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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi

Raporu Hazirlayan Kurum

: | AGD Anadolu Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Talep / Sozlesme Tarihi - No

23 Temmuz 2026 - 2026_PEKERGYO_006

Degerlenen Miilkiyet Haklar

: | Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi

: |06 Agustos 2026

Rapor Tarihi

11 Agustos 2026

Rapor No

2026/SPK-035

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

.| Yavuz Selim Mahallesi, Akarsu Sokak, 1665 Ada 79 Parsel

Beykoz/ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul 1li, Beykoz ilgesi, Yavuzselim Mahallesi sinirlarinda

:1895,71 m2 ylzoélgimld “Arsa” vasifli 1665 ada icerisindeki 79

no’lu parsel

Sahibi

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanim

Bos durumdadir.

imar Durumu

"Konut Alani, Taks: 0,30, Kaks: 0,45, H:2 Kat”

Parselin yiizélglimii

:1895,71 m2

Raporun Konusu

Bu rapor; Peker Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi Anonim

.| Sirketi'nin talebine istinaden yukarida adresi belirtilen
"[tasinmazin pazar dederinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIiR EDILEN DEGER

PARSELIN 30.06.2026 TARIHI ITIBARIYLE

PAZAR DEGERI

PARSELIN RAPOR TARIHI iTiBARIYLE

PAZAR DEGERI

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)

31.598.000 32.229.960

32.230.000 35.453.000

Hazirlayan

Degerleme Uzmani
IBRAHIM YIGIT (SPK Lisans Belge No: 409952)

Raporu Hazirlayanlar
Onay

Sorumlu Dederleme Uzmani
YUSUF KOC (SPK Lisans Belge No: 404799)
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen parselin pazar degerinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir.

Pazar:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda
faaliyetleri Uzerinde 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 Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin
veya yukiumluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve gincel
sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢odunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda slrekli bir dengenin
kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani dislis ve ylkselisler veya pazar katilimcilan arasindaki asimetrik
bilgilendirme goérilir. Pazar katihmcilan bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli
bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini uyarlayabilir.
Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dejerleme, pazardaki dengenin yeniden
kurulacadi varsayimina dayanan duizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi
itibariyla ilgili pazardaki kosullarn yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yUkUimluligun, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullerin ttru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e  Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stire taninmistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
5



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

AGD
ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.
e Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.
Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan muiilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Dederleme calismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir g¢ikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup c¢alismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dedgerleme galismasinda gorev
alanlarin dedgerlemesi yapilan milklerin yeri ve tlirli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasl Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yuktumlualuga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI :  AGD Anadolu Gayrimenkul Dederleme Ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI

Cumbhuriyet Mahallesi, Menekse Sokak, No:14/1,
Adapazar / SAKARYA

TELEFON NO : +90 (264) 277 60 54

Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve 06zel,
gergek ve tizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar

FAALIYET KONUSU : ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,

dederlerini tespit etmeye yonelik tUm raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 25 Haziran 2015
SERMAYESI : 1.050.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 27091

TICARET SiciL GAZETESI

TARIH VE NO.SU

Not :

02 Temmuz 2015 / 8854

Sirket, 28 Eylul 2017 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul
Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmisti

Sirket, 30 Mayis 2018 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)
tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI :  Peker Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi

SIRKETIN ADRESI . Maslak Mahallesi, Eski Byiikdere Caddesi, Kapital Plaza, No17-
* 19 Ic Kapi No:8 Sariyer / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(212) 444 32 64

FAALIYET KONUSU . Her turll insaat faaliyetinde bulunup konut ve ticari

gayrimenkul projeleri gelistirmektir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden rapor igerisinde

belirtilen 1 adet parselin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak;

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

=

Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer

alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1

Y.y

sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun goérilen
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla

kullanilamaz. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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3. BOLUM RAPOR BILGILERI

3.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Peker Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. icin sirketimiz tarafindan
11.08.2026 tarihinde, 2026/SPK-033 rapor numarasi ile hazirlanmistir.
3.2 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin
adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 409952 SPK Lisans belge no’suna sahip de§erleme uzmani ibrahim
YiGIT ile 404799 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani Yusuf KOC
hazirlanmigtir.
3.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlari 06.08.2026 tarihinde
calismalara baslamis ve 11.08.2026 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.
3.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve nhumarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S. arasinda
taraflarin hak ve yikimliltklerini belirleyen 2026_PEKERGYO_006 no'lu ve 23.07.2026 tarihli
dayanak soézlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

3.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin aciklama
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin

ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari

kapsaminda hazirlanmistir.

3.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son ii¢c degerlemeye iliskin bilgiler
Tasinmaz icin daha 6nce sirketimiz tarafindan hazirlanmis dederleme raporlar asadida

tabloda sunulmustur.

1.

Talep/So6zlesme Tarihi-No : | 04 Mart 2026 - 2025_PEKERGYO_002
Ekspertiz Tarihi : | 05 Mart 2026

Rapor Tarihi : | 09 Mart 2026

Rapor No 1 | 2026/SPK-004

ibrahim YIGIT - Degerleme Uzmani

/ SPK Lisans No: 409952

Yusuf KOC - Sorumlu Degerleme Uzmani /
SPK Lisans No: 404799

Tasinmazin Toplam Pazar Dederi 1| 29.260.000,-TL

Raporu Hazirlayanlar

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb.
Doékiimanlari Hakkinda Bilgileri
4.1.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHIBI | PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iLl : Istanbul
iLCESi : Beykoz
MAHALLESI : Yavuzselim
MEVKIi :
PAFTA NO :
ADA NO : 1665
PARSEL NO : 79
ANA GAYRIMENKULUN NiTELIGI : Arsa
YUZOLGCUMU - 895,71 m?2
CiLT NO ] 30
SAYFA NO : 2923
YEVMIYE NO : 5934
TAPU TARIHI : 01.04.2026

4.1.2. ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii’nde Yapilan incelemeler

Tapu Kadastro Genel Mudarliglu Portali'ndan 10.08.2026 tarihinde temin edilen
takyidatli tapu kayit belgesine goére tasinmazin tapu kaydi Uzerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:
» 6831 Sayll Kanun’un 2/B Maddesi Uyarinca Hazine Adina Orman Sinirlari Disina
Cikariimistir.

> Diger (Konusu: Kismen Dogal Sit- Surdurtlebilir Koruma Ve Kontrollti Kullanim Alani)
Tarih: 20/05/2021 Sayi: 1380637 (24.06.2021 tarih ve 8506 yevmiye no ile)

> Imar Planlari Yapilmasi Sonucunda Egitim, Saglik Ve Benzeri Resmi Tesis Alanlari Igin
Ayrilan Yerler ile Ozel Kanunlari Geredince Korunmasi Gereken Tasinmazlar, Imar
Uygulamasi Sonucunda Bedelsiz Ve Mustakil Parsel Seklinde Hazine Adina Tapuya
Resen Tescil Edilir. (02.12.2014 tarih ve 13080 yevmiye no ile)

4.1.3. Ilgili Kadastro Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler
Dederlemeye konu tasinmazin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Beykoz Kadastro

Madurligu’nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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4.1.4. Gayrimenkuliin Iimar Plani Bilgileri
Beykoz Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidirligi’nden alinan giincel tarihli alinan

imar plani 6rnedine go6re rapor konusu tasinmaz 04.03.2022 tasdik tarihli 1/1000 olcekli
Cengeldere, Fatih, Yavuzselim, Baklaci, Ciftlik Ve Goérele Mahalleleri Koruma Amacli Uygulama
Imar Plani kapsaminda “Konut” alani lejantinda kalmakta olup, yapilasma sartlari ve alani
asadidaki tabloda gosterilmistir. Parselin konumunun dogru oldugu tespit edilmis olup parselin

terki veya kisitlamasinin bulunmadigi sifahen 6grenilmistir.

Yiizolciimi
(m2)

6319 13 Arsa 6.937,22

Yapilasma Sartlari

Ada Parsel Nitelik

Ayrik Nizam, Taks:0,30,
Kaks:0,45, Hmaks:2 kat

Parselin Giincel imar Plan Ornegi

g
= | [ -

||||| -
r r i s

Not: Katlar alani1 katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tim kat alanlarinin toplaminin imar
parseli alanina oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar ybnetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alanlarin
toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30unu asamaz. Ancak; 27.11.2007 tarihli ve
2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirtirliige konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda
Yénetmelik geregince yapilmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki
yangin merdiveni ve korunumlu koridorun asgari Olglilerdeki alani ile yangin givenlik holiinin 6 m2 si,
son katin lzerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyaci icin bahgede yapilan acik otoparklar,
konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlari gibi ézellik arz eden umumi yapilarda dizenlenmesi zorunlu
olan bosluklar, alisveris merkezlerinde yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari élclilerdeki alani ile
binalarin bodrum katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansér bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, isi ve tesisat alanlari, yakit ve su
depolari, jeneratér ve enerji odasi, komdirliikler ve kapici dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu
Yénetmelige gbre hesap edilen asgari alanlari,

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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¢) Konut kullanimli bagimsiz bélim briit alaninin % 10°unu, ticari kullaniml bagimsiz bélim briit alaninin
% 50'sini asmayan depo amacli eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilatin konutlarda 150 m?2’si, konut disi yapilarda 300 m?2’si,
d) Blitiin cepheleri tamamen gémiilii olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla; otopark alanlari ve
22 nci maddede belirtilen tamamen gémiilii ortak alanlar,

e) Ticari amac icermeyen, ortak alan niteligindeki ¢cocuk oyun alanlarinin ve cocuk bakim (nitelerinin
toplam 100 m2’si bu hesaba déhil edilmeksizin emsal haricidir.

Taban Alani Katsayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranidir. Taban alani kat sayisi,
arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin (zerinde kalan tim bodrum katlar ile zemin kat
izdlisimu birlikte degerlendirilerek hesaplanir. Uygulama imar planinda cekme mesafeleri verilip TAKS
verilmemis ise gekme mesafelerine, bina cephe hatlarina ve ilgili imar yénetmeliklerine gbre uygulama
yapilir.

4.1.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dékiimanlari Hakkinda Bilgiler
Dederlemeye konu parsel Uzerinde herhangi bir yap!i bulunmamakta olup Beykoz
Belediyesi imar arsivinde tasinmaza ait herhangi bir evrak (mimari projesi yapi ruhsati ve yapi

kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi
Dodal sit surdurtlebilir koruma ve kontrolld kullanim alani beyani bélgenin geneli igin
gecerli olup alim satim acgisindan engel teskil etmemektedir.

“Imar planlan yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlar igin
ayrilan yerler ile 6zel kanunlar geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi
sonucunda bedelsiz ve miustakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir” notu
imar uygulamasi sonucu parsellerden kamuya terk edilecek alanlar olabilecegini ifade
etmektedir.

Tasinmaz lzerinde yer alan 6831 sayili kanunun 2/b maddesine iliskin notlar parselin bu
kanun maddesine iliskin uygulamaya tabi olduklarini ifade etmektedir. Bu not alim satima
herhangi bir engel teskil etkmemektedir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklhgi portfoyiinde “arsalar” bashgi
altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi

goriis ve kanaatindeyiz."

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma
islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Midiirliigi ve Kadastro Miithendisligi incelemesi

4.1.1 maddesinde glincel tapu bilgileri paylasiimis olup, son 3 yillik donemde asadidaki
degisiklik meydana gelmistir;
- Tasinmaz Ahmet Gingor adina kayith iken 01.04.2026 tarih 5934 yevmiye nolu satis islemi
ile Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

4.3.2. Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. Hukuki Durum incelemesi

Tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bodlgenin imar durumuna iliskin bilgiler
Tasinmazin imar durumu “Konut Alani”dir. Bolgede genel olarak benzer imar lejantina

sahip parseller bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti
vb. durumlara dair aciklamalar

Dederlemeye konu parsel Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamakta olup Beykoz

Belediyesi Imar arsivinde tasinmaza ait herhangi bir evrak (mimari projesi yapi ruhsati ve yapi

kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesi, kat karsiligi insaat stzlesmesi ve hasilat paylasimi s6zlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi1 ruhsatlarina,
tadilat ruhsatlarina, yapi1 kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine alinip alinmadigina ve
yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda bilgi
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi

bulunmamakta olup bos parsel durumdadir. Gayrimenkul igin dlizenlenmis herhangi bir yasal

belge (yapi ruhsati, yap! kullanma izin belgesi, vb.) bulunmamaktadir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi
Dederlemeye konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yap!i olmadigindan yapi denetim

iligkisi bulunmamaktadir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farklhh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak
degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama

Bu dederleme galismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu tasinmaz (zerinde herhangi bir yapi

bulunmamakta olup, tasinmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKi BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler

Rapor konusu tasinmaz; Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Yavuz Selim Mahallesi Akarsu Sokak
Uzerinde konumlu 1665 ada 79 no’lu parseldir.

Tasinmaza ulasim; Bilge Kagan Caddesi Uzerinden Polonezkdy istikametinde ilerlerken
sag kolda kalan Akarsu Sokada girmek suretiyle saglanir. Tasinmaz bu sokak (izerinde sol
kolda yer almaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkul yakin gevresinde cevresinde 1-2 katli mistakil formda
site tipi ve tek parsel Gzerinde insa edilmis yapilar ile 1-2 kath ruhsatsiz veya gecekondu tipi
yapilar yer almaktadir. Parsel altyapi hizmetlerinden tam faydalanmaktadir.

Tasinmaza ulasim 6zel arag ile saglanabilmektedir.

Bdlge, Beykoz Belediyesi sinirlarinda yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat ozellikleri
5.2.1. Parselin Fiziksel Ozellikleri
o Dederlemeye konu parselin yuzdlcimi ve niteligi 6zet olarak asagidaki tabloda

sunulmustur.

Yiizolgiimi (m?2)

Yavuzselim 1665 79 Arsa 895,71

o Parsel bos arsa durumunda olup, lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
o Parsel yamuk forma sahiptir.
o Bolge geneli gok edimli topografyaya sahiptir.

o Elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz, ulasim ve iletisim altyapilari bélgede mevcuttur.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
Dederleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler
Dederlemeye konu tasinmaz (izerinde herhangi bir yap! veya insaati devam eden bir

proje olmadigindan, aykir bir durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Dederlemeye konu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi olmadidindan, Imar Kanunu’nun

21’inci maddesi kapsami disindadir.

5.6 Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullanildigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise ilizerinde herhangi bir yap: bulunup
bulunmadig: ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildigi hakkinda
bilgi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmaz arsa niteliginde olup, parsel arsa olarak

kullaniimaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimii, Kosullari Ile Gayrimenkul
Piyasasinin Analizi Ve Dayanak Veriler
2013 yili ikinci yarisindan itibaren diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde,
ozellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacagi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle
beraber faizler artis edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz
oranlari % 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi
alinan 6nlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlarn % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi itibariyle
% 13,5’larin Gzerine kadar cikmistir.
2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine
kadar cikmistir. Ancak alinan ekonomik dnlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlarn 6nce
% 19 mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz

oranlari % 12 bandina gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dlsirerek
tek haneli rakamlara gelmistir.

2021 wyili itibariyle ani kur artislarina énlem igin politika faizinde indirim yodnline
gidilmistir. 2021 yih ikinci yarisinda dretim, istihdam, buylime, ihracata odakli yeni bir
ekonomik model uygulamasina gecilmistir. Ancak yapilan faiz indirimleri ile kur garantili
mevduat faiz orani modeli kur artislarinda gegici cekilme yasansa da sonraki sliregte kur eski
zirvelerini asmistir. Kademeli artiglar ile 2024 yili mart ayi igerisinde %50’ye kadar yikseltilmis
olan politika faiz orani, enflasyon beklentileri dogrultusunda kademeli dislslere baslanmis ve
2026 yiliilk toplantisi olan ocak ayinda 100 baz puan daha indirimle %37,00’ye kadar indirilmis
ancak mevcut jeopolitik riskler dogrultusunda temmuz ayinda yapilan son toplantida faiz orani
%37,00'de sabit birakilmistir.
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2026 yili birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayni ceyredine gére %?2,5 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2026 yili birinci gceyredinde bir 6nceki yila
g6re zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri toplam katma dederi %39,5,
diger hizmet faaliyetleri %5,2, tarim sektéri %4,6, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek
hizmetleri %3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %3,5, insaat sektorli %3,2, gayrimenkul
faaliyetleri %3,0, Grlin Uzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,0, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %1,9 ve kamu ydnetimi, egitim, insan saglidi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%1,8 artmistir. Sanayi sektori ise %0,8 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki
ceyrede gore %0,1 artmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi,
2026 yih birinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %2,6 artmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2026 yilinin birinci ceyredinde cari
fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni gceyredine gore %35,7 artarak 16 trilyon 999 milyar 977 milyon
TL olmustur. GSYH'nin birinci gceyrek dederi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 389 milyar 598
milyon olarak gergeklesmistir.

GSYH biiyiime hizlari, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2026
(%)

| I i v oo I I v oo
2024 2025 20% |

mm Bir onceki yilin ayni ceyregine gore degisim orani (anndinimamis) = Bir onceki ceyrege gore degisim orani

Kaynak: TUiK
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10(1) diizeyinde bilyiime hizlan, |. Geyrek: Ocak-Mart, 2026
(%)

5,2
i i I i

A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST  MNetvergi

mmm A0 diizeyinde biylime iz =——GSYH biyime hia

(1) A-Tanm, ormancilik ve bahkcilk, BCDE-Sanayi, F-Insaat, GHI- Ticaret, ulastrma, konaklama ve yiyecek hizmetfieri, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve
sigorta yetleri, L-Gayri ry i, MN- Mesleld, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faaliyetieri, RST- Diger hizmet faaliyetiern

Kaynak: TUIK

Tahmini Enflasyon Verisi

Tiiketici Enflasyonu Tahminleri (%)

16,0
9.0
. B'O

2026 2027 2028

20

15

w1

Kaynal: Orta Vadeli Program (2026-28)
Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanlhgi

Tiiketici Fiyat Endeksi Verileri

TUFE'deki (2025=100) dedisim 2026 yili Temmuz ayinda bir dnceki aya gére %1,78
artis, bir édnceki yilin Aralik ayina gére %19,86 artig, bir dnceki yilin ayni ayina gére %31,75
artis ve on iki aylik ortalamalara gére %31,90 artis olarak gergceklesmistir.

En ylksek adirhda sahip (¢ ana harcama grubunun yillik dedisimleri; gida ve alkolstiz
iceceklerde %37,53 artis, ulastirmada %30,83 artis ve konut, su, elektrik, gaz ve diger
yakitlarda %40,32 artis olarak gergeklesmistir. Ilgili ana harcama gruplarinin yillik dedisime
olan katkilari ise gida ve alkolsuz iceceklerde 8,94, ulastirmada 5,22 ve konut, su, elektrik,
gaz ve diger yakitlarda 5,21 ylzde puan olmustur.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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TUFE degisim oranlar (%), Temmuz 2026
Temmuz 2026 Temmuz 2025 Temmuz 2024
Bir dnceki aya gore degisim orani 1,78 2,08 3,23
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degisim oram 19,86 19,08 28,786
Bir dnceki yilin ayni ayina gére dedisim oran 31,75 33,52 61,78
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 31,90 4113 65,83
TUFE yillik degisim oranlari (%), Temmuz 2026
100
90
BO
061,78
60 m 1
50
40 O e 33,52 M s
, s — — — - = = —i—a
20
10
]
91?9\ _]?,1:"@, ,}-’S) AE??\“ 16'?:\ “é‘?r"' 1@5’»\ S&_@’ _L&”& amc? ng)é’ bhd“ g'”d\ ,él:"bh 1917’(? q}\{q& la'fj\\ n@@_@ y & ‘91?6“ "91?6" a"—"? .wa,%"‘ 1&,0_‘2’“ 1&'0,6‘

Kaynak: TUiK

6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat sektérii 2020 yilinin birinci ceyredinde baslayan ve devam eden salgin siirecinde
pek cok sektoérde oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde
hissedilirken, 3. ceyrekte normallesme siireci ile toparlanmig, fakat son c¢eyrekte salginin
devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile diisis trendine girmistir. insaat Sektéri
2020 yilinda %3,5 kiglulmustir. 2021 yilina ilk ceyrek dénemde ise kaydettigi %2,8 oraninda
blyume ile tekrar ylkselis sinyali Gretmis ve insaat sektériinde temmuz ay! basindan itibaren
6nemli bir sigrama goéstermistir. Temmuz-Eylil déneminde artis sergileyen sektdr, ekim ve
kasim aylarinda yeniden duraganlasmistir. 2021 yili genelinde ise bir dénceki yila gére %0,9
oraninda gerileyen sektor, 2022 Ugincl ceyredinde de bir 6nceki yilin ayni donemine gore
%14,1 gerileme kaydetmistir. 2022 yilinda daralmanin hizlandidi insaat faaliyetleri, yilin ilk
U¢ ceyrek déneminde yillik bazda sirasiyla %7,5, %10,7 ve %15 oranlarinda kGgUlmustir.
Sektor, araliksiz olarak son 5 ceyrek donemdir sliren daralmadan sonra yilin son ceyredinde
%?2 bluylime kaydetmistir. 2022 yili genelinde ise sektdr, salgin yih 2020'den daha derin bir
daralma (-%8,4) yasamistir. Deprem bdlgesinde yeniden insa amaciyla artan faaliyetlerle
birlikte sektér, 2023 yilinda %3,4 ve %6,1, %6,8 ve 9,5 oranlarinda bliyime kaydetmistir.

Sektor, 2024 yih GglUncu ceyredinde %9,2 ile genel ekonominin Uzerinde blylme
kaydetmis, ikinci ceyrek déoneme ait bliylime rakami da %6,5'ten %86,9'a glncellenmistir.
Bdylece sektoér, Ust Uste 8 geyrek kesintisiz bliylimeye devam etmistir. Siki para politikasi ve

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
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Kamuda Tasarruf ve Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu ylksek bliyiime rakamlarina kuskusuz
deprem bdlgesinin yeniden imari ve 6zellikle biytksehirlerde devam eden kentsel dénlisim
calismalari blayik katki saglamistir. 2025 yili Gglinct ceyredinde %13,9 ile genel ekonominin
lizerinde bir blyime kaydetmis ve Ust lUste 12 ceyrek donemdir sirdirdtiga kesintisiz biylime
serisine devam etmistir.

2026 yilinin ikinci ceyredine ekonominin bliylimesini destekleyen sektérlerden biri olarak
girmistir. 2026 yilinin ilk ceyreginde Tlrkiye ekonomisi %2,5 blylrken insaat sektori %3,2,
gayrimenkul faaliyetleri ise %3,0 oraninda biylime kaydetmistir. Bdylece sektor, 2022 yilinin
ikinci yarisinda baslayan blUyume edilimini 2026 yilinin ilk ceyregdi itibariyla 14 ceyrektir
kesintisiz stirdirmustir. Bununla birlikte, dnceki ceyreklerde %8'in Uzerinde gergeklesen glcllu
bayume performansiyla karsilastirildiginda, sektoriin buyime hizinda belirgin bir ivme kaybi
yasandigi goralmektedir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

25 3 ag T zeany Toovanchaoza 2 cloonaa cloone acl a0aa v Tooas 1 clrons 2. clasas aicTanas al mswhnngl

f%;““dmﬂ ﬂﬂﬁﬂﬂﬂmﬂ

GSYH [
Ingaat Sektéir [

TUIK tarafindan aciklanan Insaat Uretim Endeksi'ne gére Mayis ayinda insaat Uretimi
aylik bazda %0,4, yillik bazda %3,0 azalmistir.
Yatirimlarda Yillik Degisim (%)

10 /\ A /\/\/\/\
o o
& < (> ¢ ¢ o : & 7
> i ot 4 \("‘-‘ o : o ‘v". A5 vl u i Pt i o v
& e £

Kaynak: TUIK

Mevsim etkilerinden arindirilmis gliven endeksi Temmuz ayinda bir 6énceki aya goére;
hizmet sektoriinde %1,4 oraninda artarak 112,0 dederini, perakende ticaret sektériinde %1,6
oraninda azalarak 111,0 dederini ve insaat sektoriinde %0,6 oraninda artarak 83,5 dederini

almistir.
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Mevsim etkilerinden arindinllmis giiven endeksleri ve degisim oranlarn, Temmuz 2026
Eadoks o %)

Haziran Temmuz Haziran Temmuz
Hizmet sektdrii gliven endeksi 10,5 12,0 14 14
Son 3 aylik dénemde is durumu 109,8 10,3 11 05
Son 3 aylik ddnemde hizmetlere olan talep 109,6 109,4 27 -0,2
Gelecek 3 aylik donemde hizmetlere olan talep beklentisi 12,2 116,4 0,3 37
Perakende ticaret sektorii gliven endeksi 12,8 m.,o 0,3 -1,6
Son 3 aylik donemde is hacmi-satislar 121,6 121,0 0,4 -0,5
Mevcut mal stok seviyesim 92,8 92,7 2.7 -0,
Gelecek 3 aylik donemde is hacmi-satislar beklentisi 123,9 ng1 -1,6 -3.8
insaat sektorii giiven endeksi 83,0 83,5 11 0,6
Alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi 79,0 821 -2,0 39
Gelecek 3 aylik donemde toplam ¢alisan sayisi beklentisi 86,9 849 40 -2.3

(1) Mevcut mal stok seviyesi endeksinin artisi stok azaligini, azalisi ise stok artisini gdstermektedir.

Kaynak: TUIK

Yapi izin Istatistikleri

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gére, 2026 yil 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi
%19,6, daire sayisi %37,0 ve yluzélcim %26,1 artmistir.

Bir 6énceki yilin ayni ceyredine gore, 2026 yili I. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen bina sayisi %4,8, daire sayisi %10,1 ve yuzdlcim %3,5 artmistir.

Yapi ruhsati istatistikleri, 2024-2026
Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayis degigim (%)  Yuzolcim (m*)  dedisim (%)
2024 143 003 -6,6 854 052 1,7 179 927 498 4,8
| 32836 27,2 207 441 544 44028 183 428
I 27 624 -19.1 153 657 -248 33 550 406 -25,7
] 34 230 -13,2 183 342 -18,7 39030 154 -20,2
v 48 313 -10,1 309 612 -14.2 63318754 -12.6
2025 170 744 19,4 1187 924 391 226 707 582 26,0
| 28 901 -12,0 169 580 -183 35226 118 -20,0
Il 41931 51,8 307 986 100,4 56 793 153 69,3
] 42 198 233 284 705 55,3 56 237 206 441
v 57 714 19,5 425 653 375 78 451 106 239
2026 [ 34579 19,6 232 252 37,0 44 406 211 26,1

Kaynak: TUIK
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insaat Maliyet Endeksi

Insaat maliyet endeksi, 2026 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %0,45 artmis, bir
Onceki yilin ayni ayina gére %28,66 artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,68
artmis, iscilik endeksi %1,66 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %27,78 artmis, iscilik endeksi %30,25 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,96 artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %28,54 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %2,44 artmis, iscilik endeksi
%1,49 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %27,78 artmis,
isGilik endeksi %29,87 artmistir.

insaat maliyet endeksi yillik dedisim orani(%), Haziran 2026

284 2846
30 2158 = g
= e =

Kaynak: TUIK

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tuarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére
%23,1 oraninda artarak 43 bin 406 olmustur. Ikinci el konut satislari ise Haziran ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %12,5 oraninda artarak 86 bin 573 olmustur. Toplam konut
satislari iginde ilk el konut satislarinin payr %33,4, ikinci el konut satislarinin payi %66,6
olmustur.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%72,1 oraninda artarak 25 bin 993 olmustur. Dider konut satislari ise Haziran ayinda bir
onceki yilin ayni ayina goére %7,1 oraninda artarak 103 bin 986 olmustur. Toplam konut
satislari icinde ipotekli satislarin pay1 %20,0 diger satislarin pay! %80,0 olarak gergeklesmistir.

Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir édnceki yilin ayni ayina gore ilk el konut
satislari %1,5 azalmis; ikinci el konut satiglar %8,6 azalmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinilmis serilerde ise bir édnceki aya gore ilk el konut satislart %2,3 artmis; ikinci el konut

satislart %0,9 artmistir.
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Satis durumuna gore konut satisi, Haziran 2026
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Kaynak: TUIK
Satis sekline gore konut satisi, Haziran 2026
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Kaynak: TUIK
6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2026 yili Haziran ayinda bir dnceki aya

gobre ylzde 2,0 oraninda artarak 231,5 seviyesinde gergeklesmistir.

ylzde 5,8 oraninda azalis géstermistir.
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B En yiksek yilik degisim gosteren duzeyler
B En digik yillk degisim gosteren dizeyler

TR7 (Nevsehir, Nigde, Aksaray, Kinkkale
TR21 (Edirne, Kirklareli, {Nevsehir, Nig k y, Kinkk

Tekirdag) Kirgehir, Kayseri, Sivas, Yozgat)

%28,6

TRB (Bingdl, Elang, Malatya, Tunceli,

Van, Bitlis, Hakkari, Mus)

TR52 (Korya, Karaman) %298
TRG3 (Hatay, Kahramanmaras,

%186 "
i TR62 (Adana, Mersin) Osmaniye)

%210 %331

Kaynak: TCMB

2026 yili Haziran ayinda Istanbul, Ankara ve izmiriin konut fiyat endekslerindeki
gelismeler degerlendirildiginde, bir dnceki aya gore, sirasiyla 2,1, 1,0 ve 3,1 oranlarinda artis
gbzlenmistir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gére, Istanbul, Ankara ve izmir'de
sirasiyla yltzde 25,3, 25,5 ve 22,6 oranlarinda artis géstermistir.

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

N 1
™ e il

TURKIYE ISTANBUL ' ki

K(El:]l:l;iigiat B3 2169 255,5 2252
Dzlglig:(m %24,5 %25,3 %25,5 %22,6
n?%'i'?fm %2.0 %2,1 %1,0 %3,1
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Kaynak: TCMB

Grafik 3: Konut Fiyat Endeksi - 3 Biiytik il (Seviye, 2023=100)
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Kaynak: TCMB
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Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasina gére bélgelerin yillik konut fiyat endeksi
degisimleri incelendiginde, Haziran 2026 doneminde en yiiksek yillik artis ytzde 33,1 ile Hatay,
Kahramanmaras, Osmaniye bdlgesinde, en disik vyilhk artis ise yuzde 16,5 ile Edirne,
Kirklareli, Tekirdag bélgesinde g6zlenmistir.

Grafik 4: Bolgelere Gore Konut Fiyat Endeksi (Yilik % Degisim)
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Ankara [ s
istanbul I s :
Zonguldak, Bartin, Karabdlk, Cankin, Kastamonu, Sinop, | B
Samsun, Corum, Amasya, Tokat 2
Bursa, Eskisehir, Bilecik |G S
Turkiye | 2
Kilis, Adiyaman, Gaziantep, Diyarbakir, Sanlurfa, Batman, I
Mardin, Siirt, Simak Y
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Aydin, Denizi, Mugls - I 23>
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i N 2,5
Bolu, Kocaeli, Sakarya, Yalova, Dizce [N :::
Antalya, Burdur, isparta [N ::.
Adana, Mersin [ 1.
Konya, Karaman | ::c

Edirne, Kirklareli, Tekirdag [N 5.5

Konut Fiyat Endeksi Resmi Istatistik Programi (RIP) kapsaminda yayimlanmaktadir.

Kaynak: TCMB
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Politika faizinin gayrimenkul sektori Gzerinde yarattigi baski,

o Insaat maliyetlerinde yasanan yiiksek artislarin yeni konut ve ticari proje gelistirme
maliyetlerini ylkseltmesi ve proje fizibilitelerini zorlastirmasi,

o Doviz kurlarindaki dalgalanmalarin o6zellikle ithal girdilere ve insaat maliyetlerine bagl
projelerde maliyet belirsizligini artirmasi,

o Gayrimenkul piyasasinda arz ve talep dengesinin bdlgesel olarak farklilasmasi nedeniyle
bazi bolgelerde arz fazlasi, bazi bélgelerde ise nitelikli arz yetersizligi olusabilmesi,

o Yuksek enflasyon oranlarinin hane halkinin satin alma glicinlU ve tasarruf kapasitesini

olumsuz etkilemesi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Faiz indirim slirecine girilmesiyle birlikte finansman maliyetlerinin azalmasi ve &6zellikle
konut piyasasinda ertelenmis talebin yeniden canlanmasina yo6nelik beklentilerin
giglenmesi,

o Ozellikle kentsel déniisim faaliyetlerinin hizlanmasiyla birlikte eski yapi stokunun
yenilenmesi ve daha modern, glivenli ve nitelikli yapilarin insa edilmesi,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

o Turkiye'nin Avrupa, Asya ve Orta Dodu arasinda stratejik bir konumda bulunmasinin
lojistik, sanayi, ticaret ve turizm amacgl gayrimenkullere ydnelik talebi desteklemesi,

o Turizm sektériindeki gelisimin 6zellikle kiyr bdélgeleri, blylUksehirler ve kultldr/turizm
destinasyonlarinda otel, konut, ticari alan ve karma kullanimh projelere yonelik talebi
desteklemesi,

o Deprem riski tasiyan bdlgelerde kentsel dénlisim ihtiyacinin ylksek olmasi nedeniyle
uzun vadede dnemli bir yenileme ve gayrimenkul gelistirme potansiyelinin bulunmasi,

o Ulasim altyapisinin gelistirilmesi, yeni otoyol, hizli tren, havalimani ve toplu tasima
yatirimlarinin belirli bélgelerin erisilebilirligini ve buna bagh olarak gayrimenkul degerlerini
olumlu ybénde etkileyebilmesi.
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6.2 Bolge Analizi
istanbul Ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve llkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan
diinyada 34., nilfus acisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2025 yili itibariyle nifusu 15.754.053 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdagd'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkody, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan GCatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki
Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini
birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinta ve gartlta kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbdze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakasli'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyoglu, Blylkgekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gling6ren, Kadikéy, Kagithane,
Kartal, Kugukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,
Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farkhilasma gérilir.
En ylksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat
ceker.

Son yillarda insa edilen gok ytksek yapilar, nifusun hizli biytimesi géz dnline alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
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ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok
sayida alisveris merkezi toplanmisgtir. TUrkiye'nin en blyuk sirket ve bankalarinin dnemli bir
kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en buylk sanayi
merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk
ve tutlin gibi drdnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol Grinleri,
kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv,
ulasim araglari, kagit ve kagit trtnleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Urtnleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliylik paya sahip olan sektoérdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin
blayik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blyuk
limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri llke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir.
Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin genel
merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blyUk sanayi kuruluslarindan pek codgunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢cimento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk sektérdir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ytritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektdriinde gerileme dénemi
baslamistir.

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati

da tamamlanarak hizmet vermeye baslamistir. Yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma
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yapmaksizin ugcmak mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde, Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkéy ilcesinde,
Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani
ilde alaninda ilk olup, giinimiizde yalnizca 6zel ucuslar icin kullaniimaktadir. Yeni Istanbul
Havalimani hava ulasiminda en bliylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta buyik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Istanbul Otogari da metroyla kent merkezine
baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir. Ylksek hizli tren Kadikdy ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim yalnizca yurticinde gercgeklestirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na
turistik amaclarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.
Istanbul'da sehir ici ulasim ise biiyiik bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT; sehir
hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik hatlarinin
sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve
ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir.

Beykoz ilgesi

Beykoz, Istanbul ilinin bir ilcesidir. Catalca-Kocaeli bdlimiiniin Kocaeli Yarimadasi
batisinda yer almakta olup; batidan Istanbul Bodazi, dogudan Sile ilcesi, kuzeyden Karadeniz
ve giineyden de Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilceleri ile cevrelenmistir. Cumhuriyetin ilk
yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli calismalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi sonucu
genelde isci kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda Ust gelir seviyesi
kesimden de talep gérmektedir.

Beykoz, deniz seviyesinden baslayarak 240 metreye kadar ylkselen Beykoz'un engebeli
arazisini Riva, Kiigliksu ve Gdksu dereleri parcalamistir. ilce ve yakin cevresinde Akdeniz iklimi
ile Turkiye'de Karadeniz ikliminin karisimi olan “Gegis Tipi Iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar
sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yadisli dedildir. Beykoz ve gevresi basta kestane,
mese, glirgen, thlamur, kayin, kizilagac ve findik agaglarindan olusan dodgal orman o6rtisuyle

kaphdir.
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Beykoz'da gdzle gorillur bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup, ntifusun
1/4’e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. Imar durumu yakin zamana kadar
imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler ylzinden son derece dizensizdir. Blylk dlclde
eksik olan altyapi tamamlanmaya calisiimaktadir.

Ilce nifusunun blyik bdlimini Beykoz’a bdlge disindan ic gogle gelen vatandaslar
olusturmustur. Yasanan asir i¢ gog sonucunda birgok yerde dogal bitki 6rttsinin yok edilmesi
ile yerlesim alanlari meydana gelmistir Yer sekillerinin de engebeli olmasi plansiz yapilasmanin
sebeplerinden biridir. Arazi miulkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis
mulkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve bliyuk parseller icermesi ylzinden isgallerle konut
alani haline dénustiridlmustir. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikdy, Pasabahge, Anadolu
Hisari, Kanlica’nin bir kismi mustakil ve eski tip konut tarzini koruyabilen mahalleler

arasindadir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu etkenler:
o Merkezi sayilabilecek konum,
o Imarli olmasi,
o Bodlgede nitelikli projelerin bulunmasi,
o Istanbul gayrimenkul piyasasinin hizli gelisen bir bélgesinde konumlu olmasi,
o Boélgenin tamamlanmis altyapisi,
o Onemli baglanti yollarina yakin konumda olmalari.
Olumsuz etkenler:
o Kredi arz ve faizlerinin talep seviyesinde olmamasi,

o Egimin cok yiksek olmasi.
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6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Raporumuzun 6. boliminde sunulan makroekonomik veriler incelendiginde; son yillarda
enflasyon, faiz oranlari, finansman maliyetleri ve insaat maliyetlerinde yasanan dedisimlerin
gayrimenkul piyasasi Uzerinde belirleyici etkiler olusturdugu gorilmektedir. Bunun yaninda
konut satis adetleri, ipotekli satislarin seyri, yatinmci beklentileri ve krediye erisim kosullari
da piyasanin yonunu etkileyen temel gostergeler arasinda yer almaktadir.

2023 yili sonu itibariyla kiresel ekonomide enflasyonist baskinin devam etmesi nedeniyle
basta ABD Merkez Bankasi (Fed), Avrupa Merkez Bankasi (ECB) ve diger blylk merkez
bankalari siki para politikalarini sdrdirmuslerdir. Bu sidreg, kuresel 6lcekte finansman
maliyetlerinin ylkselmesine, yatirm istahinin azalmasina ve ekonomik bdyime hizinin
yavaslamasina neden olmustur. Kilresel ekonomide vyasanan jeopolitik riskler, enerji
fiyatlarindaki dalgalanmalar ve tedarik zincirindeki belirsizlikler de ekonomik g&érinim
Uzerinde etkili olmaya devam etmistir.

Turkiye ekonomisinde ise 2023 yili boyunca ylksek enflasyon ortami devam etmis, buna
bagh olarak uretim maliyetleri, iscilik giderleri ve finansman maliyetlerinde 6nemli artislar
yasanmistir. Ayni ddnemde Subat 2023 tarihinde meydana gelen Kahramanmaras merkezli
depremler nedeniyle o6zellikle depremden etkilenen bdlgelerde konut arzinda azalma
yasanmis, go¢ hareketlerinin de etkisiyle birgok ilde kira ve satis fiyatlarinda artislar
gdzlenmistir. Ancak kredi faizlerinin ylkselmesi ve krediye erisimde yasanan kisitlamalar
nedeniyle satis islemleri beklenen seviyelere ulasamamistir.

2024 yilinda Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin uyguladigi siki para politikasi
kapsaminda politika faizinde 6nemli artislara gidilmis, politika faizi yil icerisinde %50
seviyesine kadar yukseltilmistir. Siki para politikasi ile birlikte enflasyon beklentilerinin kontrol
altina alinmasi hedeflenirken, ylksek kredi faizleri nedeniyle 6zellikle ipotekli konut
satislarinda belirgin yavaslama yasanmistir. Buna karsin ylksek enflasyon ortami nedeniyle
insaat maliyetleri artmaya devam etmis, yeni konut Uretimindeki maliyet baskisi satis
fiyatlarinin asagi yonli hareketini sinirlandirmistir.

2025 yili icerisinde enflasyonda kademeli iyilesme beklentileri dogrultusunda para
politikasinda sinirli faiz indirimleri gergeklestirilmis olmakla birlikte, kiresel ekonomik
belirsizlikler ve jeopolitik gelismeler nedeniyle finansal piyasalardaki temkinli gériinim devam
etmistir. Faiz oranlarinin yuksek seyretmesi yatirim kararlarini ertelemis, buna karsilik
enflasyona karsi korunma amaciyla gayrimenkul, yatinmcilar agisindan gtivenli varlik olma
dzelligini sirdirmistir. Ozellikle nitelikli konutlar, lojistik tesisler, sanayi yapilari ve merkezi
konumdaki ticari gayrimenkullere yonelik talebin diger segmentlere gére daha glicli oldugu
gdzlenmigtir.

2026 yili itibaryla ise dezenflasyon siirecinin devam etmesine ragmen fiyat istikrarinin
tam olarak saglanamamis olmasi nedeniyle para politikasinda ihtiyath yaklasim strmektedir.

Finansman maliyetleri gegmis yillara goére kismen gerileme egilimine girmis olsa da kredi
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kullanim kosullari halen gayrimenkul talebi (izerinde belirleyici olmaya devam etmektedir.
Buna karsilik, 6zellikle blylksehirler ve gelisen kentlerde nifus artisi, kentsel donisim
uygulamalari, yeni konut arzindaki yavaslama ve yikselen ingaat maliyetleri nedeniyle nitelikli
gayrimenkullerin dederlerini korudugu, bazi alt pazarlarda ise reel bazda deder artislarinin
devam ettigi gorilmektedir.

Diger taraftan TUIK verilerine gére konut satiglarinda 2025 yilindan itibaren yeniden
toparlanma edilimi baslamis, ipotekli satislarda 6nceki yillara gore artis gérilmesine ragmen
toplam satislar icerisinde pesin ve diger satis yontemlerinin adirhdi devam etmistir. Yeni yapi
Uretim maliyetlerinin ylksek seyretmesi, arsa arzinin sinirli olmasi ve yapi ruhsati ile yapi
kullanma izin belgelerindeki gelismeler de piyasa fiyatlarini destekleyen unsurlar arasinda
degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul piyasasinda yatirmc davranislan incelendiginde; ylksek finansman
maliyetleri nedeniyle alicillarin fiyat konusunda daha segcici hareket ettidi, pazarlik marjlarinin
arttigi, satis surelerinin uzadigi ve 6zellikle lokasyonu gugla, ulasim imkéanlari gelismis, deprem
ybnetmeliklerine uygun olarak insa edilmis, kurumsal kiraci potansiyeline sahip veya gelir
Greten nitelikteki tasinmazlarin piyasada daha hizli islem gérdiigu gozlemlenmektedir.

Sonug olarak; mevcut makroekonomik kosullar, finansman maliyetleri, enflasyon
gérinimui, insaat maliyetleri, arz-talep dengesi ve yatinmc beklentileri birlikte
dederlendirildiginde, gayrimenkul piyasasinda genel anlamda segici talep yapisinin devam
ettigi, nitelikli gayrimenkullerin dederlerini korudugu, dusik nitelikli veya ikincil konumdaki
tasinmazlarda ise pazarlik oranlarinin arttigi degerlendirilmektedir. Dederleme calismasinda
ayrica raporun "Gayrimenkulin Dederine Etki Eden Faktorler" boliminde belirtilen tasinmaza
6zgu fiziksel, hukuki, teknik ve ekonomik 6zellikler de dikkate alinarak tasinmaz igin nihai
pazar dederi takdir edilmistir.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timu ekonomi teorisinde gecgen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydontem ile glvenilir bir karar Uretebilmek igin
yeterli sayida gerceklere dayali veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, birden
cok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varlklar ile ilgili
pazarda kisa bir sire 06nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z ©6nlnde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen
fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Uizerinde dlzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan
varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Ozellikler
bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
sermaye dederine dénustirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir
kapitalizasyon streci aracilidiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustirtlmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sOzlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varliin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kéarlardan taretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda
kullanilan yéntemler asadidakileri icerir:

e TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlar glincel bir dedere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yaktmlidlik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate
alinarak, yuktamltliklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlk icin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi
elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder bir
varligin ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gercgeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dusuktar. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak,
alternatif varhigin maliyeti Uzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine ytksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6niinde
bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, o6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi
gerekli gorultp kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi ve
gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3 Pazar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonuglar
7.3.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde

20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yo6ntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m? birim dederi belirlenmistir.
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Bulunan emsaller; konum, mimari 06zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gtincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalar ile goérisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlglide benzer varlklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gbézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas|” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
arsa emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
7.3.2.1. Satilik Arsalar

Tasinmazin konumlandidi bélgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1. Tasinmaza yakin bdlgede yer alan, “Konut Alani” lejantina ve “TAKS:0,30, KAKS:0,45

Yencok: 2 kat” yapilasma hakkina sahip brit 1.772,80 m2, net 1.211,14 m? ylz6lgimlu

1674 ada 10 parselde kayitl arsa 45.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri 37.155,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 661 48 68

2. Tasinmaza yakin boélgede yer alan, “Konut Alani” lejantina ve “TAKS:0,30, KAKS:0,45
Yencok: 2 kat” yapilasma hakkina sahip 1.425,20 m? ylizélcimli 1680 ada 3 parselde
kayitl arsa 60.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi 42.450,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 556 55 83

3. Tasinmaza yakin bdlgede yer alan, “Konut Alani” lejantina ve “TAKS:0,30, KAKS:0,40
Yengok: 2 kat” yapilasma hakkina sahip 1.146,15 m? y(zdélcimli 1642 ada 4 parselde
kayitl arsa 38.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi 33.590,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (553) 981 18 24

4. Tasinmaza yakin boélgede yer alan, “Konut Alani” lejantina ve “TAKS:0,30, KAKS:0,45
Yengok: 2 kat” yapilasma hakkina sahip brit 688,71 m2, net 668,99 m2 alanl 1658 ada
10 parselde kayith arsa 23.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri 35.130,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 355 91 10
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7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis,
Dedgerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

gayrimenkule yakinligini gésteren kroki asagidaki gibidir.

A, > i

7.3.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iiliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin
Detayh Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

7.3.4.1. Emsallerin Segimi

Rapor konusu tasinmazin konumlandigi arsanin pazar dederinin tespiti icin yakin
bolgedeki benzer nitelikte olan arsalar arastirimistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan
goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup
halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler
sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan
alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari gérilmistiir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki
hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli
konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklihklar ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blylklik, topografik,
imar haklar ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler icin; Unite tipi, kullanim
alani blyUklGgu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,

farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.
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- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 06zel satis kosullarinin
(pazarlama stiresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. Satilik Emsallerin Analizi

Satilik arsa emsalleri; konum, buyukluk, fiziki sekil, egim, kullanim niteligi, yola cephe
uzunluklar v.b. gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m2 birim pazar dederi hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri gz 6niinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklar vb. kriterleri g6z éninde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere goére karsilastiriimasi ve uyumlastirilmasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, biytklik, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.

Dederlendirme kriterleri ise cok daha kotl, daha kotd, kismen kotl, benzer, kismen iyi,
daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica buylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda vyer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Aralig:

Cok daha koétu Cok daha buylk % 20 Uzeri
Daha kotl Daha bulyuk % 11 - % 20
Kismen kot Kismen bulytik % 1-9% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiglk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiiguik -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha ktiguk - % 20 Gzeri
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Arsa Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiizélgiimii (m2) 1.211,14 | 1.425,20 | 1.146,15 668,99
Ortalama m?2birim satis degeri (TL) 37.155 42.450 33.590 35.130
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% -10% 0% 0%
Biiyiikliik diizeltmesi 5% 5% 5% -5%
Fiziksel 6zellikleri diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Imar durumu diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Yapilasma hakki diizeltmesi 0% 0% 10% 0%
Pazarlik payi -5% -5% -5% -5%
Toplam serefiye farki 0% -10% 10% -10%
Ayarlanmis deger (TL) 37.155 38.205 36.950 31.615
Ortalama emsal degeri (TL) 35.980
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Mevcut kullanim
fonks. aciklama Bos Arsa Bos Arsa Bos Arsa Bos Arsa
Tam milkiyet- Tam mulkiyet- Tam milkiyet- Tam milkiyet- Emsal
Miilkiyet durumu Emsal tasinmazla Emsal taginmazla Emsal tasinmazla tasinmazla benzer
aciklama benzer milkiyet benzer milkiyet benzer milkiyet milkiyet yapisina
yapisina haizdir. yapisina haizdir. yapisina haizdir. haizdir.
Emsal, tasinmaza Ergrs:It,);E?rmnmdaaz: Emsal, tasinmaza Emsal, tasinmaza
Lokasyon gore bakimindan 9 K . gore bakimindan gore bakimindan
- . Ismen iyi
GOPE G EEETNETGEN  benzer lokasyonda lokasyonda benzer lokasyonda benzer lokasyonda
konumludur. Y konumludur. konumludur.
konumludur.
Lo Emsal, tasinmaza Emsal, tasinmaza Emsal, tasinmaza Emsal, tasinmaza
:;Z:II:::Ie(si aciklama gore kismen gore kismen gore kismen gore kismen
< biiy Giktir. by tktdr. biiy Gktir. KUGUKtar.
_ . - - Konu tasinmaz Konu tasinmaz Konu tasinmaz Konu tasinmaz benzer
zliiz:;fte;;:ielam::::rna benzer fiziksel benzer fiziksel benzer fiziksel fiziksel ozelliklere
¢ ozelliklere sahiptir. ozelliklere sahiptir. ozelliklere sahiptir. sahiptir.

Degerlemeye konu Degerlemeye konu Degerlemeye konu Degerlemeye konu

imar durumu _ tasinmaz konut _ tasinmaz konut _ tasinmaz konut tasinmaz konut imarli
imarl olup, benzer imarli olup, benzer imarl olup, benzer .
aciklamasi . . . olup, benzer imar
imar durumuna imar durumuna imar durumuna s
. L L durumuna sahiptir.
sahiptir. sahiptir. sahiptir.
Konu tasinmazla Konu tasinmazla Konu taginmaza goére Konu tasinmazla
Yapilasma hakki benzer yapilasma benzer yapilasma kismen koti benzer yapilasma
aciklamasi sartlarina haizdir. sartlarina haizdir. yapilasma hakkina sartlarina haizdir.
(Kaks:0,45) (Kaks:0,45) sahiptir. (Kaks:0,40) (Kaks:0,45)
Pazarhk payi Emsalde pazarlik Emsalde pazarlik Emsalde pazarlik Emsalde pazarlk payi
aciklama payl bulunmaktadir. | payl bulunmaktadir. | pay! bulunmaktadir. bulunmaktadir.
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7.3.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu parselin;

konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zelligi ve blyukligu dikkate alinarak takdir olunan m?

birim pazar dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

Yiizolguimii M2 Birim Degeri Yuvarlatilmis Toplam

R e (M2) (TL/M2) Pazar Degeri (TL)

1665 79 Arsa 895,71 35.980 32.230.000

7.4. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar
7.4.1. Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Igin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Gelir yaklagimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme

yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
dénustirmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénlsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktdriyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dlizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkl deder gostergesine donistirilmesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet donemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Buginki Degerdir.

Dederlemede “Net Buginki Deder’in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek vyillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
buglinkli dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngérulir. Projeksiyondan elde edilen nakit
akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulln tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto
orani ile bugine indirgenmis ve gayrimenkulliin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade
etmektedir.

Gelir yaklasimi yontemi ile parselin pazar dederine ulasmak igin, parselin maliyetinin,
parsel Uizerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis Nakit
Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile satis hasilatinin yine INA
yontemiyle hesaplanan bugtinku finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi varsayilmistir.

INA yoéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda lretecedi serbest nakit akimlarinin
buglinkli degerleri toplamina esit olacagini 6ngorur.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektdériin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

1) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
2) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

7.4.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynag: Ve Yapilan Diger Varsayimlar
Tasinmazin yer aldidi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer 6zellikteki parsel lizerinde yer alan
4 kath brit 445 m=2 olarak pazarlanan 8+1 villa icin 59.000.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

(m2 birim satis degeri; 132.585,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (505) 332 60 08

2. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer 6zellikteki parsel lizerinde yer alan
3 kath brit 195 m2 olarak pazarlanan 4+1 villa igin 33.500.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

(m2 birim satis dederi; 171.795,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 318 43 37

3. Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda benzer 6zellikteki parsel Gzerinde yer alan
3 kath brit 427 m2 olarak pazarlanan 6+2 villa igin 65.000.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

(m2 birim satis dederi; 152.225,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 484 76 14

4. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer 6zellikteki parsel Gizerinde yer alan
3 kath brit 200 m?2 olarak pazarlanan 5+1 villa igin 33.500.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

(m2 birim satis degeri; 167.500,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (537) 745 28 96

5. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer 6zellikteki parsel tizerinde yer alan
2 kath brit 268 m2 olarak pazarlanan 7+1 villa igin 39.000.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

(m2 birim satis dederi; 145.525,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (505) 786 80 00
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7.4.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

gayrimenkule yakinligini gésteren kroki asagidaki gibidir.

Konut Emsal Krokisi

7.4.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin
Detayh Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

7.4.4.1 Emsallerin Segimi

Rapor konusu tasinmazin gelir yaklagsiminda kullanilan m2 birim dederi tespiti icin yakin
bolgedeki benzer nitelikte olan konutlar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan
goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup
halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler
sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan
alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari gérilmistiir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki
hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri bdlimuinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkl
konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklihklar ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani buyuklagu,
yapl yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035
42



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

AGD

ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme

- Bu raporda tam mulkiyet devrine iliskin emsaller secgilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 06zel satis kosullarinin
(pazarlama stiresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.4.2 Satilik Emsallerin Analizi

Satilik konut emsalleri, projenin ortalama alanlari ve mahal listesindeki yapi kalitesi g6z
ontnde bulundurularak dederlemeye konu tasinmazlar icin; konum, mimari ozellik, insaat
kalitesi ve buyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi
hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinliini Goésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dlizeltme
yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z 6énlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
gdz dnldnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éntinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z énlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere gére karsilastirimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyukluk, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.

Dederlendirme kriterleri ise cok daha kotl, daha kotu, kismen kotd, benzer, kismen iyi,
daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica biylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda vyer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Aralig:

Cok daha koéti Cok daha buylk % 20 UGzeri
Daha kotl Daha buylk % 11 - % 20
Kismen koti Kismen blylk % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiglik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiguk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kuglk - % 20 Uzeri
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Kullanim Alani (m?2)

m2 Birim Satis Degeri (TL)

Mevcut Kullanim Fonks.

Miilkiyet Durumu

Lokasyon Diizeltmesi

Biyiikliik Diizeltmesi

insaat Ozellikleri Diizeltmesi

Proje Niteligi Diizeltmesi

Pazarhik Payi

Toplam Serefiye Farki

Ayarlanmis Deger (TL)

Ortalama Emsal Degeri (TL)

Mevcut
kullanim fonks.
aciklama

Miilkiyet
durumu
aciklama

Lokasyon
diizeltmesi
aciklama
Buyiikliik
diizeltmesi
aciklama

insaat
ozellikleri
diizeltmesi (ic
mekan vs.)
aciklama

Proje niteligi
diizeltmesi
aciklama
(sosyal tesis,
yesil alan,
giivenlik,
havuz vs)

Pazarhk payi
aciklama

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
445 195 427 200 268
132.585 171.795 152.225 167.500 145.525
0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0%
0% -5% 0% -5% -5%
0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0%
-5% -5% -5% -5% -5%
-5% -10% -5% -10% -10%
125.955 154.615 144.615 150.750 130.975
141.380

KONUT SATILIK EMSAL ANALiZi ACIKLAMASI
Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Emsal 1

Villa - Emsal,
tasinmazla benzer

Villa - Emsal,
tasinmazla benzer

Villa - Emsal,
tasinmazla benzer

Villa - Emsal,
tasinmazla benzer

Villa - Emsal,
tasinmazla benzer

kullanim kullanim kullanim kullanim kullanim
fonksiyonuna fonksiyonuna fonksiyonuna fonksiyonuna fonksiyonuna
sahiptir. sahiptir. sahiptir. sahiptir. sahiptir.

Tam milkiyet-
Emsal tasinmazla
ayni milkiyet
yapisina (tam
hisse) sahiptir.

Tam milkiyet-
Emsal tasinmazla
ayni milkiyet
yapisina (tam
hisse) sahiptir.

Tam milkiyet-
Emsal tasinmazla
ayni milkiyet
yapisina (tam
hisse) sahiptir.

Tam milkiyet-
Emsal tasinmazla
ayni milkiyet
yapisina (tam
hisse) sahiptir.

Tam muilkiyet-
Emsal tasinmazla
ayni milkiyet
yapisina (tam
hisse) sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer lokasyonda

Emsal, taginmazla
benzer lokasyonda

Emsal, tasinmazla
benzer lokasyonda

Emsal, taginmazla
benzer lokasyonda

Emsal, taginmazla
benzer lokasyonda

konumludur. konumludur. konumludur. konumludur. konumludur.
Emsal, tasinmazla | Emsal, tasinmaza | Emsal, tasinmazla | Emsal, tasinmaza | Emsal, tasinmaza
benzer gore kismen benzer gore kismen goére kismen
blyukliktedir. kiguktar. blyukliktedir. kiguktar. kiguktar.
Emsal tasinmazla Emsal tasinmazla Emsal tasinmazla Emsal tasinmazla Emsal tasinmazla
insai 6zellik insai ozellik insai ozellik insai ozellik insai ozellik
(kullanilan ingai (kullanilan ingai (kullanilan insai (kullanilan ingai (kullanilan insai
malzeme malzeme malzeme malzeme malzeme
kalitesinin kalitesinin kalitesinin kalitesinin kalitesinin

yUksekligi) olarak
benzer kaliteye
sahiptir.

ylksekligi) olarak
benzer kaliteye
sahiptir.

yUksekligi) olarak
benzer kaliteye
sahiptir.

ylksekligi) olarak
benzer kaliteye
sahiptir.

yUksekligi) olarak
benzer kaliteye
sahiptir.

Emsal proje niteligi
olarak tasinmazla
benzer 6zelligine

sahiptir.

Emsal proje niteligi
olarak taginmazla
benzer 6zelligine

sahiptir.

Emsal proje niteligi
olarak tasinmazla
benzer 6zelligine

sahiptir.

Emsal proje niteligi
olarak taginmazla
benzer 6zelligine

sahiptir.

Emsal proje niteligi
olarak tasinmazla
benzer 6zelligine

sahiptir.

Emsalde pazarlik
payl
bulunmaktadir.

Emsalde pazarhk
payl
bulunmaktadir.

Emsalde pazarhk
payl
bulunmaktadir.

Emsalde pazarhk
payl
bulunmaktadir.

Emsalde pazarhk

pay!I
bulunmaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-035

44




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

AGD
ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme

7.4.5. Genel Varsayimlar ve Kabuller
Dedgerlemeye konu parsel lzerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlari asadida

belirtilmistir.
e Tasinmaz net yaklasik 895,71 m?2 yzo6lgtimlidur.
e Beykoz Belediyesi imar ve Sehircilik Miudirligi'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu parselin; 1/1000 olgekli Cengeldere, Fatih, Yavuzselim, Baklaci, Ciftlik Ve
Gorele Mahalleleri Koruma Amacli Uygulama Iimar Plani kapsaminda “Konut Alam”
lejantinda kaldigi ve yapilasma sartlarinin “Ayrik Nizam, Hmaks. 6.50, (2 kat)
TAKS: 0.30, KAKS: 0.45,"” seklinde oldugu tespit edilmistir.
e Gelistirilecek projenin donati alanlarini blinyesinde barindiran villa projesi olacadi
kabul edilmistir.
e Tasinmazin lzerinde gelistirilebilecedi 6ngoérilen projenin 6zellikleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

Net Parsel Yizolgimi (m?2) : 895,71

Emsal : 0,45

Emsal Ingaat Alani (m?2) : 403

Yol Kotu uzerinde Kalan Emsal Harici satilabilir : 121

Alanlar (%30)

Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar (Egimden . 262
faydalanarak 1 bodrum kat) (m2) :

Satilabilir Insaat Alani (m2) : 786

Toplam Insaat Alani (m?2) : 786

7.4.6. Proje Gelistirme Maliyetinin Bugiinkii Finansal Degeri

o Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimigtir.

- Bu y6ntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayi¢ tutari),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi gincel
rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam ingaat alani 786 m2'dir.

- insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve

Sehircilik Bakanhdi’'nin 2026 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi IV-A olan
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yapilarin m? birim bedeli 26.450,-TL'dir. Glincel maliyet bedelleri, resmi kurum
maliyetleri, altyapi maliyetleri ve peyzaj dlizenlemesi de dikkate alinarak m2 birim insaat
maliyeti 40.000,-TL olarak kabul edilmistir.

- Projenin 1 yil (5 ay 2026, 7 ay 2027) igerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.

- ingaat maliyetlerinin artis orani 2027 yili icin % 15 olarak kabul edilmistir.

o Insaatin Gerceklesme Orani :
Proje insaatina 2026’da baslanip 2027'de tamamlanmasi planlanmaktadir. 2026 vyili
icerisinde proje ve ruhsat islerinin tamamlanacadi ve insaata baslanacadi, 2027 vyil
baslarinda ise projenin tamamlanacagi kabul edilmistir.

Insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

Insaat Gergceklesme Orani

o Iskonto Orani:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin géz énine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gdre ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani
Bu varliklar Gizerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 5 yillik tahvilin

faiz orani % 38,95'tir. 2026 yili igin % 38,95 olarak kabul edilmis olup, projeksiyon dénemlerin
de ise disen iskonto oranlar dikkate alinmistir.

Risk Primi
Eklenen risk primi dlke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde

olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkullin finansal varliklara nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o slre
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnedin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan
elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile dlgulebilir. Tlrkiye 5 yillik risk primi orani rapor ginu
itibari ile %2,27'dir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tarli
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(yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %3,00 olarak kabul
edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asadidaki sekilde belirlenmistir: % 38,95 Risksiz Oran + %3,00 Risk Primi = % 41,95 Iskonto
orani. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktdrlere goére
ayarlama yapilmasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan iskonto
orani % 41,95 olarak kabul edilmistir. Takip eden yillarda ekonomideki iyilesme éngérilerine
paralel olarak 2027 yili icin % 25 olarak kabul edilmistir.

¢ Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

Ulasilan deger :
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonugclari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin buglnki finansal dederi 29.491.223, -
TL (~ 29.490.000,-TL) olarak bulunmustur.

7.4.7. Proje Hasilatinin Bugiinkii Finansal Degeri
Varsayimlar ve kabuller :

e Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Projenin buglnkl finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacadi
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Proje binyesindeki toplam satilabilir konut alani, projenin villa tipi olmasi sebebi ile
786m2dir.

- Dederlemede bolgedeki emsal olabilecek tasinmazlar dikkate alinmistir. Bolgede yer
alan projelerin nitelikleri ve bulyukliklerine goére m2 birim dederleri degiskenlik
gostermektedir. Projede yer alacak villalarin ortalama briit m? satis degerinin 141.380,-
TL olacadi goris ve kanaatine variimistir.

- m2 basina satis dederinin 2027 yilinda % 15 kadar artacagdi 6ngortlmustdr.

e Satislarin Gergeklesme Orani:
Proje blinyesinde 2 adet villa yapilmasi 6ngorilmus olup, satisin yillara gére dagihimlari

asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

SATIS DONEMLERI

2026

Konutlar

o Iskonto Orani:
Iskonto orani 2026 yili icin % 41,95 olarak, 2027 yili igin yili igin %25 olarak kabul edilmistir.
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¢ Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

o Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje hasilatinin bugtinki finansal degeri 99.600.813,-
TL (~ 99.600.000,-TL) olarak bulunmustur.

7.4.8. Gelir Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” buginki
dederlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa dederi) dikkate alinmistir. (Bkz.
Ekler — INA tablosu)

Projenin hasilatinin bugiinkii toplam degeri (TL) 99.600.000

Proje gelistirme maliyeti (Fark) (TL) - 29.490.000

GELiSTiRiLMiS ARSA DEGERI TOPLAMI (TL) 70.110.000

Gelistirici Kar1 (Hasilatin %35’i) (TL) (*) 34.860.000

ARSA DEGERI (TL) 35.250.000

TOPLAM NET PARSEL YUZOLGCUMU (m?2) 895,71

NET ARSA M2 BiRIM DEGERI (TL) 39.355

(*) Gelistirici kari arsa + insaat finansmani riskinin gelistirici Gzerinde olmasi sebebiyle %35
olarak kabul edilmistir.

7.5. En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ytksek dederin

elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mtumkun (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumlari, buyukltkleri,
mimari 6zellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “villa projesi gelistirilmesi” olacagi goris ve kanaatine varilmistir.
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8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi
VE GORUS

8.1. Farkli degerleme yontemileri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve
bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklanmasi
Kullanilan yéntemlere gére ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemi Ile Ulasilan Pazar Degeri 32.230.000

Gelir Indirgeme Yaklagimi ile Ulasilan Pazar Degeri 35.250.000
Nihai Deger 32.230.000

Goriulecegi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda az da olsa fark
bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gintimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yo6nelik tahmin ve projeksiyonlar, gtincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi
yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gorilmistir.

Buna gb6re; rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin; 32.230.000,-TL
(Otuzikimilyonikiyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda goriis
Dederleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup

tasinmaz “Arsa” niteligindedir. Bu nedenle tasinmazin mevcut kullanimi igin herhangi bir izin

ve belgeye ihtiyag bulunmamaktadir.

8.4. Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Dogal sit strdirilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani beyani bélgenin geneli icin
gecerli olup alim satim acgisindan engel teskil etmemektedir.

“Iimar planlari yapilmasi sonucunda egitim, saglik ve benzeri resmi tesis alanlari igin
ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi
sonucunda bedelsiz ve miustakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir” notu
imar uygulamasi sonucu parsellerden kamuya terk edilecek alanlar olabilecedini ifade
etmektedir.
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Tasinmaz Gzerinde yer alan 6831 sayili kanunun 2/b maddesine iliskin notlar parselin bu
kanun maddesine iliskin uygulamaya tabi olduklarini ifade etmektedir. Bu not alim satima
herhangi bir engel teskil etmemektedir.

8.5. Degerleme konusu gayrimenkuliin, uzerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli oOlciide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve

kanaatindeyiz.

8.6. Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen iizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Dederleme tarihi itibariyle parsel lizerinde bir projeye gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarruf bulunmamaktadir.

8.7. Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sozlesmelerde o©0zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar harig
herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

-ve

8.8. Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig: hakkinda goriis ile
portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda
goris

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asadida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhigin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler (izerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitiaginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede
belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazin rapor icerisinde belirtilen hususlar dogrultusunda
tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirhbm ortakhgi portfoyiinde “arsalar” bashgi altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri c¢ercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhd portféoyinde bulunmalarinda, devredilmesinde (satisina)
herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buytkliklering, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve ¢cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gbére ginimuz ekonomik kosullari da géz éninde bulundurularak 30.06.2026
ve rapor tarihi itibariyle takdir olunan pesin satis fiyati esas alinarak, Tirk Lirasi cinsinden
toplam pazar dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

Tasinmazlarin 30.06.2026 tarihli degerlerinin takdirinde TCMB'nin arsa fiyat endeksi
bulunmamasi ve parsellerin konut lejantli olmasi sebebiyle Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankas! Konut Fiyat Endeksi (KFE) verileri ve bolge arsa fiyat endeks verileri incelenmistir.
Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Konut Fiyat Endeksi (KFE) temmuz ayinda aciklanan
veride Istanbul genelinde aylk fiyat artisi haziran ayina gére %0.20 olarak belirlenmistir.
TCMB Konut Fiyat Endeksi disindaki (Endeksa, Sahibinden com vb.) diger endeks verileri
incelendiginde ise bolge arsa endeksinin Haziran 2026 - Temmuz 2026 dénemimde yaklasik
%0,03 oraninda artis gosterdigi belirlenmistir.

Bolge arsa fiyat endeksleri ve TCMB Konut Fiyat Endeksi’'nin verileri incelendiginde
bolgede 30.06.2026 ile rapor tarihi arasinda oldukca kisith bir artis gerceklestigi gortlmustur.
Ayni dénemde TUFE ise %1,78 olarak gerceklesmistir. Gayrimenkul sektérii bakimindan artis
oldukca kisitli olmasi sebebi ile 30.06.2026 tarihi itibari ile tasinmazlarin dederi rapor
tarihinden TUFE orani ve adustos ayindaki 11 giinde dikkate alinarak %?2,00 indirgenerek
takdir edilmistir.

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)

PARSELIN 30.06.2026 TARIHI 31.598.000 32.229.960

iTIBARIYLE PAZAR DEGERI

PARSELIN RAPOR TARiHI

iTIBARIYLE PAZAR DEGERI 32.230.000 35-453.000

e KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlar
halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 11 AJustos 2026
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 06.08.2026)
Saygilarimizla,

HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ibrahim YIGIT Yusuf KOG
Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 409952 Lisans No: 404799
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MALIYET

(TL)

Operasyonel Varsayimlar
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Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler, SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

iskonto Faktorii

ingaat Maliyeti

Nakit Odenen Vergiler

Serbest Nakit Akimi

Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri

Rapor Tarihi itibari ile Toplam Deger (TL)

Toplam insaat Alani (m?) 786,00
Birim Maliyet Degeri/m’ 40.000
2026 2027

Birim Maliyet Yillik Artis Orani 15%
m2 birim maliyet dec_?;erilm2 40.000 46.000
ingaat Tamamlanan Kismi 50% 50%
Makroekonomik ve Finansal Varsayimlar

2026 2027
iskonto Orani 41,95% 25,00%

0,87
2026
15.720.000

15.720.000
13.717.205

29.491.223

('X:74
2027
18.078.000

18.078.000
15.774.019

HASILAT

iskonto Orani

iskonto Faktorii

(TL)
Operasyonel Varsayimlar
Satisa Esas Konut Alani (mz) 786
Konut Alanlarinin Satis Degerilm2 141.380

2026 2027
Satis Degerilm2 igin Yillk Artis Orani 15,00%
Konut Alanlarinin Satis Degerilm2 141.380 162.587
Konut Satilan Kisim 50% 50%
Makroekonomik ve Finansal Varsayimlar

2026 2027

41,95%
0,87
2026

25,00%
0,80
2027

Satl Gelirleri 55.562.340 63.896.691

Nakit Odenen Vergiler
Serbest Nakit Akimi
Serbest Nakit Akiminin Buglinkii Degeri

Rapor Tarihi itibari ile Toplam Deger (TL)
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UYDU GORUNUSLERI
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TASINMAZIN FOTOGRAFLARI
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

tapunen Lirarely

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPLU KAYIT BILGISI

Kaydi Olugturan: EMRE TEZMEN ( PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tarih: 10-8-2026-11:10

t

Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1665/79
Tasinmaz Kimlik No: 138398007 AT Yiizilgim{mz2): 89571
Alge: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimsiz Balim Nitelik:
Kurum Ads: Beykoz Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: YAVUZSELIM Mah. YiizOletimu:
Ve — T e
z:;‘:f;f:_l:" iﬁﬁgzs Blok/Kat/Girls/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S/B/1 Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6831 SAYIL| KANUNUN 2/8 MADDESI UYARINCA HAZINE ADINA
ORMAN SINIRLARI DISINA GIKARILMISTIR.( $Sablon; 6831 Sayil Orman
Kanununun 2/B Maddesi Geregi Belirtme)
Beyan Diger (Konusu: Dogal Sit-Sirdiirtlebilir Keruma Ve Kontrolid Kullanim (SN:6203936) Beykoz -
Alani ) Tarih: 20/05/2021 Say:: 1380637( Sablon: Diger) BEYKOZ 24-06-2021 13:07 -
T2
KADASTRO 8506
MUDURLUGU
VEN:
Beyan IMAR PLANLARI YAPILMASI SONUCUNDA EGITIM, SAGLIK VE BENZERI Beykoz -
RESMI TESIS ALANLARI IGIN AYRILAN YERLER ILE GZEL KANUNLARI 02-12-2014 15:00 -
GEREGINCE KORUNMASI GEREKEN TASINMAZLAR, IMAR UYGULAMASI 13080
SONUCUNDA BEDELSIZ VE MUSTAKIL PARSEL SEKLINDE HAZINE
ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
947140970 {SN:8183461) PEKER GAYRIMENKUL = /1 B95.71 895.71 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 01-04-2026
v 5934

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

alanina yazarak dofrulayabilirsiniz.

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) cAM5vMYBBCc kodunu Online iglemler
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RAPORU HAZIRLAYANLARI TANITICI BILGILER

ADI - SOYADI :

ibrahim YiGiT

E-MAIL :

ibrahim@anadolugd.com.tr

EGITiM BILGILERI:

Istanbul Teknik Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Harita
Mihendisligi
(2009-2015)

DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$
DENEYiMi:

Degerleme Uzmani (Lisans No: 409952) 16.06.2025 -
Devam Ediyor - AGD Anadolu Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. (Sahada gayrimenkul degerleme raporu
hazirlanmasi)

Degerleme Uzmani 03.04.2025-12.06.2024
Imza Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S. (Sahada
gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

Degerleme Uzmani 02.2020-03.2025
Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

Degerleme Uzmani 03.2016-04.2018
Koza Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

SPK LISANS DURUMU :

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi (Lisans No 409952)

Sorumlu Degerleme Uzmani Mesleki Tecrlibe Belgesi (18.07.2023 /

2023-01.11944)

MESLEKi VE AKADEMIK FAALIYETLER
ILE VARSA UYE OLUNAN MESLEKI
KURULUSLAR:

TDUB bireysel Uyesi.
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ADI - SOYADI : Yusuf KOG

E-MAIL : yusufkoc@anadolugd.com.tr

Firat Universitesi Teknik Bilimler Yiiksekokulu insat

(2000-2002)

Anadolu Universitesi isletme Fakiiltesi isletme

EGITIM BILGILERI: (2011-2015)

Tekirdag Namik Kemal Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Tasinmaz
Degerleme ve Gelistirme (Yiksek Lisans)

(2024-2025)

Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 404799) 03.11.2025
Devam Ediyor - Agd Anadolu Gayrimenkul Dederleme ve
DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$ Danismanlik A.S. (Yénetim Kurulu Bagkant)

DENEYIMI: Degerleme Uzmani 01.2012-05.2025
Metropol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

) Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi (Lisans No 404799)
SPK LISANS DURUMU: Sorumlu Dederleme Uzmani Mesleki Tecriibe Belgesi (22.05.2019 /
2019.01.1252)

MESLEKi VE AKADEMIK FAALIYETLER . '
iLE VARSA UYE OLUNAN MESLEKi TDUB bireysel iiyesi.
KURULUSLAR:
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QP

Sermaye Piyasas:

Tarih : 06.07.2018 No: 4089952

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

[brahim YIGIT

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

A G E~L 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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I ; Se‘rmaye‘Payanm
Tarih : 31.07.2015 No : 404799

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Yusuf KOC

I Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.07.2023 Belge No: 2023-01.11944

Sayin ibrahim YiGIT
(T.C. Kimlik No: 21485197344 - Lisans No: 409952)
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde

“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillilk mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmigtir.

| o\ i
)

.\.
( D, 1

Hakan UFUK Yasar BAHCECi
Genel Sekreter Baskan

JW\
P\

TURMEPR DAL EWE UTSAARLARE BN B

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:22.05.2019 Belge No: 2019-01.1252

Sayin Yusuf KOC
(T.C. Kimlik No: 35500347614~ Lisans No: 404799 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

CAY T

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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