

istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, 10047 ada 6 parsel, A Blok 58
ve 89 no.lu bagimsiz bolimler, B blok 6 no.lu bagimsiz bélim, C blok 1, 7 ve
29 no.lu bagimsiz béltimler.

MULKIYET BILGISI

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.- 1/1

iMAR DURUMU

Kartal Belediyesi imar Mudiirligi’nden alinan 13.05.2026 tarihli resmi imar
durum belgesine gore, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 10047 ada,
6 numarali parsel, 19.04.2013 onay tarihli, 1/1000 6lcekli Kartal Glineyi
Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda ticaret + konut alaninda kalmakta
ve blok nizam, TAKS: 0.40, KAKS: 2.00, Yencok:15 kat, 6n bahce mesafesi 5
metre, yan bahce mesafeleri 3 metre yapilasma sartlarina sahipken,
istanbul ili Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, 2274 ada, 395, 396, 397, 408 ve
1 sayili parselleri kapsayan alani diizenleyen 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Planinin yukarida belirtilen
parseller ydniinden iptali istemi ile istanbul 9. idare Mahkemesinde
2019/2044 Esas sayili dosya ile acilmis olup agilan davada mahkeme
25.11.2020 giin ve 2020/1599 Karar sayisi karari ile dava konusu planin 2274
(yeni 10047) ada 8 (yeni 6) parsele (408 parselin sehven 8 parsel olarak
yazildigi gorilmistir.) iliskin kisminin iptaline karar vermistir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMI

Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi

PAZAR DEGERI (TL)

92.400.000,00-TL

KDV DAHIL PAZAR DEGERI

103.740.000,00-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Serdar ETiK - SPK Lisans No: 402403 (Degerleme Uzmani)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Gonca ATASOY ALTUNBAS- SPK Lisans No: 400334

www.bilgidegerleme.com
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 30.06.2026, rapor no: ISGY0O-202600004"tir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; istanbul ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, 10047 ada 6 Parselde kurulu kat miilkiyetine

gore A Blokta konumlu 2 adet konut, B Blokta konumlu 1 adet konut ve C Blokta konumlu 2 adet konut,
1 adet tripleks konut nitelikli taginmaz olmak Uzere toplam 6 adet bagimsiz bolim igin Tark Lirasi
cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMAN LARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Serdar ETIK — SPK Lisans No: 402403

Sorumlu Degerleme Uzmani: Gonca ATASOY ALTUNBAS — SPK Lisans No: 400334

1.4 DEGERLEME TARIHi
Degerleme baslangic tarihi 15.06.2026, Degerleme bitis tarihi 29.06.2026'd1r.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 08.05.2026 tarihli ve 2026-001 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11l-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikdmleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017
tarih 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i dogrultusunda
Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi icin 08.05.2026 tarihli 2026-001 numarali
sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme c¢alismasinda miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce 31.12.2025 tarihli ISGYO-

202500011 numarali rapor hazirlanmistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

www.bilgidegerleme.com
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11l-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukimleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017
tarih 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i dogrultusunda
Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gicretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

www.bilgidegerleme.com
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BIiLGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sOzlesmesine gore “yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile makine,
techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris raporu
vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmus, halihazirda sermayesi 1.000.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti
verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun
(BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik karari uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gormus degerleme standartlari cercevesinde takdir etmek,
gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak
deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel
danismanlik yapma” konularinda hizmet etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Ankara, Gaziantep, Giresun, izmir Subeleri, kadrolu personeli ve
sozlesmeli ¢c6zlim ortagi olarak Tirkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla stirdlirmekte
olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tirkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina, belediyelere,
sirket ve holdinglere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Bostanci Mabhallesi, Balkan Sokak, No:2, D:3 Kadikdy / istanbul adresinde hizmet
vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BiLGIiLERI
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig“de izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteligindedir. S6z konusu sirketin 6denmis
sermayesi 958.750.000,-TL dir.

Telefon: 0 850 724 23 50

E-Posta: info@isgyo.com.tr

www.bilgidegerleme.com
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2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri Gzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yikumlaligiin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak tzere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar anlamina
gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte ani
diisis ve vyukselisler veya pazar katiimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goruliir. Pazar
katihmcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir
degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis
fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Ozgludur.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

www.bilgidegerleme.com
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BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERi TAPU KAYITLARI

10047 ADA 6 PARSEL
iLi : | ISTANBUL
ILCESI : | KARTAL
MAHALLESI : | KARLIKTEPE
KOYU o |-
SOKAGI -
MEVKii D -
SINIRI tl-
PAFTA NO : | G22-A-14-B-2-B, G22-A-15-A-1-A
ADA NO : 110047
PARSEL NO 1|6
YUzOoLcUmU : 136.736,06 m?
NITELIK : | A, B, C, D, E Ve F Blok Betonarme Bina ve Arsasi

Bagimsiz Boliim ve Miilkiyet Listesi

BAGIMSIZ BAGIMSIZ "

KAT NO BOLUM ARSA PAYI CiLT NO SAYFA NO YEVMIYE NO

BOLUM N M TARIH
SANALTE NITELIK i

iS GAYRIMENKUL

1 A 58 8 KONUT 15861/36724880 7 693 11.10.2019 25625 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI(1/1)

i$ GAYRIMENKUL

2 A 89 12 KONUT 22546/36724880 8 724 11.10.2019 25625 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETi(1/1)

iS GAYRIMENKUL

3 B 6 ZEMIN KONUT 37860/36724880 10 973 11.10.2019 25625 YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKETI(1/1)

i$ GAYRIMENKUL

4 C 1 1 KONUT 39896/36724880 13 1292 11.10.2019 25625 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI(1/1)

i$ GAYRIMENKUL

5 C 7 2 KONUT 39319/36724880 13 1298 11.10.2019 25625 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETi(1/1)

i$ GAYRIMENKUL

6 C 29 4+5+6 TRIPLEKS KONUT | 60831/36724880 14 1320 11.10.2019 25625 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI(1/1)
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3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGILERI
Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen, Tapu Kadastro Genel MidrlGgi Web Portali Gizerinden
13.05.2026 tarihi itibari ile alindig1 anlasilan, degerleme konusu tasinmazlara ait “Tapu Kaydi”
belgeleri rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgelere gore tasinmazlarin tapu kaydinda

mistereken asagida yazil takyidatlar bulunmaktadir.

Rehinler Hanesi: Taginmazlarin izerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Hanesi: TEDAS Genel MidirlGgi A.S. lehine 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.
(04.11.2016 tarih, 26558 yevmiye nolu.)

Beyanlar Hanesi:

-KM ne gevrilmistir. (06.05.2019 tarih 11274 yevmiye nolu.)

-A, B, C, D ve E KM ne gevrilmistir. (08.01.2019 tarih, 443 yevmiye nolu.)

- A, B, C ve E Blok KM ne ¢evrilmistir. (22.10.2018 tarih, 23813 yevmiye nolu.)

- A, B VE E Blok KM ne ¢evrilmistir. (10.09.2018 tarih, 20013 yevmiye nolu.)

- A Blok KM ne ¢evrilmistir. (10.07.2018 tarih, 15606 yevmiye nolu.)

- Yonetim Plani Degisikligi: 21.05.2018 (21.05.2018 tarih, 11330 yevmiye nolu.)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi: Tasinmazlar tzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Hanesi:

A blok 58 ve 89 bb no.lu tasinmazlarin iizerinde asadida yazili olan serh kaydi bulunmaktadir;

- ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 22. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 22/04/2025 tarih 2024/813 Esas
saylll Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilariile (Agiklama: Satin Almaya Dayali) (24.04.2025 tarih, 16448
yevmiye nolu.)

3.2.1 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA sOz
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiI GORUS

Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen, Tapu Kadastro Genel Mudirliga Web Portali Gzerinden
13.05.2026 tarihiitibari ile alindigi anlasilan, degerleme konusu tasinmazlara ait “Tapu Kaydi” belgeleri
rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgelere gore tasinmazlar Gzerinde muistereken yonetim plani
beyani, kat milkiyetine cevrilmistir beyani ve TEDAS Genel MudirlGga A.S. lehine 0.01 TL bedel
karsihginda kira sdzlesmesi bulunmaktadir. Ayrica A blok 58 ve 89 bagimsiz bolim no.lu tasinmazlarin

Uzerinde ihtiyati tedbir karari bulunmaktadir.

Tasinmazlar lzerinde bulunan Yonetim plani, ana tasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve
seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari licreti ve yonetime ait diger hususlari ve bitin kat maliklerini
baglayan sozlesme hiikmindeki bir belgedir. Tasinmazlar lizerinde bulunan TEDAS lehine kira serhi
bagimsiz béliim 6zelinde olmayip, ana gayrimenkuliin bitiiniinde; parsel {izerinde yer alan trafo yeri
kullanimina yoneliktir. S6z konusu takyidatlarin tasinmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Ancak degerleme konusu A blok 58 ve 89 bagimsiz bolim no.lu tasinmazlarin
Uzerinde ihtiyati tedbir serhi tasinmazin satis kabiliyetini kisitlamaktadir. Serhin kaldiriimasi
durumunda, tasinmazlarin devredilmesinde herhangi bir sinirlama kalmayacaktir.
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ihtiyati Tedbir Kararina iliskin is GYO’dan gelen gériis yazisi asagidaki gibidir:

“ISTANBUL ANADOLU 22. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI 2024/813 E.

Konu : Tapu Iptali ve Tescil (Satin Almaya Dayali)

Dava Tarihi: 23.12.2024

Manzara Adalar A-58, A-89, B-101, C-125, C-126 bagimsiz b6liim numarali dava konusu tasinmazlar
tizerinde teminatsiz olarak (igtincii kisilere devir ve temlikinin énlenmesi amaciyla ihtiyati tedbir karar
verilmesi, davali adina mevcut bulunan tapu kayitlarinin iptali ile bu bagdimsiz béliimlerin varsa
lizerindeki tiim takyidatlarin kaldirilmak suretiyle davaci adina tapuya kayit ve tescili talepli dava
acmistir. Dava dilekgesi, Tensip tutanadi ve ara karar 27.12.2024 tarihinde e-teblig olmus, cevabimiz
06.01.2025 tarihinde mahkemesine sunulmustur. Dilekgeler teatisi tamamlanmis, 12.05.2025 tarihinde
kesif yapilmis, 11.11.2025 tarihli bilirkisi raporu diizenlenmis olup, Bilirkisi Raporunun sonug
kisminda; “.. Davaci Ramazan Yasar’in tapu iptali ve tescilini talep edemeyecedi...” ve “...IS GYO
A.S$.’nin agmis oldugu karsi dava neticesinde davaci Ramazan Yasar’dan 261.306-TL kira bedeli talep
edebilecegi...” kanaati belirtilmistir. 20.11.2025 tarihli durusmada rapora ve islaha karsi itiraz
sirelerinin beklenmesine, ihtiyati tedbirin kaldirilmasi talebinin reddine karar verilmistir. Bilirkisi
raporuna karsi beyanlarimizin ve karsi davaya iliskin islah talebimiz mahkemesine sunulmustur.
07.04.2026 durusmasinda dosyanin bilirkisiden dénlisiiniin beklenmesine karar verilmis, 15.04.2026
tarihinde ek bilirkisi raporu tebli§ olmus, rapora karsi beyanimiz mahkemesine sunulmustur.
Durusmasi: 16.06.2026 tarihine ertelenmistir. 16.06.2026 durusmasinda rapora karsi itirazlarin rapor
yeterli gériildiigiinden reddine, taraflara esasa dair beyanda bulunmak lizere 2 hafta siire verilmesine
karar verilmistir.”

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Kartal Belediyesi imar Mudirligi’'nden alinan 13.05.2026 tarihli E-37169365-310-782615 sayili imar
durum belgesine gore; Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, G22A14B2B pafta, 10047 ada 6 parsel (eski
2274 ada 408 parsel, 2846 ada 1 parsel, 2847 ada 1 parsel), 19.04.2013 t.t."li 1/1000 o6l¢ekli Kartal
Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, S/BL-5/3; 0.40/2.00 (26.10.2020 t.t.li 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plan Degisikligi Plan notlarinin B.2.2. maddesine istinaden "Kat adedi verilen konut +
ticaret Blok yapilanmalarda kat adedi iptal edilerek TAKS degeri 0.20-0.40 arasinda serbest birakilmis
olup demiryolu giineyindeki adalarda Yencok: 10 kat, kuzeyindeki adalarda Yencok:15 kat olarak
belirlenmistir.") yapilanma sartlarinda Ticaret + Konut Alaninda kalmakta iken, idaremiz aleyhine
istanbul ili Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, 2274 ada, 395, 396, 397, 408 ve 1 sayili parselleri
kapsayan alani diizenleyen 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kartal Glineyi Revizyon Uygulama
imar Planinin yukarida belirtilen parseller yéniinden iptali istemi ile istanbul 9. idare Mahkemesinde
2019/2044 Esas sayili dosya ile ac¢ilmis olup agilan davada mahkeme 25.11.2020 giin ve 2020/1599
Karar sayili karari ile dava konusu planin 2274 (yeni 10047) ada 8 (yeni 6) parsele (408 parselin sehven
8 parsel olarak yazildigi goriilmistir.) iliskin kisminin iptaline karar vermistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin iskan belgesine sahip olup kat miilkiyetine gecilmis olmasi sebebi ile
s6z konusu durumun olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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3.3.1 KARTAL BELEDIYESi iMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Kartal Belediyesi imar Mudurliigi dijital arsiv kayitlarinda yapilan incelemede Degerleme konusu
10047 ada 6 parsel Gizerindeki tiim bloklar igin yapi kullanma izin belgeleri diizenlendigi gértlmustir.

Kat irtifakina esas bila tarih ve bila sayi numarali mimari proje TKGM dijital arsivinde ve Kartal
Belediyesi dijital arsivinde incelenmis, degerleme konusu tasinmazlar blok ve bagimsiz bélim bazinda
ana yapidaki konumu, alani ve i¢ mahal dagilimi bakimindan mimari proje ve vaziyet planiyla
uyumludur.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu A blok’a ait Y2334A7C5AA12 numaral 04.03.2018
verilis tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B blok’a ait Y2334DOF31906 numarali 04.03.2018
verilis tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu C blok’a ait Y2334600C9AB3 numarali 04.03.2018
verilis tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

Kartal Belediyesi imar Mudurliigi dijital arsiv kayitlarinda yapilan incelemede tasinmazlar hakkinda
diizenlenmis cezai isleme yonelik tutanak, karar vb belgeye rastlanmamistir.

Kartal Belediyesi dijital imar arsiv dosyasinda yapilan incelemede A, B ve C blokta konumlu olan
degerleme konusu tasinmazlara ait yasal belgeler asagidaki gibidir.

BLOK ) T_'OPLAM
ADI BELGE ADI TARIH SAYI INSAAT ACIKLAMA
ALANI(m?)
Yol kotu alti 5 kat, yol kotu Ustl 41 kat; toplam 332
YAPI RUHSATI 26.09.2014 7-20 6659898 | adet mesken
. Yol kotu alti 5 kat, yol kotu Ustli 41 kat; toplam 332
. TADILATVRUHSITTI 13.01.2016 00-017 | 77932,38 | adet mesken
ISIM DEGISIKLIGI 12.04.2016 Yol kotu alti 5 kat, yol kotu Ustl 41 kat; toplam 332
RUHSATI 01-077 | 77932,38 | adet mesken
YAPI KULLANMA iziN 58.05.2018 Yol kotu alti 5 kat, yol kotu iistii 41 kat; toplam 332
BELGESI 187 77932,38 | adet mesken
Yol kotu alti 4 kat, yol kotu Ustl 37 kat; toplam 324
YAPI RUHSATI 26.09.2014 7-20 61367,40 | adet mesken
. Yol kotu alti 4 kat, yol kotu Ustli 37 kat; toplam 324
; TADILATVRUHSI:'\TI 13.01.2016 00-017 | 73282,07 | adet mesken
ISIM DEGISIKLIGI 12.04.2016 Yol kotu alti 4 kat, yol kotu Ustli 37 kat; toplam 324
RUHSATI o 01-077 | 73282,07 | adet mesken
YAPI KULLANMA iziN 57.08.2018 Yol kotu alti 4 kat, yol kotu iistii 37 kat; toplam 324
BELGESI 317 73282,07 | adet mesken
Yol kotu alti 5 kat, yol kotu Ustii 38 kat; 319 adet
YAPI RUHSATI 26.09.2014 mesken, 3 adet ofis ve is yeri toplam 322 adet
7-20 62629,00 | bagimsiz b6lim
Yol kotu alti 3 kat, yol kotu Ustli 38 kat; 319 adet
TADILAT RUHSATI 13.01.2016 mesken, 3 adet ofis ve is yeri toplam 322 adet
c 00-017 | 74692,03 | bagimsiz bolim
. . . iy Yol kotu alti 3 kat, yol kotu Ustli 38 kat; 319 adet
::LI:ISI)Ai?I$IKLIGI 12.04.2016 mesken, 3 adet ofis ve is yeri toplam 322 adet
01-077 | 74692,03 |bagimsiz bélim
YAPI KULLANMA iZiN Yol kotu alti 3 kat,.yol k'otu []'stu 38 kat; 319 adet
BELGESI 3.10.2018 mesken, 3 adet ofis ve is yeri toplam 322 adet
353 74692,03 | bagimsiz bolim
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3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTiRDIGi
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 projenin yapi denetim islerinin Sanatsal Teknik Yapi Denetim
A.S. ve Sismik Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin ve
konumlu olduklari ana taginmaz geneli %100 ingaat seviyeli olup, tasinmazlar igin yapi kullanma izin
belgeleri alindigindan proje tamamlanmis olup tasinmazlar binalar bashgi altinda yer almaktadir. Bu
nedenle yapi denetimle bir iliskileri kalmamistir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERiIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu A, B ve C Blok‘a ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve
yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Tarafimiza iletilen 13.05.2026 tarihli TAKBIS belgelerine gore, degerleme konusu tasinmazlar,
11.10.2019 tarih ve 25625 yevmiye numarasi ile 3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi
Yiiz Olciim ve Cins Degisikligi isleminden is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil
edilmis, son (g yillik donemde miilkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorilmistr.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKIi DEGIiSiKLiKLER

Kartal Belediyesi imar Midirligi’nden ekspertiz tarihinde alinan sifahi bilgiye gére son g yillik
dénemde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigl ancak istanbul 9. idare Mahkemesi’nin
25.11.2020 tarih ve 2020/1599 sayili karari ile 1/1000 ve 1/5000 o6lcekli planlar iptal edilmis, gincel
durumda yeni yapilasmaya izin verilmemekte; mahkeme kararina itiraz edilmis olup, temyiz siireci
devam etmektedir. S6z konusu davanin tasinmazlari olumsuz etkilemedigi tespit edilmistir.
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BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Tasinmazlar istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, Camlik Sokak, Manzara Adalar Sitesi, Bina
No: 1A, i¢ Kapi No: 58 ve 89, Bina No:1B, i¢ kapi no: 6, Bina No:1C, i¢ kapi No:1, 7 ve 29 adreslidir.
(UAVT A blok: 58 bb: 2461354983, 89 bb: 2374956148)

(UAVT B blok: 6 bb: 2746046289)

(UAVT C blok: 1bb: 2293360083, 7 bb: 1124599950, 29 bb: 3844909519)

Spor Caddesi lzerinde kuzeydogu yonla ilerlerken Spor Caddesi ile Cavusoglu Caddesi'nin kesistigi
kavsaktan Cavusoglu Caddesi tizerinde kuzeydogu yéniinde 110 metre ilerlenip sola Yeniyurt Sokagina
donilar, Yeniyurt Sokagi Gzerinde kuzeybati yonli 60 metre ilerlenip saga Yakacik Caddesine dondlir.
Yakacik Caddesi lizerinde kuzeydogu yonli yaklasik 180 metre ilerlendikten sonra sola Camlik Sokagina
girilir. Taginmazlar, Camlik Sokag lzerinde kuzeybati yonlii yaklasik 145 metre ilerlenince sol tarafta
kalan sitede konumludur.

Tasinmazin yakin c¢evresinde genel olarak degerlemesi yapilan tasinmazla benzer &zellikli konut,
kismen zemin katlari isyeri, normal katlari konut nitelikli yapilasmalar bulunmakta; semtte altyapi
calismalari tamamlanmis, kamu hizmetlerinden tam sekilde istifade etmekte, 6zel ve toplu tasima
araglariyla ulagimi kolaydir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. 13/95
Bostanci Mah. Balkan Sk. No: 2/3 34744 Kadikoy — istanbul
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, G22-A-14-B-2-B, G22-A-15-A-
1-A pafta, 10047 ada, 6 parsel numarali, 36.736,06 m? yiiz6l¢iimli arsa Uzerinde, ayrik nizamda, A, B,
C, D, E ve Fisimli bloklar (6 adet blok) halinde insa edilmis Manzara Adalar Sitesinde bulunmaktadir.

Manzara Adalar sitesinde yer alan tim bloklarin, kat sayisi, insaat alani, bagimsiz bolim sayisi ve
bagimsiz bolim niteliklerine ait bilgiler asagidaki tabloda detaylandiriimistir.

. BAGIMSIZ BAGIMSIZ BAGIMSIZ
B:g:( KAT SAYISI TO:L&':II(:‘SZ?AT At):lllr?nfz) ) BOLUM B(:')LU!VI BOLUM

INS ALANI(m?2) NITELIK SAYISI
A 46 77.932,38 41.827,85 36.104,53 Mesken 332
B 41 73.282,07 39.331,94 33.950,13 Mesken 324
33.845,74 Mesken 319

C 41 74.692,03 40.088,69 757,60 Ofis ve Isyeri 3

D 26 43.526,12 27.385,17 16.140,95 Ofis ve isyeri 131
E 19 28.814,13 18.128,88 10.685,25 Ofis ve isyeri 86
F 6 19.155,40 14.963,63 4.191,77 Ofis ve isyeri 25

TOPLAM 317.402,13 181.726,16 135.675,97 1.220

Manzara Adalar Projesi biinyesinde toplam 1.220 adet bagimsiz béliim mevcuttur. Bagimsiz bélimlerin
975 tanesi konut, 35 adedi diikkan, 210 tanesi ise ofistir.

Rapora konu taginmazlar Manzara Adalar Sitesinin A, B ve C bloklarinda konumludur. Buna gore;

A blok; parselin kuzeydogu bolgesinde konumludur. A Blok, betonarme tarzda insa edilmis 5 bodrum
kat + zemin kat + 40 normal kat + gati katindan olusmaktadir. Projesinde bodrum katlarda; ortak
alanlar, zemin katinda 1.normal katta odalari bulunan 2 adet daire, 1.normal katinda 2 adet daire, 5 ve
14 nolu bb; 2.,3. ve 4.katta konumlu, 2.3 ve 4. normal katinda 8 er adet daire, 5.normal katta 9 adet
daire, 6.normal kat ile 22.normal kat arasi 8 er adet daire, 23.normal kat ile 29.normal kat arasinda 9
ar adet daire, 30. normal kat ile 38.normal kat arasinda 10 ar adet daire, 39.ve 40.normal katta 6 sar
adet daire olmak Uzere toplam 332 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin katindan,
kuzeydogu yoniinden saglanmaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. 14 /95
Bostanci Mah. Balkan Sk. No: 2/3 34744 Kadikdy — istanbul
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B blok; parselin kuzeybati bolgesinde konumlu, betonarme karkas tarzinda, 4 bodrum kat + zemin kat
+ 36 normal kat + cati kath insa edilmistir. Projesinde 4, 3 ve 2. bodrum katlarda otopark ve ortak
alanlardan olusmakta, 1. bodrum katinda teknik alanlar ile 3 adet konut, zemin katinda lobi, ortak
alanlar ve 4 adet konut, normal katlarinda toplam 317 adet konut olmak (zere, toplam 324 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. (23. kat tesisat kati olarak diizenlenmistir.) Bina girisi zemin katindan
ve kuzeydogu yoniinden saglanmaktadir.

C blok; parselin dogu bolgesinde konumlu, 3 bodrum kat + zemin kat + 37 normal katlidir. Kat irtifakina
esas mimari projesine gore binanin bodrum katlarinda ortak alanlar ve kapali otopark alani ile 1.
bodrum katinda blok girisi ve 3 adet dikkan (320-321-322 nolu bb), zemin katinda, kapici dairesi ve
ortak alanlar, 1. normal katinda 6 adet konut, 2. normal katinda 9 adet konut, 3. normal katinda 7 adet
konut, 4. normal katinda 11 adet konut, 5-23. normal katlarin her birinde 9’ar adet konut, 24. normal
katinda teknik alanlar (ortak alan), 25-30. normal katlarin her birinde 9’ar adet konut, 31-35. normal
katlarin her birinde 10 ar adet konut, 36. normal katinda 6 adet konut, 37. normal katinda 5 adet konut
olmak Uzere toplam 322 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi 1.bodrum kat kotundan ve
gineydogu yoniinden saglanmaktadir.

4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERi

Yapi Tarzi : BETONARME KARKAS
Yapi Sinifi 1 5-A
Yapilarin Yasi 17

: A Blok: 77.932,38 m?
B Blok: 73.282,07 m?
C Blok: 74.692,03 m?
D Blok: 43.526,12 m?
E Blok: 28.814,13 m?
F Blok: 19.155,40 m?

Toplam insaat Alani

Yapi Nizami : AYRIK (BLOK)

Otopark : VAR (KAPALI OTOPARK)
Guvenlik : VAR

Hidrofor : VAR

Asansor : VAR (4 Adet)

Elektrik : VAR (Sebeke-Jenerator)
Su : VAR (Sebeke-Su Deposu)

Kanalizasyon

: VAR (Sebeke)

Dis Cephe : DIS CEPHE BOYASI
Cati : BETONARME
Isitma-Sogutma : VAR (Fan Coil)
Yangin Tesisatl : VAR

Deprem Bolgesi : 1.BOLGE

4.4 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, lzerindeki yapinin fiziksel durumu,

konumu, alani ve boélgedeki emsal tasinmazlarin satis ve kira degerleri g6z 6niinde bulundurularak
yapilmistir.
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4.5 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER

Tapu ve Kadastro Genel Mudirltgl Portal Sistemi'nden temin edilen kat irtifakina esas bila tarihli
mimari projeler lzerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu 6 adet tasinmazin net kullanim
alanlari ile misteriden temin edilen satisa esas genel brit kullanim alanlari asagidaki tabloda
belirtilmistir.

Proje bilinyesinde yer alan konutlar satisa esas brut kullanim alanlari ile pazarlanmakta olup
degerlemede bu alanlar proje listesinde belirtilmis net alanlar ile birlikte dikkate alinmistir.

BAGIMSIZ < . SATISA
Slll'g\ B:(D)IK BOLUM BU"UIZ\DTUGU NITELIK D:\iLRiE CEHPE i ,L|\\||\E|(Tm2) ESAS BRUT
NO ALAN(m?)
1 A 58 8 KONUT 1+1 | Kuzeybati 54,42 94,2
2 A 89 12 KONUT 2+1 | Kuzeybati 76,68 129,98
3 B 6 ZEMIN KONUT 3+1 | Gineybati | 123,00 253,38
4 C 1 1 KONUT 3+1 | Gineybati | 123,00 282,69
5 C 7 2 KONUT 3+1 | Gineybati | 123,00 253,38
TRIPLEKS .
6 C 29 4+5+6 CONUT 3+2 | Giineybati | 177,42 350,24
TOPLAM 677,52 1363,87

Kat irtifakina esas bila tarih ve bila sayl numarali mimari proje TKGM dijital portali ve Kartal Belediyesi
dijital arsivinde incelenmis, degerleme konusu tasinmazlar blok ve bagimsiz bélim bazinda ana
yapidaki konumu, alani ve ic mahal dagilimi bakimindan mimari proje ve vaziyet planiyla uyumludur.

Binalarin dis cephesi aliminyum dogramali cam, bina icerisinde giris ve kat sahanliklarinda zeminler
mermer kaplanmis, blok giris kapisi camli aliminyum doéner kapidir. Yapida 3 adet asansor
bulunmaktadir. Site ¢cevresi duvar ile cevrilmis, bahce peyzaji yapilmis; sitede acik ylizme havuzu, acgik
spor alanlariile kapali sosyal tesisler ile spor alanlari, sirekli 6zel glivenlik hizmeti mevcuttur.

4.6 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE KULLANIM AMACI

Degerleme tarihi itibariyle konu tasinmazlar, konut niteliginde olup A blok 58 ve 89 no.lu bagimsiz
bolimler ve C blok 29 no.lu bagimsiz bélimler kiracilari tarafindan konut olarak kullaniimakta olup
diger tasinmazlar bos durumdadir.

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI

Mabhallinde B blok 6 no.lu bagimsiz bélim ve C blok 1 no.lu bagimsiz boliimlerin igerisine girilebilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin ic mekanlari genel olarak salon ve odalarin zemini lamine parke, diger
mekanlarin zemini seramik kaplanmis; duvarlar ise, mutfakta tezgah arkasi, banyo-wc ve lavabo
mahallerinde tavana kadar seramik kapli; diger mekanlarda al¢i siva lzeri saten boyali, ayrica tavanlar
kartonpiyerlidir. Mutfakta mermerit tezgah ve mdf dolaplar; banyo-wc ve lavabo-wc mahallerinde
vitrifiye Grlnleri bulunmakta; daireye giris kapisi gelik, ic mekan kapilari ahsap, pencere dogramalari
aliminyum malzemeden imal edilmistir.
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5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da

komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol agan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur.
Sayillamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz
diger hudutlari olusturur. Tlrkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45°
00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz
Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak izere yedi cografi blgeye bélinmistiir.
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5.1.2 NUFUS

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2025 Tirkiye nifusu 86 milyon 92 bin 168 kisi oldu
Tirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 427 bin 224 kisi artarak
86 milyon 92 bin 168 kisi oldu. Erkek niifus 43 milyon 59 bin 434 kisi olurken, kadin niifus 43 milyon 32
bin 734 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, Glkemizde ikamet eden yabanci nifus bir
onceki yila gore 38 bin 968 kisi artarak 1 milyon 519 bin 515 kisi oldu. Bu niifusun %49,3'Uni erkekler,
%50,7'sini kadinlar olusturdu.

Yillik nifus artis hizi 2024 yilinda binde 3,4 iken, 2025 yilinda binde 5 oldu.
Nufus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2025

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)

1 131

72
70 |
6& {
66

6‘ +

P
P P

A

A R i TR AT i P 1

e Nifus  ====Artg hizi

Kaynak: TUIK

5.1.3 EKONOMIiK VERILER

2025 yilinin dérdinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda bliyime oranlari gerilemis, iktisadi faaliyet
potansiyelinin altinda bir biilyiime kaydetmistir. Dérdiincii ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH),
yillik bazda yiizde 3,40, ceyreklik bazda ise yiizde 0,40 oraninda artmistir. Ozel tiiketim ve toplam
yatirimlar yillik blylimeye pozitif katki vermistir. Ceyreklik bazda ise 6zel tiiketimde artis olurken
toplam yatirimlar sinirh olarak gerilemistir. S6z konusu dénemde, mal ve hizmet ithalatinda artis,
ihracatinda ise dislis gerceklesmistir. Boylelikle net ihracatin ¢eyreklik biylimeye katkisi negatif yénde
olmustur. Bu cercevede, iktisadi faaliyet, son ¢eyrekte hiz kesmeye devam ederek potansiyelinin
altinda bir blyime sergilemistir. 2025 yili genelinde ise bliyiime ylizde 3,60 oraninda gerceklesmistir.
Ozel tiketimin yillik biyiimeye verdigi katki sinirli olarak gerilemis, yatirmlarin katkisi artmis, net
ihracat ise bliylimeyi sinirlamistir.

Subat ayi sonunda baslayan ABD/israil-iran Savasi sonrasi enerji fiyatlari keskin bir sekilde artarken
kiiresel ekonomik goriiniime iliskin belirsizlikler yikselmistir. Mevcut durumda eneriji fiyatlari yiksek
diizeyini korumakta ve haber akisina bagli olarak oynak bir seyir izlemektedir. Oncii gdstergeler kiiresel
iktisadi faaliyette yavaslama, girdi maliyetlerinde artis ve tedarik zincirlerinde aksamalara isaret
etmektedir. Basta savas bolgesinde yer alan Ulkeler olmak Gizere, bircok ekonomide bliylime 6ngorileri
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asagl yonde glincellenmistir. Manset enflasyon kiresel Olcekte artarken c¢ekirdek enflasyon gorece

ithmli bir seyir izlemektedir. Yasanan arz sokuna karsi kiiresel para politikasinin ilk tepkisi sinirli
olmustur. Bununla birlikte gelismis tlkelerde beklenen faiz indirimlerinin 6telendigi ve bazilarinda faiz
artislarinin fiyatlandigi goérilmektedir. Enflasyonist baskilarin stirmesi durumunda, beklentilerin
¢cipalanmasi ve ikincil etkilerin kontrol altina alinmasina yonelik kiiresel 6lcekte daha fazla parasal
sikilasma gerekebilecegi degerlendirilmektedir. Bundan sonraki silirecte; savasin gelisimi, eneriji
nakliyatindaki aksamalarin boyutu ve siresi kiiresel ekonomik gérinim agisindan belirleyici olacaktir.
Rapor doneminde gelismekte olan Ulkelere portféy girislerinde dalgal bir seyir gozlenirken son
donemde artan jeopolitik riskler nedeniyle kiiresel belirsizlik yiiksek seyrini sirdirmektedir.

Rapor déneminde ABD/israil-iran Savasi’nin etkisiyle finansal piyasalarda yiiksek oynaklik gézlenmis ve
basta emtia piyasalari olmak Uzere finansal piyasalarda belirsizlik artmistir. Bu durum, finansal varlik
fiyatlamalarinin ve portfoy hareketlerinin seyrinde etkili olmustur. Tirkiye CDS primi, artan belirsizlikle
beraber GOU risk primlerine benzer bicimde yiikselerek, 11 Mayis itibariyla 226 baz puan seviyesine
gelmistir. TCMB bruit uluslararasi rezervleri, 52,7 milyar ABD dolari azalarak 165,5 milyar ABD dolari
seviyesine gerilemistir.

Grafik 1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2: Turkiye* ve Gelismekte Olan

CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) Ulke Portfdy Hareketleri (4 Haftalik Ortalama,
Milyar ABD Dolarr)

T Urkiye Turkiye (Sol Eksen)
wm GOU Ortalamasi (Sol Eksen) = Gelismekte Olan Ulkeler
200 400 24
; 10
1,0 2
150 300
'0,4 _6
100 200
-1.8 -14
50 100 -3.2 -22
< < < n n T} o < = < n n n ve)
N N N N N o N N N N o N N N
3 8 =& 383 8 & 8 3 8 & 3 8 & 38
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: IIF, TCMB.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfoy akimlanini kapsamaktadir. DIBS verisi repo haritir.

TCMB,
subat ayi sonundaki jeopolitik gelismeler neticesinde parasal durusu sikilastiran ve parasal aktarim
mekanizmasini destekleyen adimlar atmistir. Jeopolitik gelismelere bagl olarak belirsizlikler artmis,
kiresel risk istahinda bozulma ve eneriji fiyatlarinda yiikselis gbzlenmistir. S6z konusu unsurlarin
enflasyon goérinimi Gzerinde olusturabilecegi riskleri sinirlamak amaciyla TCMB, mart ayi PPK karari
oncesinde siki para politikasini destekleyici tedbirler almistir.

TCMB, politika faizini mart ve nisan aylarinda sabit tutmustur. Enflasyonun ana egiliminin subat ayinda
yataya yakin seyrettigini degerlendiren TCMB, jeopolitik gelismelerin maliyet kanali ve iktisadi faaliyet
Uzerinden enflasyon goérinimine etkilerini yakindan takip ettigini vurgulayarak mart ayinda politika
faizini ylzde 37 seviyesinde sabit birakmistir.

TCMB, parasal aktarimi gliglendirmek amaciyla kredi bliyiimesine dayali zorunlu karsilik uygulamasinda
degisiklikler yapmistir. Buna gore, deprem bodlgesine kullandirilan TL kredilere iliskin istisnalar
kaldirilmis, istisna krediler arasinda yer alan esnaf kredilerinin kapsami daraltiimistir.
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Degerleme A. 5.
Banka Kredileri Egilim Anketi'ne (BKEA) gére bankalar 2026 yilinin ikinci ¢eyreginde ticari kredi
talebinin belirgin sekilde artmasini beklemektedir. Bankalar ticari kredi standartlarinin ise yatay

seyredecegini ongormektedir. Yilin ilk ceyreginde ticari kredi talebinin arttigi ve standartlarin
degismedigi gorilmektedir.

Yilin ilk c¢eyreginde konut kredisi talebinin yikseldigi ve uygulanan standartlarin gevsedigi
gozlenmektedir. Bankalar ikinci ceyrekte konut kredisi talebinin artmaya devam etmesini ancak
standartlarin degismemesini beklemektedir. ihtiyac kredilerinde ise yilin ilk ceyreginde hem talep hem
de standartlar yatay seyretmistir. Yilin ikinci ¢eyregi icin bankalar, ihtiyag kredisi talebinin artacagini,
ancak kredi standartlarinin bir miktar sikilasacagini beklemektedir.

Grafik 3: Kredi Standartlari ve Kredi Talebi

Ticari Krediler Konut Kredisi ihtiyag Kredisi
w——— Kredi Standartiari
w— Kredi Talebi s Kredi Standartian w— Kredi Standartlan
YP Kredi Standartlan e Kredi Talebi w— Kredi Talebl
e P Kred| Talebi
100 100 100
** 50 50 50
s~ 2 0 ,oow o S W: 0
= .
-50 -50 -50
-100 -100 -100
2]3|a |[2|3]4 1 |2* 2|3|4 1]2|3|4 1 |2+ 2'3'4 1|2|3|4 1|2+
2024 2025 26 2024 2025 26 2024 2025 26

Kaynak: BKEA, TCMB.

* Bankalann beklentisini gostermektedir. Kredi Standartlan ve Kredi Talebi endekslerinin hesaplama yontemi su sekildedir:
Bankalara kredi standartlaninin (kredi talebinin) gecen (¢ ayda ne yonde degistigi sorulmaktadir. Yanitiarin yluzdeleri
kullanilarak hesaplanan net egilimler kredi standartlarindaki (talebindeki) degisimin yontnu gostermektedir. Endeksin sifirin
Gzerinde olmas kredi standartlarindaki gevsemeyi (kredi talebindeki artis1) ifade etmektedir.

Tiketici enflasyonu nisan ayinda ylizde 32,37 olarak gergeklesmis ve bir 6nceki Rapor déneminde
sunulan tahmin araliginin Gzerinde kalmistir. Enflasyon ara hedefleri 2026, 2027 ve 2028 yillari igin
sirasiyla ylizde 24, yizde 15 ve yizde 9 olarak glincellenmistir. Bu baglamda, enflasyon tahminlerinde
de degisiklige gidilmis ve kiresel goriiniim kaynakh yiksek oynakliklar nedeniyle tahmin araligi
iletisimine ara verilmistir.
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Grafik4: Piyasa Katilmcilari Anketi Grafik5: Reel Sektor ve Hanehalki
Tuketici Enflasyonu Beklentileri* (%) Tiketici Enflasyonu Beklentileri* (12 Ay
Sonrasi, %)
— 12 Ay —24 Ay 5vil we Ree| Sektor Hanehalki
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB, TUIK.
* TCMB tarafindan reel sektor ve finansal sektor temsilcileri * Enflasyon beklentileri, reel sektor ve hanehalk: igin
ile profesyonellerden olusan katiimcilara uygulanan Piyasa sektorel enflasyon beklentilerinden elde edilmistir.

Katihmcilar Anketi verileridir.

*Kaynak: TCMB Enflasyon Raporu 2026-I1
Konut Fiyat Endeksi

2026 yih Nisan ayinda bir dnceki aya gore yiizde 1,80 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina
gore nominal olarak ylizde 26,60 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 4,30 oraninda azalmistir.

B En yuksek yillik degi
@ En dasuk yilkk degls

TR21 (Edirne, Kirklaral| TR7 (Nevsehir, N ay, Kirikkale TRA (Erzurum, Erzincan, Bayburt,

Agn, Ardahan, Kars, 12dir}

Tekirdag)

%218

TRS (Bingol, Elazig

Malatya, Tuncell

Van, Bitlis, Hakkari, Mus)

%326
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Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE ISTANBUL
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Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Tirkiye’deki konutlarin kalite etkisinden
arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek
amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi
(KFE) (2023=100), 2026 yili Nisan ayinda
bir dnceki aya gore ylzde 1,80 oraninda
artarak 223,40 seviyesinde
gerceklesmistir.

Bir dnceki yilin ayni ayina gore ylizde 26,60
oraninda artan KFE, ayni donemde reel
olarak yiizde 4,30 oraninda azalis
gostermistir.

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

V(4 BILGI S

Grafik 3: Konut Fiyat Endeksi - 3 Biyiik il (Seviye, 2023=100)
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istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasina gore bélgelerin yillik konut fiyat endeksi degisimleri
incelendiginde, Nisan 2026 déneminde en yliksek yillik artis ylizde 33,60 ile Erzurum, Erzincan, Bayburt,
Agri, Ardahan, Kars, Igdir bélgesinde, en distk yillik artis ise ylizde 16,70 ile Aydin, Denizli, Mugla
bolgesinde gdzlenmistir.
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Grafik 4: Bolgelere Gore Konut Fiyat Endeksi (Yilik % Degisim)
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Artvin, Giresun, Gumushane, Ordu, Rize, Trabzon
Balikesir, Canakkale

Bolu, Kocaeli, Sakarya, Yalava, Duzce

lzmir

Turkiye

Afyonkarahisar, Kutahya, Manisa, Usak

Istanbul

Konya, Karaman

Adana, Mersin

Bursa, Eskisehir, Bilecik

Kilis, Adiyaman, Gaziantep, Diyarbakir, Sanlurfa, Batman,
Mardin, Siirt, Sirnak

Antalya, Burdur, Isparta
Hatay, Kahramanmarag, Osmaniye
Edirne, Kirklareli, Tekirdag

Aydin, Denizli, Mugla

*Kaynak: TCMB Konut Fiyat Endeksi Raporu-Nisan 2026
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

2026 yili birinci ceyreginde Tirkiye genelinde, bir dnceki ceyrege gore ylzde 7,70 oraninda artan TGFE,
bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore nominal olarak ylizde 31,00 oraninda artmis, reel olarak ise degisim
gostermemistir.

Tablo 1: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)

Ticari Gayrimenkul Diikkan Ofis
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(TGFE) (DFE) (OFE)
n‘n.‘ Y 240,0 2418 2303
o . (%931,0) (%31,2) (%30,3)
210,2 212,0 204,6
= (%29,6) (%29,7) (%29,7)
265,8 269,9 2533
(%636,3) (%34,4) (%41,5)
| 2423 2435 236,1
T | PRy (%29,8) (%30,4) (%26,7)
IMIR
Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
— Ceyreklik (Nominal)
260 35
30
240 2
220 20
15
200 10
180 Z
160 1[2l3lafi]2fsle|1[2l(ali[]3la]1 |2la]als[2]5]a]
140 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
120 mYillik (Nominal)  mYillik (Reel)
180
100
P 140
50 100
40 60
20 20
0 -20
1121314|1[2[3[a|1]23]411]2{3]a]1|2[3]4|1]2]3]4|1 1H3I4 1|2|3|4 1‘2l3l4 1|2|3\4 ‘|2|3|4 ‘|2’3|41
2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

V(4 BILGI S

Grafik 3: Tirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Grafik 4: Tirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat
Endeksleri (Ceyreklik % Degisim) Endeksleri (Yillik % Degisim)
——DFE (Nominal) ——OFE (Nominal) 1 W Nominal (DFE) W Reel (DFE) 180
140
30 100
60
25 20
-20
20 1|2|3|4 1|2|3l4 1|2|3|4 1|2|3l4 1|2|3|4 1|2|3|4 1
2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
13 mNominal (OFE)  mReel (OFE)
180
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100
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0 -20
112[3|4[1]2|3]4]1|2[3[4]1]2]3|4|1(2|3]4]1]2|3|4|1 1|2|3|4 1|2|3|4 1[2|3|4 1|2|3|4 1I2|3|4 1|2|3|4
2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

Tirkiye genelinde, 2026 yil birinci geyreginde bir 6nceki ceyrege gore ylzde 7,40 oraninda artan
Diikkan Fiyat Endeksi, bir dnceki yilin ayni geyregine gére nominal olarak ylizde 31,20 oraninda
artmis, reel olarak ise ylizde 0,10 oraninda artmistir. Ayni ceyrekte, bir 6nceki ceyrege gore ylzde
10,00 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére nominal olarak ylizde
30,30 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 0,50 oraninda azalmistir.

Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biiyik Il
(Yillik % Degisim)

—— [stanbul Ankara izmir .
1280  Ug buyuk ildeki gelismeler
160  degerlendirildiginde, istanbul,
140 Ankara ve izmir’in ticari gayrimenkul
120  fiyat endeksleri, 2026 yili birinci
100  c¢eyreginde bir dnceki ceyrege gore,
20 siraslyla ylizde 9,00, 9,50 ve 8,40
60 oranlarinda artis gostermistir.
—— %0 Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni

f“*-"" 20 ceyregine gore, istanbul, Ankara ve
0 Izmir’de sirasiyla ylizde 29,60, 36,30

1]2[3|4 1 |2]3[4 1 [2|3|4 1]2[3‘4 1 |2|3|4 1 |2|3[4 1 ve 29,80 oranlarinda artis

2020 2021 2022 2023 2024 2025 gostermistir.

*Kaynak: TCMB Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi Raporu-2026 1. Ceyrek
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5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
5.2.1 iSTANBUL iLINE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ve ekonomik agidan en énemli sehri. Diinyanin 34. bilyiik ekonomiye
sahip sehri, belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'nin en yiksek nifusa
sahip sehridir.

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur.

istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
boélimine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk olarak li¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in
sardigl bir yarimada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi.
Gelisme ve bilylme siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapti.
Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildig1 1924'e kadar, istanbul islamiyet'in de
merkezi oldu.

TARIHGE:
- istanbul tarihi, giinimiizde Tirkiye topraklari
izerinde bulunan istanbul sehrinin tarihini
anlatir. istanbul'un tarihi, ana hatlariyla bes
Fu,  aaaas cvie blyiik déneme ayrilabilir: Tarih 6ncesi dénem,
Roma imparatorlugu doénemi, Bizans
' = ../7 imparatorlugu dénemi, Osmanli imparatorlugu
[ > el o 5 | doénemi ve Tirkiye Cumhuriyeti dénemi.
;"3‘7{;:1'1 R, e istanbul, 4. ylizyildan 20. yiizyila kadar yaklasik
: H"-_“__ = i on alti ylizyil boyunca diinyanin en 6nemli ve en
w A Y [e— L ,ff biyik metropolleri arasinda bulunmus bir sehir
:  olmustur. Avrupa, Asya ve Afrika kitalarinin
bulustugu genis bir bolgenin tartismasiz tek hakimi olmus ve bu siireg igerisinde diinya tarihini d6nemli
derecede etkilemeyi basarmistir. istanbul yaklasik 1600 yil boyunca, M.S. 330'dan 1922've kadar
bulunan dénemde; sirasiyla Roma imparatorlugu (330-395), Bizans imparatorlugu (395-1204, 1261-
1453), Latin imparatorlugu (1204-1261) ve Osmanli imparatorlugu (1453-1922) olmak tizere dért farkh
imparatorluga baskentlik yapmistir. Bu imparatorluklarin ti¢ii, var olduklari donemde diinyanin iktidar
sahibi ve en giiclii devletleri olarak tarihe gegmistir. Hepsinin istanbul'dan yonetildigi disiiniildiigiinde,
sehrin tarihsel 6Gnemi ve degeri kolaylikla anlasilabilir.
1922'de Osmanli imparatorlugu'nun yikilip 13 Ekim 1923'te Ankara'nin yeni kurulan Tiirk devletinin
baskenti olmasiyla birlikte yiizyillik koklii baskentlik 6zelligini kaybeden istanbul sehri, 4. yiizyildan 20.
ylzyila kadar on alti ylizyil boyunca korudugu her alanda etkin bir diinya sehri olma 6zelligini, Turkiye
Cumhuriyeti'nin kurulusundan sonra tekrar kazanmaya baslamis ve gliniimiizde Avrupa ve Orta
Dogu’nun en dnemli merkezleri arasinda kendine yer bulmustur. istanbul'un yerlesim tarihi yaklasik
300 bin, kentsel tarihi yaklasik 3 bin, baskentlik tarihi ise 1600 yila kadar uzanir. Avrupa ile Asya
kitalarinin kesistigi noktada bulunan istanbul, caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi
yapmis, ylzyillar boyu gesitli din, dil ve irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit bir
sehir olmus ve tarihsel slirecte essiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda
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merkez olmayi ve iktidarda kalmayi basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olmustur. Orta
Cag'da istanbul'un niifusu azalmisti; ancak sehir Osmanli imparatorlugu'nun zirvesine yaklastikca, 16.
ylzyilda 700.000'e yakin bir nifusa ulasti ve bir kez daha diinyanin en kalabalik sehirleri arasina girmeyi
basladi.

Ginimiizde istanbul, 2022 yili TUIK verilerine gére 15,9 milyonu askin niifusuyla Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir ve diinyanin da en kalabalik 15. sehridir.

KARADENIZ

A ISTANBUL iLi KONUM HARITASI
i AKDENIC %

] S SURITE « Il meckedesi \
i J—
el A [ u 2 "'*"
. GXRY ———m—t——— KD a

0 e i bokdan ik A cogranuanarita coie R EAVCAS 2000

5 Alagehic
" 6 Denraniys

F tancaxteps
8 Sutanbeyh

Yeryiizi Sekilleri

istanbul'un kurulu oldugu Catalca ve Kocaeli yarimadalari asinmis birer platodur. Bu platolarin
ortasindan kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda istanbul Bogazi geger. istanbul Bogazi'nin
olusumui ile ilgili bilimsel olarak kesin kabul gérmus bir agiklama yoksa da, agiklamalar iginde en yaygin
olani; jeolojik agidan istanbul Bogazi'nin deniz sulari ile dolmus bir fay ¢ékiintiisii oldugudur.

Buna gore, MO 20.000 il4 18.000 yillari arasinda, Buzul Cagi sonlanmis ve diinyanin biyiik bélimini
kaplayan buz kiitlelerinin erimeye baslamistir. Binyillarca siiren bir erime siirecinin sonucunda, MO
8.000 ila 7.000'lerde Akdeniz'in sulari ilk halinden yaklasik 150 metre daha yukari ¢ikmistir. Deniz

seviyesindeki bu bliyik 6lcekli artis nedeniyle Akdeniz'in sulari Marmara'yl basmis; Marmara Denizi'nin
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 /95
Bostanci Mah. Balkan Sk. No: 2/3 34744 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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sulari da devam eden yikselmeler sonucunda Karadeniz ile birlesmistir. Bogaz'in derinliginin kuzeyden

glineye azalma gostermesi, gecmiste kuzeydeki bu yikseltilerin Marmara'nin sularina karsi bir set
gorevi gordigi ve bunlarin deniz seviyesindeki yiikselmeyle asildigi savini giiclendirmektedir. istanbul
genelinde kayda deger yikseltilere de rastlanmaz.

Sehirdeki en yiksek li¢ nokta sirasiyla 537 metrelik Aydos Tepesi, 438 metrelik Kayis Dagl, 442 metrelik
Alemdag'dir. Sehrin topraklarinin %74'Gni platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini ise algak dag ve tepeler
kaplamaktadir. Sehrin en 6nemli golleri olan Biylkcekmece, Kigilkcekmece ve Durusu gélleri birer
laglindiir. istanbul Bogazi'ndaki Halig, Tarabya ve istinye koylari ise sehirde ria tipi kiyinin en iyi
ornekleridir. istanbul kiyilari son bicimini 10.000 yil dénce gerceklesen su yiikselimleriyle almistir.
Sehirde, Marmara Denizi ve Bogaz'da irili ufakli 11 adanin yani sira, Karadeniz'de ufak kayaliklar ve
Hali¢'te Bahariye Adalari yer alir.

Bitki Ortiisii

istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir. Ancak
sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gorilen agag tiirlerinin dagilimi diizensizdir. Karadeniz'e yakin
kuzey kesimlerde ve tepelerin kuzeye bakan yamaclarinda humuslu topraklarin varligi nedeniyle
buralarda nemcil ormanlar gelismistir. Gliney bolgelerde ve giineye bakan yamaclarda ise kurakliga
dayanikli ormanlar gériliir. istanbul'un en 6nemli ormanlar Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve
Kayisdagi Ormani'dir. istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgiimii 240.960 hektar agaclikl; 294.299
hektar da aciklik olmak (izere toplam 535.259 hektardir. Genel olarak istanbul'un her iki yakasinda da
gorilen agac ve call tlrleri arasinda adi glirgen, adi kizilagag, adi findik, dogu kayini, mor cicekli
ormangiilii, akgaagag, musmula ve istranca mesesi sayilabilir. istanbul'da ormanlik alanlarin biitiin
alana orani ozellikle 1980'lerden giinimize dogru genel olarak azalmistir. 1971 yilinda yapilan
arastirmaya gore devlete ait ormanlarin alani 264.702,1 ha iken, 2003'teki arastirmada devlete ait
ormanlarin alani 236.265,5 hektara gerilemistir. Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi
bolgelerde psédomaki olusumlari gozlenir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gorilen psédomakiler,
bélgenin toprak yapisi ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve giirdiir. Son yarim
ylzyilda sehirdeki orman varhgi niifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler
nedeniyle sehrin 6ngoriilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bolgeleri olusturmak adina tahrip olmustur. Yapimi Agustos 2016'da
tamamlanan Uglinct bogaz képrisi ¢evreci gruplar tarafindan sehirdeki orman varligina zarar verecegi
gerekgesiyle elestiriimektedir. Kent biyldik¢e merkezden gitgide uzaklasan ormanlardan geriye
bugiin kent korulari kalmigtir. Etrafi cevrilmek suretiyle koruma altina alinan bu yesil alanlarin pek ¢ogu
glinimiizde kamuya ait olup halka acik rekreasyon alani olarak hizmet vermektedir. Ozellikle Bogazigi
sirtlarinda yogunlasan kent korulari istanbullularin en ugrak mekanlarindandir. Avrupa Yakasi'nda
Yildiz, Naile Sultan, Naciye Sultan, Prens Sabahattin, Emirgan ve Ayazaga korulari; Anadolu Yakasi'nda
Beykoz, Mihrabad, Kiiciikcamlica ve Validebag korulari istanbul'da en bilinen korulardir.

iklim

istanbul'un iklimi, Tirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi iimandir. Képpen iklim siniflandirmasina gore istanbul iliman
donence alti iklimi (Cfa), Akdeniz iklimi (Csa) ve okyanusal iklim (Cfb) 6zellikleri gosteren bir gegcis
iklimine sahiptir. Sehrin boyutu, topografik yapisi ve iki farkli denize kuzey ve gliney yonlerinde kiyisi
olmasi nedeni ile sehir icinde farkli mikroiklimler gorulir. Sehrin kuzey kismini kapsayan, Karadeniz'e
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yakin olan bdlgeler ile Bogaz kiyilari timan dénence alti iklim ve okyanusal iklim etkisi altindadir ve

gorece yiiksek neme ve yogun bitki értiisiine sahiptir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk,
yagish ve bazen karlidir. Nem yiziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha
soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve
karla karisik yagmur gorilir. Kar da yagar ve birkag glin yerde kalabilir, ancak kar 6rtisi genellikle bir
veya iki haftadan fazla slirmez. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °Cile 28 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve sel gorilir. En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C'dir, en
soguk aylar da Ocak ve Subat aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. istanbul'da yilin ortalama sicakhg
13,7 derecedir. Su ana kadar en yiksek hava sicakhig; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C olarak
kaydedilmistir. En dlstk hava sicakligi ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmistir. Toplam yillik
yagis 843,9 mm'dir ve tim yil boyunca gorilir. Yagislarin %38'i kis %18'i ilkbahar, %13'l yaz, %31'i
sonbahar mevsimindedir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerinin aksine kurak mevsim
yoktur. istanbul 1994 yilina kadar susuzluk cekmistir fakat alinan énlemlerle herhangi bir su sikintisi
kalmamistir. Bunlardan biri Melen projesidir. Sehrin Marmara Denizi'ne bakan giiney kisimlari ise daha
kuru ve sicak bir iklime sahip olup, daha az yagis alir. Bu durum sehrin Bahg¢ekdy (1166.6 mm) gibi
bolgelerinde Marmara Denizi'ne bakan Florya'ya (635.0 mm) kiyasla yaklasik iki kat daha fazla yagis
gorilmesine yol acar. Gliney Karadeniz'in kisin gorece ilik olmasi, cevrede bulunan soguk ve kuru hava
parsellerinin bu alan lzerinden gecerken isinarak nem kazanmasina neden olur ve bu siddetli kar
saganaklari meydana getirir. Gol etkenli kar yagisi olarak isimlendirilen bu durum neredeyse her kis
istanbul'da meydana gelmektedir. istanbul, Akdeniz Havzasi icerisindeki en karl biiyiik sehirdir. Sehir
icerisindeki en yiiksek kar kalinigi Ocak 1942'de 75 cm olarak kaydedilmistir. ilin tamamindaki kar
kalinhgi rekoru Ocak 2017'de 104 cm ile kuzey bolgelerinde gortlmistir. Sehir oldukca rizgarhdir;
rlzgarin ortalama hizi saatte 17 km'dir.

istanbul iklimi 5 [Daralt]
Bylar Oca Sub Mar Mis May Haz Tem | Agu Eyl Eki Has Ara Yl
En yiiksek sicaklik ["C) 220 232 293 336 M5 400 415 396 IE M0 25 255 415
Ortalama en yuksek sicakhk (°C) B.5 3.0 10.8 154 200 246 266 268 237 191 | 147 8 | 175
Ortalama sicaklik [°C) 57 | 57 | 70 | 111 | 157 | 204 | 238 | 231 | 198 | 156 | 11,5 | 80 | 138
Ortalama en dUg0K SicAKIK [°C) 32 | 31 | 42 | 77 | 121 165 | 195 | 201 | 168 | 130 | 895 | 55 | 108
En diigiik sicaklik [*C) -1 | -B4 | 58 | -14 | 30 85 | 120 | 123 | Ta | 06 | -22 | -4 | -1
Ortalama yagis (mm) - 780 708 452 31 |0 ME | 407 | 595 0D _ 8132

Ekonomi

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en blyik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag,
ipek, pamuk ve tiitiin gibi triinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Giretimi, petrol triinleri,
kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim
araglari, kagit ve kagit drinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grilnleri arasinda yer almaktadir.
Forbes Dergisi'nin yaptigl arastirmaya gére 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya
siralamasinda dordiincl olmustur.
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Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yikselen kentler

siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. sirayi aldi. istanbul 2013'teki listede 52.
sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer
almistir. Yine bu rapora goére istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak gerceklesmistir.
istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut
yapi degistirilerek bugiinki istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) acilmistir. 19. ve 20. yizyil
baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanl imparatorlugu icin finans merkezi
olmustur. Bu bolgede Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden
diizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunurdu. Bankalar
Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayl korumus fakat yenilesme hareketi
baglamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB,
Sariyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina tasinmistir. Atasehir, istanbul'un Anadolu
yakasinda bulunan bir ilgedir. Giinimiizde istanbul, Tiirkiye'nin %55 {retimine ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi
%45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Ticaret ve Sanayi:

istanbul'un yeni is bolgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan
sektordir. ilde bu sektoriin gelismesinde Bogaz kdpriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biliyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve
biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii tlke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci siradadir. Tiirkiye'de
hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin,
ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim,
istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrii %15'i asan bir paya sahiptir.
Tirkiye'nin biylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci biylk sektérdiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da
ilk fabrikalar Halig kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargasadan 6tiri birer birer
tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmislardir. Atatiirk Oto
Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en biiyiik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin 6nlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da gliniimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmislardir.

Tarim ve Hayvancilik

Kuzguncuk Bostani istanbul, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamustir. istanbul tretiminde, tarim
hep son siralarda yer almis; il daima Uretim merkezi olmaktan ¢ok, tiiketimle 6n plana ¢ikmistir. Buna
karsin istanbul, gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal riinle, kendi gereksiniminin bir bélimiini
karsilayabiliyorken; glinlimiizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha
yliksek yasam standardi icin merkeze ydnelmesi nedeniyle, ilde tarimin payl en geri diizeylerine
ulasmistir. Giinlimiizde istanbul topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayrilmis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye,
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meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal Gretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda

Catalca, Silivri, Sile, Eyilipsultan, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir. istanbul'da hayvancilik da
yapilmaktadir. Genel olarak kentin glinlik tiketimine yonelik yapilan bu Uretim giftlik, mandira ve

agillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balikgilik Gizerine yogunlasmistir. Ozellikle cevre illerdeki
balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balikgihgin
hayvancilik alanindaki payi olmasi gerekenden yiiksek goriinmektedir. Hayvancilik sektoriiyle sehrin
ginliik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir. Ancak istanbul bu haliyle kendine
yetemedigi icin, Urettigi miktarin ¢cok daha fazlasini dis illerden satin almaktadir. istanbul'da sinirli
miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, ge¢cmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi
yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

istanbul genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur. Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan
Sariyer ilcesine bagh Maden mahallesinde altin, glimis ve bakir damarlari oldugu Bizans doneminden
bu yana bilinmesine karsin, isletilmeye degmeyecek derecede kiicliklerdir. Bu nedenle buralar maden
yatagl olarak degerlendiriimezler. ilde metal cevheri olarak gikartilan tek maden manganezdir.
Manganez madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda komir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu nedeniyle
istanbul'un pek ¢ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyilarindan Adalar'a kadar
hemen her yerde gériilebilir. istanbul'da ge¢miste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil
ve kum gibi kaynaklardan bazilari insaat sektériinden gelen yiksek talep sonucunda bugiin tikenmis;
ya da tiikkenme noktasina gelmistir. Ozellikle ¢ikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde istanbul'da cam ve
seramik sanayii gelismistir. istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla
birlikte sinirli miktarda ormancilik faaliyeti yurutiilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin
blylk bir bolimiinden kente yakacak odun saglamak icin yararlaniimissa da, son yillarda kentin dort
bir yanina uzatilan dogalgaz agiyla bu gereksinim azalma gostermistir. istanbul'daki bu baltalk
ormanlarin bir bélimu gliniimizde bozuk ormanlara dénlismustdr.

Ulasim

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir igi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biyiik merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin
yapildig iki sivil havalimani vardir. Birisi 2019 yilinda agilan istanbul Havalimanr’dir. istanbul
Havalimani’'nda i¢ ve dig hatlar i¢in 2 ayri terminal vardir. Atatirk Havalimani’ndan planlanmis tim
ucuslar, 6 Nisan 2019 tarihinden beri Istanbul Havalimani ’nindan yapilmaktadir. Atatiirk
Havaliman’nin bundan sonraki kullanim sekli heniiz netlik kazanmadi. istanbul Havalimani;
Arnavutkoy-Goktiirk-Catalca kavsaginda, Akpinar ve Yenikdy mahalleleri arasindaki 7.650 hektarlk
alanda yer almaktadir. istanbul Havalimaninin web sitesi asagidaki adrestir. Diger havalimani ise
Anadolu Yakasi’'nda bulunan Sabiha Gokgcen Havalimani’dir. Yurt ici ve yurt disi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢gmak mimkiindir. ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkéy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en biliylk paya sahipti.
Havalimanindan gilinde ortalama 650-700 ugak havalanmaktaydi. Kent merkezine metro hatti ve
otoyollarla baghdir. Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik

istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.
Bunun disinda sehrin degisik bolgelerinde, kimi blylik seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep
otogarlari vardir. Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurt ici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
vardir. Ankara, Eskisehir ve Konya gibi bazi sehirlere Yiksek Hizli Tren seferleri vardir. Ayrica Halkali -
Kapikule YHT hattinin insasi devam etmektedir. Demiryolu ilde ayrica sehirici halk tasimaciliginda da
kullanilmaktadir. Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurt iginde gergeklestirilir. istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na turistik
amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurt disi varigl gemi seferi yoktur. istanbul'da sehir ici ulasim
ise biiyiik bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten
iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin sahibi Metro istanbul; banliyé hizmeti saglayan
TCDD Tasimacilik, dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina
sahiptir. istanbul'da sehir ici rayli sistem uzunlugu Ekim 2023 itibari ile 328 km'dir. [ETT, 5.000
otobisliik filoyla; iDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet vermektedir. ilden
01,02 ,03, 04 ve O7 otoyollari geger. Otoyollar 15 Temmuz Sehitler (Bogazigi), Fatih Sultan Mehmet
ve Yavuz Sultan Selim Koprileri ile birbirlerine baglanir. Képriler sehir ici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde 15 Temmuz Sehitler ve FSM koéprilerinde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Euronews’in
“Kiiresel yasam kalitesi 2019” raporuna gére istanbul, siiriicii ve yolcularin trafikte en fazla zaman
kaybettigi 13. sehir olmustur.

istanbul'a bagl kdylerle ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilgelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar

da ulasim saglamaktadir.
5.2.2 KARTAL iLGESI

Kartal, istanbul ilinin Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin
glneybatisinda yer alan bir ilce ve banliyosiidiir. Kartal ilgesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilgeleriyle gevrilidir. istanbul'un en yiiksek yeri Aydos
Tepesi ve istanbul'un Balkonu diye adlandirilan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. 33/95
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Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir.
ilcede ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile
saglanmaktadir. Kartal, Kurtkdy'de bulunan Sabiha Gokcen
Uluslararasi Havalimani'na 15 kilometre uzakhktadir.
1950'lerden beri Kartal ve Yalova arasinda ¢alisan Mudanya
ve Cardak isimli arabali vapurlari 1980'lerde emekliye
ayrilmistir. Ginimiizde Kartal'dan Adalar ilcesine motor,
Yalova iline de deniz otobusl seferleri yapilmaktadir. 15
Temmuz Sehitler Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet
Koprisi'ne giden otoban ve E5 karayolu da Kartal'dan
gecer. Kadikoy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla
ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim
secenekleridir. Temmuz 2012'de acilan  Kadikoy-

Tavsantepe metrosunun dort duragi Kartal'dadir. Ayni zamanda Kartal'a Marmaray (Halkal - Gebze)

Banliyo Treni ile ulasilabili

r.

Kartal niifusu 2025 yilina gore 475.630. Bu niifus, 233.101 erkek ve 242.529 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,01 erkek, %50,99 kadindir.

Yillara Gore Kartal

Yil

2025
2024
2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008

2007

Nufusu

Kartal Niifusu
475.630
475.859
476.042
483.418
480.738
474.514
470.676
461.156
463.433
459.298
457.662
450.498
447.110
443.293
440.887
432.199
426.680
426.748

541.209

Erkek Nifusu Kadin Niifusu
233.101 242529
233.538 242321
233.786 241.256
238.032 245386
237.136 243602
234618 239.896
232838 237.838
228.034 233121
229568 233.865
228304 230.994
227602 229.950
224263 226235
222638 224 472
221.383 221910
220.330 220.557
216.173 216.026
214.128 212552
215.351 211.397
271671 269.538
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Kartal Nufus Grafigi
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar Gretebilmek
icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok
sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni
veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile
diger islemlerdeki varlklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar
olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye
degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi,
gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisi,
bir so6zlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde
tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
gincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikumlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yukimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse

yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim,
pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister
yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin
cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi
gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha dislktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi
gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.
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6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z onlinde bulundurmasi gerekli gortilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi ile “Gelir Yaklagimi” yontemleri
kullanilmistir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERINiN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiINiN NEDENLERI

# Satilik Konut Emsalleri
* Emsal-1: REMAX TAN:0506 100 12 78

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin 13.katinda konumlu 160 m? brit alanli olarak
pazarlanan 3+1 tipte daire nitelikli tasinmaz pazarlkli olarak 13.000.000-TL bedelle satiliktir. Emsal,
uzun zamandir satistadir. (Birim degeri 81.250.-TL/m?)

* Emsal-2: REMAX TAN:0506 100 12 78

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin 10.katinda konumlu 130 m? brit alanli olarak
pazarlanan 2+1 tipte daire nitelikli tasinmaz pazarlkh olarak 11.600.000-TL bedelle satiliktir. Emsal
deniz manzaralidir. (Birim degeri 89.231.-TL/m?)

* Emsal-3: MXM TRI0:0544 429 95 95

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin bahge katinda konumlu 220 m? brit alanh olarak
pazarlanan 2+1 tipte daire nitelikli tasinmaz pazarlikli olarak 14.950.000-TL bedelle satiliktir. (Birim
degeri 67.955.-TL/m?)

* Emsal-4: BEST GAYRIMENKUL / MANZARA ADALAR: 0505 036 42 35

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin 12. katinda konumlu 95 m? briit alanli olarak
pazarlanan 1+1 tipte daire nitelikli tasinmaz pazarlikh olarak 7.180.000-TL bedelle satiliktir. (Birim
degeri 75.579.-TL/m?)

* Emsal-5: ATLAS GAYRIMENKUL / MANZARA ADALAR: 0533 617 02 78

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin 13.katinda konumlu 220 m? brit alanli olarak
pazarlanan 3+1 tipte daire nitelikli tasinmaz pazarlkh olarak 18.450.000-TL bedelle satiliktir. Emsal
deniz manzarahdir. (Birim degeri 83.864.-TL/m?)
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* Emsal-6: BEST GAYRIMENKUL / MANZARA ADALAR: 0505 036 42 35

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin 15.katinda konumlu 95 m? brit alanli olarak
pazarlanan 1+1 tipte daire nitelikli tasinmaz pazarlikh olarak 37.000-TL/ay bedelle kirahktir. (Birim
degeri 389.-TL/ay/m?)

*Emsal-7: BEST GAYRIMENKUL / MANZARA ADALAR: 0505 036 42 35

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin 16.katinda konumlu 98 m? brit alanh olarak
pazarlanan 1+1 tipte daire nitelikli tasinmaz egyali olarak pazarliklh olarak 38.000-TL/ay bedelle
kiraliktir. (Birim degeri 388.-TL/ay/m?)

* Emsal-8: REMAX JOKER: 0552 763 26 86

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin 25.katinda konumlu 166 m? brit alanli olarak
pazarlanan 2+1 tipte daire nitelikli tasinmaz pazarlikli olarak 75.000-TL/ay bedelle kiraliktir. Emsal
tasinmaz, manzarasi bakimindan avantajlidir. (Birim degeri 452.-TL/ay/m?)

* Emsal-8: REMAX YILDIZ: 0532 441 50 97

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede binanin 5.katinda konumlu 200 m? brit alanli olarak
pazarlanan 2+1 tipte daire nitelikli tasinmaz pazarlkl olarak 95.000-TL/ay bedelle kiraliktir. Emsal
tasinmaz, esyali olmasi bakimindan serefiyelendirilmistir. (Birim degeri 475.-TL/ay/m?)

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. 38 /95
Bostanci Mah. Balkan Sk. No: 2/3 34744 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e Yapi kullanma izin belgesi diizenlenmis ve kat mulkiyetine gecilmis olmasi,

o Nitelikli ve sosyal donati alanlarina sahip sitede konumlu olmasi,
e Merkezi konumda ulasim kolayligina sahip olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Degerleme konusu parsellere yakin konumda alim — satim islemlerinin duragan olmasi,
e (Cevrenin ticari potansiyelinin disiik olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih ve 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl
olan en yilksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle, tasinmazlarin imar durumu, mimari projesi, cevre Ozellikleri dikkate
alindiginda, tasinmazlarin mevcut halleriyle konut olarak kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanimi
oldugu dastundlmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI
7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI
Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastirilmasi ile degerin tespit

edildigi bir yontemdir. Tasinmazlarla ayni sitede konumlu halihazirda pazarda satista olan konut
nitelikli tasinmazlar incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (bulundugu kat, manzara, alan vb)
analiz edilerek indirgenmis satisa esas m? birim fiyati tespit edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (A blok 89 no'lu bb)

BiLGi EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
SATIS FiYATI 13.000.000 & 11.600.000 & 14.950.000& 7.180.000%& 18.450.000&
SATIS TARIHi Satista Satista Satista Satigta Satigta
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN (m2) 129,98 160,00 130,00 220,00 95,00 220,00
BIRiM M2 DEGERI (TL/m2) 81.250 89.231 67.955 75.579 83.864
ALANA ILiSKIN DUZELTME Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
BULUNDUGU KAT 12.kat 13.kat 10.kat Bahge kati 12.kat 13.kat
DAIRE TiPi 3+1 241 241 141 341
MANZARA Benzer iyi Benzer Benzer lyi
Manzaraya iliskin diizeltme 0% -13% 0% 0% -10%
KONUM Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Konumaiiliskin dizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
DIiGER BILGILER (BINA YASI) 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME -10% -5% -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME -10% -18% -5% -5% -15%
DUZELTILMi$ DEGER (TL/m2) (70.787,03| 73.125 73.169 64.557 71.800 71.284
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Karsilastirma tablosu degerlemeye konu olan tasinmazlardan A blok 89 bagimsiz bélim numarali daire

baz alinarak olusturulmus olup; diger bagimsiz bélimlerin alan, manzara, cephe ve kat konumlari
dikkate alinarak degerlemeye konu olan 6 adet tasinmaz igin takdir edilmis Pazar Degerleri agsagidaki

gibi hesaplanmistir.

. o PAZAR
BRUT  BIiRIM SATIS con
SIRA BLOK B.B . » oo PAZAR DEGERI
KAT NiTELIK  SATILABILIR  DEGERI o
NO ADI NO ALAN (m?) (TL/m?) DEGERI (TL) (YUVA(L:_T)lLMls)
1| A |58 8 KONUT 94,2 77.500,00 | 7.300.500,00 |  7.300.000,00
2 A |89 12 KONUT 129,98 70.787,00 | 9.200.894,26 |  9.200.000,00
3 B | 6 | ZEMIN KONUT 253,38 71.000,00 [17.989.980,00| 18.000.000,00
4 C 1 KONUT 282,69 66.800,00 |18.883.692,00| 18.900.000,00
5 c |7 2 KONUT 253,38 71.000,00 [17.989.980,00| 18.000.000,00
6 C |29 | 4+5+6 TE(')PNLILEJ';S 350,24 60.000,00 |21.014.400,00| 21.000.000,00

TOPLAM

92.400.000,00

PAZAR YAKLASIM YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER

6 ADET TASINMAZIN
TOPLAM DEGERI (TL)

~92.400.000,00-TL
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7.3.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Gelir yaklasimi kapsaminda tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine
uygulandigi gelir kapitalizasyonu uygulanmistir.

Pazar Yaklasim yontemi ile degerlemeye konu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi,
kullanim o6zelliklerine sahip, halihazirda pazarda kiralanabilecek olan konut nitelikli tasinmazlar
incelenerek birim kira degeri hesaplanmistir.

KARSILASTIRMATABLOSU (KIiRA) A blok 89 no'lu bb
BiLGI EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9
AYLIK KiRASI 37.000 £ 38.000 & 75.000 & 95.000 &
ZAMAN DUZELTMESI Benzer Benzer Benzer Benzer
ALAN (m?) 95 98 166 200
BiRiM M2 DEGERI (TL/m?/ay) 389 388 452 475
ALANA iLISKIN DUZELTME Benzer Benzer Benzer Benzer
BULUNDUGU KAT 15.kat 16.kat 25.kat 5.kat
DAIRE TiPi 1+1 1+1 2+1 3+1
KONUM Benzer Benzer Benzer Benzer
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
MANZARA Benzer Benzer lyi Benzer
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% -15% 0%
DiGER (*Cephe, *Esyali ) 0% 0% 0% -18%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% -10% -25% -28%
DUZELTiLMi$ DEGER (TL/m2) 345,09 350,53 348,98 338,86 342,00

Karsilastirma tablosu degerlemeye konu olan tasinmazlardan A blok 89 bagimsiz bélim numarali daire
baz alinarak olusturulmus olup; diger bagimsiz béliimlerin alan, manzara, cephe ve kat konumlari
dikkate alinarak degerlemeye konu olan 6 adet tasinmaz icin takdir edilmis Kira Degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir.

BRUT . . ] AYLIK KIRA
SIRA BLOK BB . . Kkutanim DO ERA AT ERA DEGERI
NO ADI NO AN ) yay)  (YUVARLATILMES)
(m?) (TL/AY)
1| A |58] 8 KONUT | 94,2 382,00 | 3598440 |  36.000,00
2 | A |89 12 | KONUT | 129,98 | 34509 | 44.854,80 |  45.000,00
3 | B ZEMIN | KONUT | 253,38 | 343,00 | 8690934 |  87.000,00
s | c 1] 1 KONUT | 282,69 | 322,00 | 9102618 |  91.000,00
5 | C 2 KONUT | 253,38 | 343,00 | 8690934 |  87.000,00
TRIPLEKS
6 | C |29 a56 | (oo | 35024 | 30000 | 10507200 | oo
TOPLAM | _ 451.000,00

Benzer nitelik ve konumdaki tasinmazlarin kira degerleri ve Pazar satis degerleri incelenerek bolgesel

kapitalizasyon orani asagida yer alan tabloda da gorildiga tizere %5,74 hesaplanmistir.

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

Bi LG | Gayrimenkul
/W Degerlerne.ll.. -
KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE KARSILASTIRMA TABLOSU
BiLGI EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9
TALEP EDILEN AYLIK KiRA 37.000 & 38.000 75.000 95.000 %
ZAMAN DUZELTMESI Benzer Benzer Benzer Benzer
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI ONGORULEN KiRA 33.300% 34.200% 67.500 % 85.500
ALAN (m2) 95 98 166 200
BiRiM M2 DEGERI (TL/m2/ay) 351 349 407 428
ALANA iLiSKiN DUZELTME Benzer Benzer Benzer Benzer
MANZARA Benzer Benzer Benzer Benzer
SATIS FiYATI / ONGORULEN SATIS FiYATI 7.000.000 & 6.500.000 % 16.000.000 & 17.500.000 %
KAPITALIiZASYON ORANI (YILLIK
KIRA/SATIS FIYATI) 0,0574 0,0571 0,0631 0,0506 0,0586

Tasinmazin Degeri = Yillk Net Gelir / Kapitalizasyon orani formulinden yola ¢ikarak tasinmazlarin
degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

BRUT . .
BLOK B.B e T KULLANIM A‘I()Lé'é'E(é?A KAPITALIZASYN PAZAR (YFL‘:/Z::LﬁﬁmS)
ADI NO ALAN| ORANI (%) DEGERI(TL)
(m?) (TL/AY) (TL)
1 A |58 8 KONUT 94,2 |36.000,00 |5,74% 7.530.141,90 |7.550.000,00
2 A |8 | 12 KONUT 129,98 [45.000,00 |5,74% 9.412.677,38 |9.400.000,00
3 B | 6 [ZEMIN| KONUT 253,38 |87.000,00 |5,74% 18.197.842,93 | 18.200.000,00
4 c |1 1 KONUT 282,69 |91.000,00 |5,74% 19.034.525,36 | 19.050.000,00
5 C 2 KONUT 253,38 |87.000,00 |5,74% 18.197.842,93 | 18.200.000,00
6 C 29 | 4+5+6 TRIPLEKS 350,24
KONUT 105.000,00 |5,74% 21.962.913,88 | 21.950.000,00
TOPLAM | 94.350.000,00

GELIR YAKLASIM YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER

6 ADET TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (TL) 94.350.000,00-TL

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERiININ ACIKLAMASI

Tasinmazlarin kullanim amaci ve 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak tasinmazlarin toplam Pazar
degeri Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi yontemleri ile bulunmus, her iki ydntem ile bulunan degerler
asagidaki tabloda gosterildigi gibidir.

6 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

PAZAR YAKLASIMI iLE GELIR YAKLASIMI ILE

92.400.000,00 TL 94.350.000,00 TL

Her iki yontem ile bulunan degerler, birbiri ile olduk¢a yakin ve uyumlu olup, Gelir Yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasilmaktadir. Gelir
Yontemine gore dikkate alinan kosullarin degisebilecegi ihtimali gbz online alinarak, nihai deger
takdirinde Pazar Yaklasimi ile ulasilan degerler kabul edilmis olup, gelir yaklasimi yontemi ile bulunan
sonuglar destekleyici nitelikte olmustur.
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7.5 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.6 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu A, B ve C blok‘a ait gerekli tiim izinler (proje, ruhsat,
iskan) alinmustir.

7.7 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiIN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Miisteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Midurlugi Web Portali Gizerinden 13.05.2026 tarihi itibari ile
alindigi anlasilan, degerleme konusu tasinmazlara ait “Tapu Kaydi” belgesi rapor ekinde yer almakta
olup; anilan belgelere gore tasinmazlar lzerinde mistereken yonetim plani beyani, kat miilkiyetine
cevrilmistir beyani ve TEDAS Genel MaduarlGga A.S. lehine 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
bulunmaktadir. Ayrica A blok 58 ve 89 bagimsiz béliim no.lu tasinmazlarin izerinde ihtiyati tedbir karari
bulunmaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde bulunan Yénetim plani, ana tasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve
seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari licreti ve yonetime ait diger hususlari ve bitlin kat maliklerini
baglayan sozlesme hiikmindeki bir belgedir. Tasinmazlar Gizerinde bulunan TEDAS lehine kira serhi
bagimsiz bolim 6zelinde olmayip, ana gayrimenkuliin bitiiniinde; parsel lizerinde yer alan trafo yeri
kullanimina yoneliktir. S6z konusu takyidatlarin tasinmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Ancak degerleme konusu A blok 58 ve 89 bagimsiz b6lim no.lu tasinmazlarin
tizerinde ihtiyati tedbir serhi tasinmazin satig kabiliyetini kisitlamaktadir. Serhin kaldiriimasi
durumunda, tasinmazlarin devredilmesinde herhangi bir sinirlama kalmayacaktir.

ihtiyati Tedbir Kararina iliskin is GYO’ dan gelen goriis yazisi asagidaki gibidir.

ISTANBUL ANADOLU 22. ASLIYE HUKUK MAHKEMESi 2024/813 E.
Konu : Tapu iptali ve Tescil (Satin Almaya Dayali)
Dava Tarihi: 23.12.2024

Manzara Adalar A-58, A-89, B-101, C-125, C-126 bagimsiz bolim numarali dava konusu tasinmazlar
Uzerinde teminatsiz olarak liglinci kisilere devir ve temlikinin 6nlenmesi amaciyla ihtiyati tedbir karari
verilmesi, davali adina mevcut bulunan tapu kayitlarinin iptali ile bu bagimsiz bélimlerin varsa
Uzerindeki tiim takyidatlarin kaldirilmak suretiyle davaci adina tapuya kayit ve tescili talepli dava
acmistir. Dava dilekgesi, Tensip tutanagi ve ara karar 27.12.2024 tarihinde e-teblig olmus, cevabimiz
06.01.2025 tarihinde mahkemesine sunulmustur. Dilekgeler teatisi tamamlanmis, 12.05.2025
tarihinde kesif yapilmis, 11.11.2025 tarihli bilirkisi raporu diizenlenmis olup, Bilirkisi Raporunun sonug
kisminda; “... Davaci Ramazan Yasar'in tapu iptali ve tescilini talep edemeyecegi...” ve “...I$ GYO
A.S.’nin agmis oldugu karsi dava neticesinde davaci Ramazan Yasar’dan 261.306-TL kira bedeli talep
edebilecegi...” kanaati belirtilmistir. 20.11.2025 tarihli durusmada rapora ve islaha kars! itiraz
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slrelerinin beklenmesine, ihtiyati tedbirin kaldirilmasi talebinin reddine karar verilmistir. Bilirkisi
raporuna karsi beyanlarimizin ve karsi davaya iliskin 1slah talebimiz mahkemesine sunulmustur.
07.04.2026 durugmasinda dosyanin bilirkisiden donigsiiniin beklenmesine karar verilmis, 15.04.2026
tarihinde ek bilirkisi raporu teblig olmus, rapora karsi beyanimiz mahkemesine sunulmustur.
Durusmasi: 16.06.2026 tarihine ertelenmistir. 16.06.2026 durusmasinda rapora karsl itirazlarin rapor
yeterli gorildiigiinden reddine, taraflara esasa dair beyanda bulunmak lizere 2 hafta sire verilmesine
karar verilmistir.

Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Kartal Belediyesi imar Mudiirligi’nden alinan 13.05.2026 tarihli E-37169365-310-782615 sayili imar
durum belgesine gore; Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, G22A14B2B pafta, 10047 ada 6 parsel (eski
2274 ada 408 parsel, 2846 ada 1 parsel, 2847 ada 1 parsel), 19.04.2013 t.t."li 1/1000 o6l¢ekli Kartal
Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, S/BL-5/3; 0.40/2.00 (26.10.2020 t.t.li 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plan Degisikligi Plan notlarinin B.2.2. maddesine istinaden "Kat adedi verilen konut +
ticaret Blok yapilanmalarda kat adedi iptal edilerek TAKS degeri 0.20-0.40 arasinda serbest birakilmis
olup demiryolu glineyindeki adalarda Yencok:10 kat, kuzeyindeki adalarda Yencok:15 kat olarak
belirlenmistir.") yapilanma sartlarinda Ticaret + Konut Alaninda kalmakta iken, idaremiz aleyhine
istanbul ili Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, 2274 ada, 395, 396, 397, 408 ve 1 sayili parselleri
kapsayan alani diizenleyen 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kartal Glneyi Revizyon Uygulama
imar Planinin yukarida belirtilen parseller yéniinden iptali istemi ile istanbul 9. idare Mahkemesinde
2019/2044 Esas sayili dosya ile agilmis olup agilan davada mahkeme 25.11.2020 giin ve 2020/1599
Karar sayili karari ile dava konusu planin 2274 (yeni 10047) ada 8 (yeni 6) parsele (408 parselin sehven
8 parsel olarak yazildigi goéralmdstar.) iliskin kisminin iptaline karar vermistir. Degerlemeye konu
tasinmazlarin iskan belgesine sahip olup kat mlkiyetine gecgilmis olmasi sebebi ile s6z konusu durumun
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Yapilan incelemeye gére mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu,
tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgelerini almis, ana tasinmazlar Gizerinde kat
mulkiyeti tesis edilmis ve tasinmazlar igin yasal stiregler tamamlanmistir.

Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Goris

S6z konusu tasinmazlarin tapudaki vasfi “Konut” ve “Tripleks Konut” olup tapudaki fiili niteligi, fiili
kullanim sekli birbiri ile uyumludur. Yapilan incelemeye gére mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu, tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgelerini
almis, ana tasinmazlar Uzerinde kat milkiyeti tesis edilmis ve tasinmazlar igin yasal siregler
tamamlanmistir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan tapu sicilinde tizerinde ihtiyati tedbir
karari bulunan A Blok 58 ve 89 bagimsiz bolim numarali tasinmazlar haricindeki diger tasinmazlarin
ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portféyliine “Binalar”
olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi diistiniilmektedir.
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8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmazlarin yeni ve liiks olarak insa edilmis site icerisinde yer almalari satis
kabiliyetini olumlu yonde etkilemektedir.

8.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyiklGglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére
glnimiz ekonomik kosullari itibariyle; degerleme konusu tasinmazlarin toplam pazar degeri igin
92.400.000,00.-TL (DoksanikimilyondortytizbinTirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

Degerlemeye konu olan 6 adet tasinmaz icin takdir edilmis degerler asagidaki gibidir;

S BRUT. . BiRiM SATIS DEGERI PAZAR KDV DAHiL PAZAR
NITELIK SATILABILIR (TL/m?) DEGERI (TL) DEGIRi (TL)
ALAN (m?)
1 A 58 8 KONUT 94,2 77.500,00 7.300.000,00 8.030.000,00
2 A 89 12 KONUT 129,98 70.800,00 9.200.000,00 10.120.000,00
3 B 6 ZEMIN KONUT 253,38 71.000,00 18.000.000,00 19.800.000,00
4 C 1 KONUT 282,69 66.800,00 18.900.000,00 20.790.000,00
5 C 7 2 KONUT 253,38 71.000,00 18.000.000,00 19.800.000,00
6 C 29 44546 TRIPLEKS KONUT 350,24 60.000,00 21.000.000,00 25.200.000,00
TOPLAM 92.400.000,00 103.740.000,00

Degerleme Konusu Taginmazlarin Toplam Degerleme Konusu Tasinmazlarin Toplam

Yasal Pazar Degeri Yasal Pazar Degeri
(KDV Harig) (KDV Dahil)

92.400.000,00-TL 103.740.000,00-TL

*29.06.2026 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 46.5226.-
TL; Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satig kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 46.7090.-TL'dir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oraninailiskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.
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