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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 31.12.2025

Rapor Numarasi 2025.HALKGYO.31

Raporun Konusu istanbul, Sisli, 1957 Ada, 6 Parselde Konumlu Olan 18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi
Degerleme Konusu ve istanbul, Sisli, 1957 Ada, 6 Parselde Konumlu Olan 18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi Deger
Kapsami Tespiti

e s burapor, Seksendokuz (89) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiinddir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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YONETICIi OZETIi
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Rapor No ve Tarihi 2025.HALKGYO0.31 /31.12.2025

Bu rapor, musteri talebi (izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda giincel piyasa degerinin
tespiti ve bu parsel lzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak,
SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Agik Adresi | Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No:1 Sisli / istanbul

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapu Kayit Bilgisi istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada, 6 Parsel
Fiili Kullaninm (Mevcut

Otel
Durumu)

1957 ada 6 parsel Sisli — Merkez ve Cevresi 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda
imar Durumu “Ticaret Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; Kaks (Emsal): 2.5, Hmax:
15 Kat olarak belirlenmistir.

Kisithhk Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
T Topl

asinmazin Toplam 24.263 m?
Yasal Alani

Tasinmazin KDV Harig TOPLAM: 4.672.120.000,00 £

Toplam Degeri ( D6rtmilyar Altiyiizyetmisikimilyon Yiizyirmibin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin KDV Dahil TOPLAM: 5.606.544.000,00 £

Toplam Degeri ( Besmilyar Altiylizaltimilyon Begyuizkirkdortbin Tiirk Lirasi)
Tagsinmazin Mevcut
. TOPLAM: 9.500.000 &

Durumuyla Vergi
Oncesi Toplam Aylk (Dokuzmilyon Begyiizbin Tiirk Lirasi)
Kira Degeri
Agiklama Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Raporu Haazirlayanlar | Murat DIKiCi - SPK Lisans No: 408701
Denetmen Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060
S lu Degerl .

OTUIMUDEBEriemE | Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
Uzmani
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Bolium 1
RAPOR BIiLGILERI

1.1 Rapor Tard

1.2. Rapor Numaras

1.3 Raporun i £ Bashk

1A Raporu |azirlayanlann Ad ve Soyadian
1.5, Sorumbs Degerleme Lzmammn Ad Soyadi

L6 Degerleme lTardi
L.7. Dayanak Sozkesmesi Tarihi ve Numaras)
1.5 Degerleme Raporunun Amac

L9, Raponun SPK duazenlemeleri kapsammda hazirlamp hazirlanmadifinag iligkin agtklama
1.10.  Negerleme Konusy Gayrimenkul igin Sirketimiz Taratindan Daha Onceki Tariblerde Yapilan Son U Degerlemeye
Tlegkin Wilgiles
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi :31.12.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.HALKGYO0.31

1.3 Raporun Tiirii / Baglik : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Murat DIKICI (SPK Lisans No: 408701)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

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

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.10.2025 ile
29.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
31.01.2025 / 2025. HALKGYO.31

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig Anonim Sirketi'nin talebi lzerine; istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy
Mahallesi, 1957 ada 6 parselde olan “18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli tasinmazin mevcut piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

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

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019
tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

2025.HALKGYO.10 rapor numarasi ile 30.06.2025 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmaz igin toplam K.D.V.
haric toplam deger 4.085.570.000,00 % ( Doértmilyar Seksenbesmilyon Besyiizyetmisbin Tirk Lirasi ) deger takdir edilmistir.
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BOlUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1, Deperleme Kurulusunun Unsvam, Adresive Sicke ! Bilgileri

2.2, Musteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgikeri

2.3, Misteri Taleplerinin Kapeami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
24, lyin Kapsaim
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayih Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her tirlt degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 &
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 21.000.000 ’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, WBC is Merkezi, No: 2/H Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde miisterilerine ve

hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel 6lgcekte saygin bir
kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.840.000.000,-&
Halka Agiklik 1% 28

Telefon : 0212 600 10 00
E-Posta :info@halkgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
misteri talebi olmamistir. Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan
tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Sisli iIgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada 6 Parselde Olan “18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” Vasifl
Gayrimenkulin Ginumiz Ekonomik Kosullarinda Cari Pazar ve Kira Degerinin Belirlenmesi.
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BOlUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULILER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yori, Konumu, Tanimive Cewvresel Qzellikleri

211 Gayrimenkulin Cevresel Ozellikleri

312 Ulassm Baglantilar

313 Tanm

3.2 Gayrimenkulun |apu Kayt Bilgileri

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

3.4 Gayrimenkuliin | apu Kayt Bilgileri ile Mew.ut Dursmun Uygunhisa
3.5, Gayrimenkulin Son D¢ Yilindaki Mulkyet ve Digier |ukuki Defigiklikier (irmar Durnumu, Kamulagtirma lgkemiberi, vb.)
3.6, Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.2 Gayrimenkulin imar Duramu

3.7.1  Gayimenkul ile ilgili herhangi biryikirn karary, cezai tutanak, durdunma karan olup olmadi@ina iliskin sorgulama
377 Gayrimenkuliin Kadasiral Durnmunda son 3yl igerisingde herhangi bir degisiklik olup olmadif hakkada goiis

38. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili meveuat uyaninca gerekli tim izinlerinin alwap alinmadif, projesnin hazir we
onaylanmeg, ngaata baslanmass icin yasal gerekliligi olan tiim halgelerinin tam we dogru olarak meveut olup olmadige
hakkinda bilgi ve projenin gayirmenkul yatinmm o Lakh por Uoyiine alinmasing sermaye pivasas hikimleri cergevesinde
engel teskil edip etmedifi hakkanda gdnis,

39, Degerlemesi yapilan projelker ile ilgili olarak, 29/6/X101 taih we 4708 sayih Yap Denetimi Hakkinda Kanun uyannes
denctim yapan yapr denetim kunubagu (Gearet unvani, adresi v.b) ve deficrlemest yapiban gayrimenkul ike ilgih olarak
gerceklestrdigi denetimler hakkinda bilgi,

310, Ler belieli ba projpeye stinaden defiedderne yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlanin ve sée konusu
degierin tamamen mevaut projeye iliskin olkdaguna e farklebir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degierin farkh
olabilecegine iliskin agaklarma

311 Gaymenkule iligkin yapilmig bir sozkegme olup olmadgiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1. Gayrimenkuliin Gevresel Ozellikleri:

istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ilidir.
Nifusu 2024 yili itibariyla 15.701.602
kisidir. Bu ntifus; 39 ilce ve bu ilgelere
bagli 960 mahallede yasamaktadir. il
genelinde nifus yogunlugu 2.875'tir.
Nifuslarina gore sehirler listesinde
belediye sinirlari géz 6nline alinarak
yapilan siralamaya goére Tirkiye ve
Avrupa'da birinci; diinyada ise on
yedinci siradadir. Cografi olarak
Turkiye'nin kuzeybati konumda
bulunur ve Karadeniz’e Marmara’ya
kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Yizolcimu olarak 5.343,22 km? alan sahip olup
Tirkiye'nin en biyik altmis doérdiinci ilidir. Doguda Kocaeli, Batida Tekirdag ve Kirklareli illeri ile gevrilidir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma Iimparatorlugu, 395-1204 yillari arasinda
Bizans imparatorlugu, 1204-1261 vyillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 vyillari arasinda tekrar Bizans
imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul,
Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi oldu.

Son yillarda ortaya cikarilan arkeolojik bulgularla, insanhk tarihine iliskin 6nemli bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz
Magarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil 6ncesine dayandigi ortaya ¢ikmistir. Anadolu
Yakasi'nda yaritilen kazi calismalari ve bunlara bagh arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan
toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gostermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un
degil, tim Marmara Bdlgesi'nin en eski insan izleridir. istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu
Yakasi'nda Kalkedon (Kadikdy); Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi oncesinde egemenligi altinda
oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu
ozelligini yitirmis; ancak Ulkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik 5nemi oldukgca yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari
vardir. Bu ozellikleri yliziinden bolge topraklari izerinde uzun sireli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir.
Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki
Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikcekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde,
Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri gorilir. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari dlizensiz; bitki
ortlisti dengesizdir.

istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira,
doguda Kocaeli'ye bagll Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
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istanbul'un kurulu oldugu Catalca ve Kocaeli yarimadalari asinmis birer platodur. Bu platolarin ortasindan kabaca
kuzeydogu-giineybati dogrultusunda istanbul Bogazi gecer. istanbul Bogazi'nin olusumuile ilgili bilimsel olarak kesin kabul
gérmis bir agiklama yoksa da aciklamalar icinde en yaygin olani; jeolojik agidan istanbul Bogazi'nin deniz sulari ile dolmus
bir fay ¢okiintiisii oldugudur. Buna goére, MO 20.000 ila 18.000 yillari arasinda, Buzul Cagi sonlanmis ve diinyanin biiyiik
bolimiini kaplayan buz kiitlelerinin erimeye baslamistir. Binyillarca siiren bir erime siirecinin sonucunda, MO 8.000 ila
7.000'lerde Akdeniz'in sulari ilk halinden yaklasik 150 metre daha yukari ¢ikmistir. Deniz seviyesindeki bu biyik olcekli
artis nedeniyle Akdeniz'in sulari Marmara'yl basmis; Marmara Denizi'nin sulari da devam eden yiikselmeler sonucunda
Karadeniz ile birlesmistir. Bogaz'in derinliginin kuzeyden giineye azalma gostermesi, gecmiste kuzeydeki bu yikseltilerin
Marmara'nin sularina karsi bir set gorevi gordigli ve bunlarin deniz seviyesindeki yikselmeyle asildigi savini
gliclendirmektedir.

istanbul genelinde kayda deger yiikseltilere de rastlanmaz. Sehirdeki en yiiksek ti¢c nokta sirasiyla 537 metrelik Aydos
Tepesi, 438 metrelik Kayis Dagl, 442 metrelik Alemdag'dir. Sehrin topraklarinin %74'lini platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini
ise alcak dag ve tepeler kaplamaktadir. Sehrin en 6nemli gélleri olan Blylikgekmece, Kliclikgekmece ve Durusu gélleri birer
lagiindiir. istanbul Bogazi'ndaki Halig, Tarabya ve istinye koylari ise sehirde ria tipi kiyinin en iyi rnekleridir. istanbul kiyilari
son bigimini 10.000 yil 6nce gergeklesen su yikselimleriyle almistir. Sehirde, Marmara Denizi ve Bogaz'da irili ufakh 11
adanin yani sira, Karadeniz'de ufak kayaliklar ve Hali¢'te Bahariye Adalari yer alir.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski bagkentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve
stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biylik sanayi
merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir.
istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag), ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi,
tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilac, elektronik, cam, teknolojik triinler, makine, otomotiv,
ulasim araclari, kagit ve kagit Grinleri ve alkolli ickiler, kentin dnemli sanayi Grlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes
Dergisi'nin yaptigl arastirmaya gére 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dordiincii
olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yih baz alinarak olusturulan ekonomide yikselen kentler
siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. sirayi aldi. istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer
almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gére
istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak gerceklesmistir.

istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi degistirilerek
bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) aciimistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda Galata semtinde bulunan
Bankalar Caddesi Osmanli imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-
I Osmanf (1856 yilindan sonra yeniden dizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsasi
bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi
baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur. 1995 yilinda iMKB, Sariyer'in istinye semtinde
bulunan buglinki binasina tasinmistir.

Guniimizde istanbul, Tiirkiye'nin %55 (retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin
%21,2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektoriin gelismesinde Bogaz képriilerinin, Asya
ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii tilke toplaminin %27'sini olusturur.
Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin
timindn, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tlimiine
yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme
sektori %15'i asan bir paya sahiptir.
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Turkiye'nin biyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni
esya, makine, otomotiv, gemiyapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayii geliskindir.
2000'li yillarin basinda payr %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdiir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve
kargasadan o6tliru birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmislardir. Atatiirk
Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bolgesi istanbul'un en biiyiik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim yerlerinin
onlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da giinimuzde yerlesim yerlerinin arasinda kalmiglardir.

istanbul, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. istanbul iretiminde, tarim hep son siralarda yer almis; il daima tretim
merkezi olmaktan cok, tiiketimle 6n plana ¢ikmistir. Buna karsin istanbul, gegmiste Urettigi az miktarda tarimsal iriinle,
kendi gereksiniminin bir bolimini karsilayabiliyorken; gliniimizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan
halkin daha yiksek yasam standardi icin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulasmistir.

Giinimiizde istanbul topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam degerlendirilmemektedir. 390.150
dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayrilmis durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycicegi izler. Uretimde
sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal lretimde 6n plana
¢ikan ilceler arasinda Catalca, Silivri, Sile, Eylipsultan, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

istanbul'da hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yénelik yapilan bu tiretim ¢iftlik, mandira
ve aglillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balikgilik Gizerine yogunlasmistir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul
disinda avladiklari baliklari istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balikciligin hayvancilik alanindaki payi olmasi
gerekenden yilksek gorinmektedir. Hayvancilik sektoriyle sehrin glinlik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar
karsilanmaktadir. Ancak istanbul bu haliyle kendine yetemedigi icin, Urettigi miktarin cok daha fazlasini dis illerden satin
almaktadir. istanbul'da sinirlk miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de yapilmakta olup, gecmiste Ayazaga, Kemerburgaz,
Hacimasli gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

istanbul genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur.[143] Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine
bagh Maden mahallesinde altin, glimiis ve bakir damarlari oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin,
isletiimeye degmeyecek derecede kiigiiklerdir. Bu nedenle buralar maden yatagi olarak degerlendiriimezler. ilde metal
cevheri olarak cikartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilcelerinde
bulunmaktadir. Sehrin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémiir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle istanbul'un pek ¢ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyilarindan Adalar'a kadar hemen her
yerde goriilebilir. istanbul'da gecmiste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan
bazilari insaat sektériinden gelen yiiksek talep sonucunda bugiin tiikkenmis; ya da tiilkenme noktasina gelmistir. Ozellikle
cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde istanbul'da cam ve seramik sanayii gelismistir.

istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda ormancilik faaliyeti
yuratilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin biyik bir bolimiinden kente yakacak odun saglamak icin
yararlanilmigsa da son vyillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogalgaz agiyla bu gereksinim azalma gostermistir.
istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bélimi giinimiizde bozuk ormanlara déniismstiir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en biiyiik pay Almanlara aittir. Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar ve Fransizlar izler. 2021 yilinda
kente 9 milyon 25 bin turist gelmistir. istanbul'da her biitgeye uygun otel bulmak miimkiindiir. 5 yildizh zincir otellerden,
butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda diinya ¢apinda isim yapmis zincir oteller
istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin cesitli
doénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkiindir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent
duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur.
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2009 yili istatistiklerine gore istanbul, Antalya'dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile hava, kara ve deniz
yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gizerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla
Ruslar ikinci sirada bulunur. istanbul'un agirladigi ilk turist kafilesi, 1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret igin
gelmisti. Daha sonra istanbul'un demiryoluyla Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama
talebini karsilamak icin istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur.

istanbul'da 2009 verilerine gére isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek ¢ok
miize bulunmaktadir ve bunlar iginde 6zel miizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet muizelerini 6.179.556 kisi ziyaret
etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2.932.429 kisi ile Topkapi Sarayi basi ¢cekerken, onu 2.444.956 kisiyle Ayasofya
Miizesi izlemistir. istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarimada), Hali¢c cevresi yerlesimleri
Beyoglu ve Eyiipsultan; Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilceleri istanbul'un
tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi
cekici adresler vardir.

Sisli iigesi

Sisli, Turkiye Cumbhuriyeti'nin Marmara
Bolgesi'nde, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda
yer alan bir ilgesidir. 25 mahallesi bulunan
Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida
Kagithane ve glineyde Beyoglu ilceleri ile
komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde c¢ok
sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret
merkezi, kaltir ve sanat merkezi
bulunmaktadir. Tirkiye Cumhuriyeti Sanayi
ve Teknoloji Bakanhgi'nin 2022 yili raporuna
gore Turkiye'nin en gelismis 1. ilcesidir. Sisli
ilcesi egitim kurumlari agisindan oldukga
zengindir.

Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir.
Sisli ilgesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklari diisiiniilse de Sisli katma deger acisindan istanbul
ili icinde yiiksek paya sahiptir. Ticaret ve hizmet sektoriinde calisanlar agirlikli bir paya sahiptir. imalata déniik tesislerin
sehir merkezinden uzaklastirilmalariyla bu sektérde ¢alisan isglicinin payi giderek diismektedir. Osmanbey, 1970'lerden
beri binlerce irili ufakh firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir giyim merkezidir. Bliylk bir kismi kendi markasiyla tretim
yapan 4 bini askin firmayi barindiran Osmanbey'den 50'den fazla lilkeye de ihracat gerceklestirilmektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Bliylkdere Caddesi lizerinde ve ¢evresindeki boélge Tirk finans
sektorinun kalbi durumuna gelmistir.

Halil Rifat Pasa Mahallesinde bulunan Perpa Ticaret Merkezi, (Persembe Pazari) Karakoy'deki Persembe Pazari esnafini tek
cati altina toplayarak sektorel enerjiyi ve ekonomik potansiyeli tek merkezde birlestirmek amaciyla 1986'da kurulmus cok
ortakli bir kooperatiftir. 1988 yilinda insaati bitirilen Perpa gecen siire zarfinda farkl sektorlerden birgok firmanin bir araya
gelmesiyle bir ticaret merkezi haline gelmistir. 69 bin metrekare ile diinyanin en biyiik monoblok gévdelerinden birine
sahiptir.

Sanayi ve Teknoloji Bakanligl tarafindan demografi, istihdam ve sosyal glvenlik, egitim, saglik, finans, rekabetgilik,
yenilikgilik ve yasam kalitesi boyutlarinda toplam 56 degisken kullanilarak hazirlanan SEGE-2022 Arastirmasi'nda Birinci
kademe gelismis ilceler arasinda birinci sirayi almistir.
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3.1.2. Ulasim Baglantilan:

Degerleme konusu ana tasinmaz istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada, 6 Parselde olan “18 Katli
Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli tasinmazdir. Tasinmaz konum olarak, istanbul’un merkezlerinden olan Levent Bélgesinde
yer almaktadir. Tasinmaz Blylikdere Caddesine cepheli olup, 6niinde arag¢ ve yaya trafigi oldukca fazladir. Tasinmaz
bulundugu bélge ticaret + konut nitelikte olup yakin cevredeki binalar is merkezi, Ofis, AVM, Otel ve Bankalarin bolge
mudurliikleri mevcuttur. Bolgeye ulasim kolay olup, 6niinden toplu tasima araglar gecmektedir.

3.1.3. Tanimu:

Degerlemeye konu ana tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 ada, 6 parsel olan 2.721,03 m2 alanl
" 18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi" vasifli arazi Gizerinde yer alan 7 bodrum kat + zemin kat + asma kat + 10 normal kat +
¢atl kat olmak Gzere toplam 19 kattan olusan bina yer almaktadir. Binada; 7. bodrum katinda otopark + mekanik alanlar,
6. ve 5. bodrum katlarda otopark alani, 4. bodrum katta otopark + mekanik alanlar, 3. bodrum otopark + depo alanlari, 2.
bodrum katta 5 adet ofis + personel yemek odasi + spor salonu + sauna + spa + hamam + buhar odasi + jenerator alanlari
ve asma kat, 1. bodrum katta 6 adet toplanti salon alani, zemin katta lobi + restoran + kafe + mini market + kiralama
acentesi + 6 adet oda alanlari ve asma kat, diger normal katlarda muhtelif sayida otel odasi olmak (izere 102 adet superior
oda, 90 adet superior king oda, 32 adet deluxe oda, 8 adet kdse deluxe oda olmak Uzere toplam 232 adet oda
bulunmaktadir.

Kat/Alan Tablosu Alan

7.Bodrum Kat 2.051 m?
6. Borum Kat 2.051 m?
5. Bodrum Kat 2.051 m?
4.Bodrum Kat 2.120 m?
3. Bodrum Kat 2.120 m?
2. Bodrum Kat 2.120 m?
1. Bodrum Kat 1.483 m?
Zemin Kat 1.364 m?
1. Normal Kat 841 m?
2. Normal Kat 841 m?
3. Normal Kat 915 m?
4. Normal Kat 915 m?
5. Normal Kat 915 m?
6. Normal Kat 915 m?
7. Normal Kat 915 m?
8. Normal Kat 915 m?
9. Normal Kat 769 m?
10. Normal Kat 734 m?
Cati Kat 228 m?
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | istanbul

ilgesi Sisli

Mahallesi Mecidiyekoy

Koyu s -

Sokagi N

Mevkii -

Pafta No. 303

Ada No. 1957

Parsel No. 16

Yiizolglimii 2.721,03 m?

Ana Taginmaz Vasfi 18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi
Malik Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi (1/1)
Tarihi 03.11.2010

Cilt 73

Sayfa 7130

Yevmiye No 13343

Tasinmaz ID 24676893

Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirltgi’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir. Taginmaza ait imar dosyasi Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirligi’nde dijital ortamda incelenmistir. Sisli Belediyesi imar Midurligii'nde tasinmaza ait 12.12.2012 onay tarihli
2012/10844888-6607 sayili mimari projesi ve 04.10.2013 onay tarihli 2013/9753-R-16770015 sayili mimari tadilat projesi
incelenmis olup, tasinmazin alan ve mimari olarak projesi ile uyumlu olmadigi tespit edilmistir.

Ekspertiz gini itibariyle yerinde kismen yapilan 6lciimlerde tasinmazin projesi hilafina mevcutta 7.6.5.4.3. bodrum
katlarinda 365 m? alan ilavesi, 2. Bodrum katta 365 m? alan ilavesi 1. bodrum katta 184 m? alan ilavesi, zemin katta 300
m? alan ilavesi ve cati arasi katinda 228 m? alan ilavesi oldugu tespit edilmistir. Yapilan bu degisiklikler ekte gosterilmistir.

Misteri tarafindan iletilen ve dogrulugu T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan yapilan; 3194. Sayil
imar Kanunun Gegici 16. Maddesi’'ne istinaden alinmis 22.12.2018 tarihli ve PM9735F2 sayili yapi kayit belgesi
incelenmistir. Belge projesine gore biyime yapilan 2.902,00 m? alani kapsamaktadir.

RUHSAT TABLOSU

YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM "
ADA | PARSEL BELGE TURU : :;ﬁ_ﬁ BIIE\JLOG E | kuLLANIM AMACI | ALTKAT | USTU KAT KAT KA:i‘:z'G'
SAYISI SAYISI SAYISI
YENi YAPI RUHSATI 30.01.2013 | 1/10 TICARET 7 11 18 21.361,09 m?
1957 6 iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI | 21.01.2014 | 13/1-10 TICARET 7 11 18 21.361,09 m?
TADILAT RUHSATI 26.11.2013 | 13/1-10 | TICARET + TURIZM 7 11 18 21.361,09 m?

YAPI KULLANMA iZiN TABLOSU

YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM
ADA | PARSEL BELGE TURU _? :FI;IGI-IIEI BELGE NO | KULLANIM AMACI ALT KAT | USTU KAT KAT KA:izzlél
SAYISI SAYISI SAYISI
1957 6 YAPI KULLANMA iZiN | 11.06.2015 7947 TICARET 7 11 18 21.361,09 m?

MiMARi PROJE TABLOSU

ADA PARSEL BELGE TARIHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
1957 6 12.12.2012 TICARET 21.361,09 m? iNSA EDILMEMI$
04.10.2013 TICARET 21.475,13 m? iNSA EDILMIS
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Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde dijital arsivinde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz
evraka rastlanmamistir.

E-Devlet Portali Gizerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait 16.05.2022 baslangi¢ tarihli ve
16.05.2032 bitis tarihli ve Y273459B5B3FC sayil C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

***[rtibat kisisinden temin edilen belgeye gére Agustos 2025 tarihli Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan 5 yildizli otel
statiisiinde olarak Turizm isletmesi Belgesi beyan edilmistir.

Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

06.10.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan TAKBIS belgesindeki resmi tapu
bilgilerine gore degerleme konusu ana tasinmazin niteligi “18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” seklinde olup, tapu kayitlar
ile mevcut kullanimi uyumludur. Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi
tarafindan tarafimiza iletilmistir.

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

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 1957 ada 6 parselde bulunan ana tasinmazin son (g yil igerisinde
herhangi bir milkiyet degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Tasinmazin maliki olan Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi 03.11.2010 tarihli ve 13343 sayili yevmiyeli islem (Edinme Sebebi: Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi) ile milkiyet hakki kazanmislardir. Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 06.10.2025 tarihinde alinan TAKBIS belgesi bilgilerine gére Tapu
Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) (izerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur. Gayrimenkuliin tapu
kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde:

-Diger (Konusu: Turizm amacli kullanim disinda kullanilamayacapina veya konaklama birimleri tizerinde devre milk, kat
irtifaki veya kat miulkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma ve yonetimi iliskin anlasmalarin tapu siciline serh
edilemeyecegine yonelik yazi mevcuttur. ) Tarih: 18/08/2025 Sayi: 7151863 (18.08.2025 tarih, 22944 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHi ) (19.09.2014 tarih, 16148
yevmiye)

-155400000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( -) (31.12.2021 tarih, 34925 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.
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3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu istanbul Kadastro Miidiirliigii’ nde incelenen
kadastro paftasindan, Sisli Belediyesi imar Miidiirlig{’nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Sisli Belediyesi imar Midurligi imar Servisi'nden imar durum bilgilerine gére; degerleme konusu ana tasinmazin
bulundugu parsel olan 1957 ada 6 parsel 24.06.2006 tasdik tarihli Sisli- Merkez ve Cevresi 1/1.000 Olgekli Uygulama imar
Plani kapsaminda “Ticaret Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; Emsal: 2.50 ve Hmax: 15 kat olarak
belirlenmistir.

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

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Sisli Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazin kadastral durumunda son 3 yil
icinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (11-48.1) nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanunu’nun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli él¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri sakhdir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoylinde
“Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz kamu adina kayit olmasi sebebi ile Yapi Denetimine tabi tutulmamis olup 11.06.2015 tarihli
7947 sayili yapi kullanma izin belgesinde belirtilen yapi denetim kurulusu Tathisu Mah. Ertugrulgazi Sk. No:1 i¢c Kapi No: 2
Umraniye/ ISTANBUL adresli Halk Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. tarafindan yaptirildigi beyan edilmistir.
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3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin aciklama

Degerleme konusu ana tasinmaz “18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapiimistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Degerleme konusu parsel izerinde ana tasinmaza iliskin olarak 31.12.2021 tarihli 349925 yevmiye numarali 155.400.000
TL bedel karsiliginda CABA insaat Enerji Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (VKN: 1960744525) ile yapilan kira
sOzlesmesi bulunmaktadir.
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Bolum 4

DEGERILEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1.
4.2
4.3
4.4
1.5,
4.6,
4.7
1.8
49.1
1.9.2
493
4.9,
41,10
411
112
4.13.
4.14.
1.15.
4.16.
1.17.
4,18,
4.19.

Moveut Fkonamik Kosullarin, Gayrimen kul Prgasasinin Analizi, Meweat Trendler we Dayanak Veriler
Depearlerne Iykrnini Olurnsus Yonde Fikileyen veya Sinrlayan Fakiorles

Gaywimenkulin Yapisal, Insaat Ozellikleri

liziksel Degerlemeda Baz Alinan Veriler

Gayrimenkulin Feknik Ozellikleri ve Deperlemede Bz Alinan Yesiler

Taginmazlarin Degerine Etken Faktdrier

Deperlems Iykerminde Kullamban Varsayimbar we Bunlann Kullasils Nedenberi

Deperlemede Kullanilan Yontemler

Frnsal Karsilastirma Yaklagimi

Gelir iditgeme Yaklasum

Malivet Yaklagmmi

Deperleme Calsmasmda Kullanilan Yamemydler ve Bu Yontembkarin Secilrmasinin Nedenleri
Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Deperi

Nakit / Gelir Akimlars Analizi

Maliyet Olugumlars Analic

Degerlemede Esas Alnan Satrg Ornekleri we Bunlarin Segilme Modenleri

Kira Degeri Analizi we Kullamilan Veriler

Gaynimenkul ve Buna Bagih Hakdann Hukuki Durumunun Anale

Rog Arazive Gelistiriimis Proje Degert Analizi, Kullamilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuclar
Gayrimenkulin Ln Ltkin ve Verimli Kallarurn Analia

Musterck voya Bolunmiis Kissmlann Degierleme Analizi

Hasilat paylasamn veya kat karsil@ yonterni ile yapikacak projelerds emesal pay oranlan
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu ana tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada, 6 parselden olan “18 Katl
Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli tasinmazdir. Tasinmazin etrafinda AVM’ler, magazalar, diikkanlar, ofisler, egitim tesisleri
ile ticari binalar bulunmaktadir.

Bolge istanbul’un merkezi olarak kabul edilen Levent bélgesine oldukga yakindir. Tasinmazin cepheli oldugu Biiyiikdere
Caddesinde yaya ve arag sirkilasyonu oldukga ylksektir. Levent bolgesinin her tarafi ayri bir ticari potansiyele sahip olup,
konu tasinmazin bulundugu boélge ticaretin yogun oldugu yerdir. Tasinmaz Mecidiyekdy Meydani, Besiktas, Ortakdy, 15
Temmuz Sehitleri ve FSM (Fatih Sultan Mehmet) kodprilerine olduk¢a yakindir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel dlgekte blylime goriinim, enflasyonda gerileme egilimi slirerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin gblgesinde, dayanikli bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler biiyiimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise 6zellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak lizere gelismis tlke merkez bankalari bilylime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak
politika faizlerinde indirim dongilsilne baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan (ilke merkez bankalari temkinli
yaklagimini siirdiirmustiir. Ozellikle yilin son ¢eyreginde ABD’de secim siireci kaynakli politika belirsizligi kiiresel iktisadi
faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilinin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artislari ve misilleme 6nlemleri, kiiresel ticaret
sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin ilan ettigi kiiresel 6lcekte yaygin tarifelere basta Cin olmak lizere
bircok Ulke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. Tim bu
gelismelerin etkisiyle kiiresel biiyime ivmesi baskilanmis ancak 6nden yiiklemeli ticaret ve yatirim faaliyetleri bu dénemde
blylmeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan llkelere yonelik sermaye akimlari canlanmistir.
Bu olumlu tabloya ragmen, 6zellikle ABD’nin uygulamayi planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi
belirsizlikleri artmis, kiiresel bliyiime ve ticaret izerindeki riskler varhigini korumustur. 2022 yilinda zirveye ulasan kiresel
enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki diistis siireci son dénemde yavas
seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin diistisler manset enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet
fiyatlar artis hizi ortalama enflasyonun (izerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde goérece yiiksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun ongorilenin lzerinde seyretmesi, faiz indirimlerini 6telemistir. Manset
enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisl agisindan ABD'nin 6niinde yer almistir. Bircok gelismekte olan lGlke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin o6ncesi yirmi yillik dénemde diinya bliyimesi ortalama yiizde 3,7 iken son vyillardaki makroekonomik
gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yuzde 3,3 oraniyla tarihsel ortalamalarin altinda blyiime kaydedilmistir. Diinya
ekonomisinin Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2025 yilinda bir 6nceki yilin da altinda kalarak ylizde 3,0
oraninda blyimesi, 2026 yilinda benzer bir gériiniimle yiizde 3,1 oraninda biyiime kaydetmesi beklenmektedir.

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

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

Enflasyon oranlarinin bircok ekonomide hedef seviyelere yaklasmasi ve bazi (lkelerde iktisadi faaliyette yavaslamanin
belirginlesmesi, kiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle biylk ekonomiler arasinda devam eden tarife gerilimleri ve korumaci egilimler,
kiiresel ekonomik gériiniim lzerinde baski olusturmaktadir. Siiregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia fiyatlarindaki
oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, 6niimiizdeki donemde Ulkelerin biyime performansini ve
finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.

Duinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler)

#
v Gelismis Ekonomiler

:a:
7
1 % %
7 [
3 2 4 7 %
w s 7 v
% ] B %
[ wt %#:éi ]
5 % e g B
Gelsmis Fkonomil g = £y a7
; aelismis onomiler o ﬁ!.!'/{! M M-’/i: Méé

- R R T -
R L L L L T 2023 2024 2025T 2026T
¥ ¢

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

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

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

Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Yiizde Degisim)

2023 | 2024 | 2025T | 2026T

Kiiresel Hasila 35 | 3,3 3,0 3,1
Gelismis Ekonomiler 1,8 | 1,8 1,5 1,6
ABD 29 | 2,8 1,9 2,0
Avro Bolgesi 05 | 09 1,0 1,2
Almanya -0,3 | -0,2 0,1 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 22 1,6 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 4,3 4,1 4,0
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 5,1 4,7
Cin 54 | 50 4,8 4,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 36 | 35 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 3,4 3,5
Sahra-Alti Afrika 3,6 | 40 4,0 4,3
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 3,5 2,6 1,9
Gelismis Ekonomiler 02 | 20 18 1,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 23 | 58 3,8 3,2
Emtia Fiyatlan

Petrol -16,4| -1,8 | -13,9 | -5,7
Yakit Disi (Dinya Emtia Ithalat Agirliklarina Gore Ort.) -5,7 | 3,7 7,9 2,0
Tiiketici Fiyatlar 6,6 | 5,6 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 45
Kaynak: IMF Kiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonli baski olusturmustur. Ozellikle eneriji
fiyatlari, Rusya-Ukrayna savasiyla zirve seviyeleri gordiikten sonra gerileyerek salgin 6ncesi fiyat seviyesine yakinsamis
ancak yil ortasinda basta Gazze’deki katliamlar ve On iki Giin Savasi olmak iizere Orta Dogu’da yasanan israil kaynakli
gerilimler nedeniyle kisa siireli artiglar gorilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak ilimli bir seyir
izlemekte olup kiresel ticaret akimlarinda gézlenen 6ne ¢ekilmis talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gecici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artislar gézlenmis, ikinci ceyrekte
bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun distsiine
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimiizdeki
donemde kiiresel talebin gorinimd, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak lzere emtia
fiyatlarinda belirleyici unsurlar olacaktir.
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Grafik 2: Ticaret Politikasi ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi
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Kaynak: Ticaret Politikasi Belirsizliginin Ekonomik Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

Siki finansal kosullarla gerileme kaydeden kiiresel enflasyon, 6zellikle hizmet fiyatlarindaki direncli seyir nedeniyle hedef
seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025 yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirirmlar manset enflasyonda disisi
desteklerken cekirdek enflasyon bircok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yliksek kalmaya devam etmektedir. Bu
durum, tarifelerin olasi etkileriyle birlikte dnlimizdeki donemde enflasyona dair endiseleri canh tutmaktadir.

Bu cergevede, merkez bankalari 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus sergilemis ancak bazi gelismis llkelerde sinirli faiz
indirimlerine gidilmistir. ABD Merkez Bankasi yilin ilk yarisinda politika faiz oranini sabit tutarak yilin ikinci yarisinda
kademeli faiz indirimi sinyali vermis, Avrupa Merkez Bankasi ise politika faizini sinirli oranda diistirmustir. Cin’de parasal
gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirimlarini kontrollli bicimde slirdiirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar biliylik 6lctide sinirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gore dislis gosterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin lizerinde
kalmayi surdirecegi ongorilmektedir. IMF nin 2025 yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde yizde 2,5 ve
ylkselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde ylizde 5,4 olmasi 6ngorilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2025 ve
2026 yillarinda sirasiyla ortalama ylzde 4,2 ve yiizde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Onumiizdeki donemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilk
egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasihigl halen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
stkilasmanin seyri ve beklenen gevseme dongusiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte olan Ulkelere yonelik
sermaye akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagli kurakhk gibi dogal afetlerin sikhiginin
artmasi ve boyutlarinin biiyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden olabilecektir. Orta Vadeli
Program (2026-2028)'in makroekonomik politika ¢ercevesi ortaya konulurken s6z konusu asagi ve yukari yonli riskler
dikkate alinmis, hedefler belirlenirken ihtiyath bir yaklasim benimsenmistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Kiresel olcekte devam eden enflasyonla miicadele politikalarinin etkisiyle dis talebin zayif seyrettigi, jeopolitik
gerilimlerin stirdtigu ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi 2024 yilinda, Tlrkiye ekonomisi dezenflasyon siirecine
uyumlu sekilde bliylimesini stirdirmustir. Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalari ile 2024 yili Haziran
ayindan itibaren fiyatlar genel seviyesindeki artis hizi yavaslamaya baslamistir. 2023 yilinda yasanan deprem felaketinin
yol actigi hasarin giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda
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da devam edilmistir. Boylece 2024 yili boyunca insaat yatirimlari giiclii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir 6nceki
yila kiyasla ivme kaybetmesine ragmen artis egilimini strdirmistir. Yilin ikinci yarisinda siki para ve maliye politikasi
uygulamalarinin kararlilikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiiketimin artis hizi azalmis ve blyime kompozisyonundaki
dengelenmeyle dezenflasyon siireci desteklenmistir. Boylelikle, Turkiye ekonomisi 2024 yilinda kiresel ve bolgesel
Olcekte artan belirsizliklerle birlikte devam eden zayif dis talep kosullari ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikliligini
koruyarak yilin tamaminda ylizde 3,3 oraninda bliyiime kaydetmistir.

2024 yilinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gore incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir
blylUmesine en fazla katki saglayan tretim sektorii olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler
sektori ve sanayi sirasiyla ylizde 3,6 ve yiizde 0,2 oranlarinda katma deger artisi gostermis olup bu sektorlerin bliyimeye
katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektori, bes yillik daralmanin ardindan deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle 2023 yilinda yeniden canlanmis ve 2024 yilinda ivme
kazanarak ylzde 9,9 oraninda gliclii bir bliyiime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektort 6nceki yildaki seyrinin aksine
yil genelinde ylizde 5,1 oraninda artis kaydederek biiyiimeye 0,3 puan katki saglamistir.

Turkiye ekonomisi 2024 yilininilk yarisinda ihmli bir performans sergileyerek yillik bazda ylzde 3,7 oraninda blyimustar.
Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektori milli gelir biylmesinin temel sdrikleyicisi olurken
sanayi sektori siki politikalara ragmen milli gelire sinirli oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylzde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektoéri ayni dénemde ylzde
1,0 oraninda biylimistir. Bahse konu donemde insaat sektor ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve ylizde 3,6 oraninda biylyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir bilylimesine 0,2 puan katki saglamistir.

2024 yihnin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger artisi, ylizde 3,0 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetin ivme
kaybetmesine ragmen pozitif seyrini korudugunu ortaya koymustur. insaat dahil hizmetler sektérii bu dénemde yiizde
3,2 oraninda buyiyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise yizde 0,6 oraninda
sinirli bir daralma kaydetmis ve bliyimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu dénemde insaat sektoriinde
blylime hiz kazanarak ylizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem bdlgesinde yiritilen yeniden yapilanma
cahsmalarinin bliyiime tzerindeki olumlu etkisi sirmistir. Tarim sektori ise ayni dénemde ivme kazanarak ylzde 4,7
oraninda artis kaydetmis ve biylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi yiizde 2,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyet thmli seyretmistir. Milli
gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektérii yizde 3,4 oraninda artis kaydederek
bliylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu donemde bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore yiizde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sekt6ri ise iklim kosullari nedeniyle ylzde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yilinin ikinci ceyreginde ise GSYH ylizde 4,8 oraninda biiyiime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu dénemde
sanayi sektori ylzde 6,1 oraninda artis kaydederek biiyiimeye yiizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektori katma degeri ylzde 5,2 oraninda artarak bliyiimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektori ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle yiizde 3,5’lik daralma ile bliylimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Boylece,
2025 yili ilk yanisindaki ekonomik buytime yiizde 3,6 oraninda gergeklesmistir.

Grafik 3: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektorel Katkilar (Yiizde) Kaynak: TUiK, SBB hesaplamalari
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Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir 6nceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik biylimenin ana siriikleyicisi olmaya devam etmistir. Ylzde 4,3 oranindaki artisla bliyiimeye 3,0 puan katki
yapan 0Ozel tliketim, hanehalki harcamalarindaki direncli seyrin stirdiigliine isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari ylizde
2,7 oraninda artarak blyliimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede 6zellikle insaat yatirimlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiketimi ise ylizde 0,8'lik diistisle blylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu dénemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlk pozitif katkisiyla dis talebin blyiimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin dnciiligiinde biyiimeyi sirdirmistiir. Ozel tiikketim harcamalari,
bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylzde 4,7 oraninda artarak biylimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni dénemde
uygulanan dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiiketimi ylizde 0,4 oraninda azalmis ve bliyiimeye 0,1 puanhk
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoriindeki hareketliligin etkisiyle yizde 3,7
oraninda artis gostermis ve blylmeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ¢eyrektir bliylimeye negatif etkide bulunan net
mal ve hizmet ihracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gerceklesmistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise 0zel tiiketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore ylzde 4,0 oraninda artarak blyiimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tiiketimi ayni donemde yiizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik biiyiimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir 6nceki yilin
ayni donemine gore insaat yatirimlarinin yizde 9,6’lik glicli bliyimesiyle birlikte ylzde 1,8 oraninda artmis ve bliyiimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yilinin ilk ceyreginde, fiyat istikrarini 6nceliklendiren politikalarin devamiyla biyliime kompozisyonunda i¢ talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi stirdlirmustir. Bu dénemde 6zel tiiketim harcamalari yillik bazda yizde
1,6 artarak blylmeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki ytizde 1,8’lik artis ise 0,5 puanlik katkiyla
ic talep kaynakli toparlanmayi desteklemistir. Boylece toplam yurt ici talebin bliyiimeye katkisi 2,8 puan diizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret acisindan degerlendirildiginde, kiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagl olarak
ihracattaki sinirli artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati biylimeye 0,5 puan negatif etkide
bulunmustur.

2025 yili ikinci ¢eyreginde Ozel tiiketim harcamalari yizde 5,1 oraninda artarken, kamu harcamalarinda yiizde 5,2
oraninda disls yasanmistir. 2025 yili ikinci ¢ceyreginde toplam tiiketim blylmesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit
sermaye yatirmlarinin biyimesi ise yiizde 8,8 oraninda gerceklesmistir. ikinci ceyrek itibariyla makine-techizat
yatirimlari da ylzde 9,3 oraninda belirgin bir artis kaydetmistir. Toplam yurt ici talep blylimeye 6,2 puan katki saglarken
ana ihracat pazarlarinda siiregelen zayif dis talep kosullari ve kiiresel 6lgekte artan korumacilik politikalarinin etkisiyle
net mal ve hizmet ihracatinin bliiyimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu gorilmustir. Bu cercevede, yilin ikinci
ceyreginde yillik GSYH artisi ylzde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir.

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

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Uretim faktérlerinin biyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gerceklesen biiyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi gériilmektedir. 2025 yilinda ise bliyiimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gerceklesecek yizde 3,3 bliylimeye
sermaye stoku ve toplam faktor verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi beklenmektedir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda glicli seyrini stirdlirmis, yillk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isglicline katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglicliine katihm ve istihdam oranlari, serinin glincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngoriilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

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

2024 yih baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonla gelismelerin yani sira licret ayarlamalari ile gegmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakh yikselis ve basta kira olmak Uzere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, Gglincl ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu dénemde Tirk lirasindaki
gorece istikrarli seyir, emtia fiyatlarindaki tlimh goriinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diisiise katki
saglamistir. Yilin son ¢eyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagli olarak gida fiyatlarindaki
oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik
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artis orani ylzde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanhk disis kaydetmistir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda glicli seyrini sirdirm{s, yilhk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isglicline katihm oranini ylzde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglciine katihm ve istihdam oranlari, serinin gilincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngoriilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

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

2024 yih baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonla gelismelerin yani sira (icret ayarlamalari ile gecmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakl yikselis ve basta kira olmak {izere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, lglnci ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tirk lirasindaki
gorece istikrarl seyir, emtia fiyatlarindaki ihml gériiniim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki dislise katki
saglamistir. Yilin son ¢eyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gegici arz kosullarina bagl olarak gida fiyatlarindaki
oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik
artis orani ylzde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanhk disis kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos déneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, hizmet grubu
fiyat gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gbzlenmis

olmakla beraber, olumsuziklim kosullarina bagl arz yonli gelismeler bu gérinidm bir miktar sinirlamistir. Doviz kurunda
saglanan istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon sireci, sirdirilen siki para politikasi durusu, Tirk lirasindaki gérece istikrarli seyir ve ekonomi politikalari
arasindaki esgiidimiin giiclenmesiyle kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibariyla TUFE yillik artis orani yiizde
32,95 seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki yavaslamaya en yiksek katki
gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu kalemleri izlemistir.

S0
75,45

70

32,95

10
Oca.23  Nis.23 Tem.23 Eki23 Oca.24  Nis.24 Tem.24 Eki24 Oca.25 Mis.25 Tem.25

Grafik 6: TUFE Yillik Artisi (Yiizde) Kaynak: TUIK
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Para politikasinda surdiirtilen kararh durus, maliye politikasinin gliclli destegi ve arz yonli politikalarin etkisiyle, yurt ici
talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarh goriiniim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki dislstn yilin geri kalaninda da sirmesi beklenmektedir. Bu ¢cercevede,
TUFE yillik artis oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngériilmektedir.

2024 yilinda kiresel ticarette gozlenen toparlanma siireci, hizmet ticaretindeki glgli artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirli bir bliyiime gergeklesmistir. Basta Avrupa olmak Uizere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tlrkiye, bu dénemde
uyguladigi ihracat odakh politikalar, pazar gesitlendirme stratejileri ve rekabet gliclinli artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
ylzde 1,07 seviyesinde stirdiirmistiir. Bu donemde mal ihracatimiz bir dnceki yila gore ytzde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.

2024 yilinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli gériiniimiin de etkisiyle bir 6ncekiyila gére ylzde
5 oraninda dislis kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Seyahat
gelirleri ise 2024 yilinda yikselis egilimini sirdlrerek bir 6nceki yila gére ylizde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar dolar
seviyesine ylkselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler agig1, GSYH’ya oranla
yuzde 0,8 ile OVP (2025-2027) tahmininin altinda kalmstir.

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

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

2025 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin ayni donemine gore yiizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylizde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde
kaydedilecegi tahmin edilmektedir.

Seyahat gelirleri ise, 2025 yilinin ilk 6 ayinda ylizde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine ylikselmis olup
yilliklandirilmis olarak 2024 yilinin Haziran ayina gore ylizde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Yilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin tlimh oranda yikselerek OVP (2025-2027) hedefinin {izerine ¢ikmasi ve 2025
yilinda 60 milyar dolar seviyesinde gergeklesmesi beklenmektedir.

S6z konusu gelismeler 1siginda, cari islemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine gére daha disik
seviyede, 22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi 6ngoérilmektedir. 2025 yili cari islemler aciginin GSYH'ya oraninin ylizde
1,4 seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH'ya oranla ylizde 1,7 fazla vermesi
ongorilmektedir.

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

Bankacilik sektoriiniin takibe déntisim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagl olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gecen yilin ayni donemine gore ylzde 1,7’den yizde 2,2’ye ylikselmistir. Bu artista, tiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki yikselis etkili olurken alt kirima bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gergeklestigi goriilmistir. Son donemde yasanan bu artisa bagl olarak BDDK, 2024 Eylil
ve 2025 Temmuz aylarinda, dénem borcu kismen ya da tamamen 6édenmemis ihtiya¢ kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen siirecte, tahsili geciken ihtiyac kredileri
ve bireysel kredi kartlarinin banka bilancgolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacagi riski azaltmasi beklenmektedir. Buna
ilaveten ayrilan yiksek karsilik oranlari ve bankalarin glicli sermaye yapisi finansal piyasalar agisindan riskleri
sinirlandirmaktadir.

BDDK’nin, Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan déviz alis kurlarini artirici yénde karari 2025 yili
Ocak ayi itibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektériin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger
taraftan, uzun siredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan yiiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektor SYR'si
Gzerinde artirict yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu dizenlemelerin O6ncesinde ylzde 19,7
seviyesinde bulunan sektor SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla ylizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo,
Basel kriterlerine gore belirlenen ylizde 8’lik yasal alt sinirin ve BDDK’nin yiizde 12 olarak belirledigi hedef oranin Gizerinde
seyretmeye devam etmektedir.

KKM uygulamasindan c¢ikis stratejisi kapsaminda, daha 6nce saglanan desteklerin tedricen azaltiimasiyla birlikte KKM
bakiyesi hizla diisis egilimine girmistir. Agustos 2025 tarihi itibariyla toplam KKM bakiyesi gegcen yilin ayni dénemine
kiyasla 47 milyar dolardan 9,7 milyar dolara gerilemistir. TL dontsimli KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmis
olup kalan bakiye yalnizca doviz donisimli hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat tercihlerindeki artisla birlikte
KKM’den YP mevduata gegisler sinirli kalmis, TL cinsi mevduatin payi (KKM dahil) ylizde 62,3’e ylkselerek dolarizasyon
egiliminde azalis gbzlenmistir. 23 Agustos 2025’te KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri sonlandirilmigtir.

Bankacilik sektoriinlin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldira¢ orani da sirdirlebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani yukimlaligi tim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin likidite dayanikhligini artirmada 6nemli bir adim olan net istikrarl fonlama
orani uygulamasi, sektérdeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir.

Finansal istikrarin gliclenmesiyle Subat 2025 itibariyla 244 baz puana kadar disen Turkiye'nin kredi risk primi (CDS),
klresel ticarette artan gerilimlerin ve yurt ici gelismelerin etkisiyle Nisan ayinda 378 puan seviyelerinde seyretmis, devam
eden donemde kaydedilen olumlu gelismelerle 270 baz puan seviyesinin altina gerilemistir.

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirimci ilgisi gecen yilin ayni dénemine gore toparlanma
kaydetmis ve toplam 1.950 milyon dolar diizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu dénemde yerli yatirimci
ilgisi 1hmh dlzeylerde gergekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirimci sayist 6 milyonun Uzerinde
kaydedilmistir. BIST 100 Endeksinde ise yilin ilk ceyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen dénemlerde kiiresel
piyasalarda yasanan belirsizliklerin risk istahini diisirmesine paralel olarak asagi yonli hareketler gorilmustir. Buna
karsin enflasyonun ve faiz oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukari yonli
seyir sirmektedir. Pay senedi piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanini yilin ilk iki ayinda
gerceklestirdikleri gdzlenmistir. 2025 yilinin ilk alti ayi itibariyla yapilan 12 adet halka arzin toplam biytkligi 28,5 milyar
TL olarak gergeklesmistir.

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

Turkiye’de reel sektor borcunun GSYH’ya orani da gelismekte olan (llke ortalamalarinin belirgin sekilde altinda
seyretmistir. Nitekim 2024 yilisonunda s6z konusu oran, 2023 yilina gore 8,5 puan azalarak ylizde 38,5’e gerilemistir. Ayni
donemde Cin hari¢ gelismekte olan ulkelerde reel sektor borcunun GSYH’ya orani yizde 56,5 olarak gerceklesmistir.
Ayrica reel sektor firmalarinin net déviz pozisyon acigl Haziran 2025 itibariyla 2024 yil sonuna gore 38 milyar dolar artis
gOstermistir. Bu artista firmalarin yurt ici ve yurt disi doéviz kredilerindeki yukselis etkili olmustur. Kisa vadeli doviz
pozisyonu fazlasiise ayni donemde gerileyerek 4,5 milyar dolar olarak kaydedilmistir.

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

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

2025 yilinda, bir onceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet
toplam harcamalarinin ise 1,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni donemde, genel devlet yatirim harcamalarinin 0,2
puan, transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi 6ngoriilmektedir. Bu ¢ercevede, GSYH'ya oran olarak genel devlet
aciginin bir onceki yila gére 1,5 puan azalarak yizde 3,1, genel devlet faiz disi fazlasinin ise yizde 0,3 olarak
gerceklesmesi beklenmektedir.

2025 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH’nin yiizde 3,5’i oraninda acik vermesi, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya oraninin ise yiizde 24,6 olmasi beklenmektedir.

2024 yil sonu TUFE artis orani %44,4 olarak gerceklesmistir. Ekonomi yénetimince 2025 yil sonu TUFE artis oraninin
%28,5, 2026 yil sonu TUFE artis oraninin %16, 2027 yil sonu TUFE artis oraninin %9, 2028 yil sonu TUFE artis oraninin
%8 olarak gergeklesmesi hedeflenmistir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapi tarzi Betonarme ™ ‘ Celik r Yigma r Prefabrike [
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ™ Yok I
Yapim yih 2013 Otopark Var ™ Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var ™ Yok I
Su Sebeke Asansor Var ™ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni Var ™ Yok I
Dogalgaz Sebeke Disg Cephe Kompozit dis cephe kaplamali
Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var ™ Yok I

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;
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e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,

e Cephe oOzellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi

: Ticaret Bolgesi

Yapilasma Yogunlugu : %100
Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek
Yapilagsma Tari : Parsel Bazl

insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi : 18 Kat

Yapi Sinifi :V/D

Deprem Bolgesi : 2. Derece

Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Glglendirme : Yok

iskan Belgesi :11.06.2015 tarihli ve 7947 sayili
Yasi :10

Malzeme Durumu s lyi

iscilik Durumu s lyi

Elektrik : Var (Sebeke)

Su : Var (Sebeke)
Kanalizasyon : Var (Sebeke)
Otopark :Var

Asansor :Var

Jenerator :Var

Guvenlik :Var

Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin ticaretin en yogun oldugu yerde konumlanmasi

» Tasinmazin iskan alinmis olmasi

» Tasinmazin tercih edilen bolgede yer almasi

» Tasinmazin ana arter lzerinde olmasi ve ulasimin kolay olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Proje disi degisikliklerin olmasi

» Ekonomik dalgalanmalar

» Trafik yogunlugu
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4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

o Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
o Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma

nou

Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi mimkin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, sliriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢calismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirrm harcamalari disildikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak stiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “hichir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Galismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme galismasinda, tasinmazicin 6nemli 6lglide benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli 6l¢lide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilimistir.
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4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi degildir.

bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir galisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamustir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas bir calismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Konu c¢alismaya ait bina emsalleri asagidadir.

BiNA EMSAL TABLOSU

Bolgede miuteahhit girisimi, yapilasma

EMSAL | iLAN VEREN ACIKLAMA SATIS FiYATI PAZARLIKLI :f:; :F:Q BiRiM FizYAT
NO Kisi (%) FiYATI (&) () () (&/m?)
Umit Keskin | Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede
Gayrimenkul | bulunan 313 m? arsa alanli ve 1.200 m?
kullanim alanh oldugu beyan edilen bina )
1 053222381 | 380.000.000,-6 bedelle pazarlanmakta olup 380.000.000% | 305.000.000% | 1.200% 313% | 254.166,67 £/m
77 305.000.000,- bedelle alinabilecegi
distnilmektedir.
Coldwell Degerleme konusu taginmaza yakin boélgede
Banker Mayor | bulunan 1.907,96 m? arsa alanh ve 7.000 m?
kullanim alanh oldugu beyan edilen bina )
2 0538526 11 | 800.000.000,4 bedelle pazarlanmakta olup 800.000.000 % | 750.000.000% | 7.000% | 1.908% | 107.142,86%/m
00 750.000.000,- bedelle alinabilecegi
disinilmektedir.
Remax Pro Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
bulunan 545,04 m? arsa alanli ve 3.166 m?
kullanim alanh oldugu beyan edilen bina )
3 053312015 84 280.000.000,- bedelle pazarlanmakta olup 280.000.000% | 260.000.000% | 3.166% 545% 82.122,55 £/m
260.000.000,-& bedelle alinabilecegi
disinilmektedir.
Olivia Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
Gayrimenkul | bulunan 545,04 m? arsa alanl ve 1.800 m?
kullanim alanh oldugu beyan edilen bina )
4 053262254 | 280.000.000,-6 bedelle pazarlanmakta olup 195.000.000% | 185.000.000% | 1.800% 650% 102.777,78 £/m
03 260.000.000,-& bedelle alinabilecegi
distnilmektedir.
Televi Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
Gayrimenkul | bulunan 459,40 m? arsa alanl ve 2.475 m?
5 Real Estate | kullanim alanli oldugu beyan edilen bina | ¢, 506 604 | 230,000.000% | 24755 | 4595 | 92.929,29 5/m?
0533592 26 250.000.000,-% bedelle pazarlanmakta olup
230.000.000,- bedelle alinabilecegi
22 e .
distnilmektedir.
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KONU TASINMAZ BiNA ALANI (m?) ( A ) 24.263,00 m?

KONU TASINMAZ ARSA ALANI (m?) (B) 2.721,02 m?
KONU TASINMAZ KAKS (A/B) 8,92
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-1 EMSAL-1 EMSAL-1 EMSAL-1
DURUM SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK BiNA BiNA BINA BiNA BiNA
TALEP EDILEN FiYAT (%) 380.000.000,004 | 800.000.000,00% | 280.000.000,00% | 195.000.000,00 250'001'000'00
PAZARLIK PAYI (%) 19,74% 6,25% 7,14% 5,13% 8,00%
. 230.000.000,00
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 305.000.000,004 | 750.000.000,00% | 260.000.000,00%4 | 185.000.000,00 & .
ARSA ALANI (m?) 313,00 m? 1.907,96 m? 545,04 m? 650,00 m? 459,40 m?
BiNA ALANI (m?) 1.200,00 m? 7.000,00 m? 3.166,00 m? 1.800,00 m? 2.475,00 m?
KAKS 3,83 3,67 5,81 2,77 5,39
BiNA BiRiM FiYAT (£/m?) 254.167 £/m? 107.143 £/m? 82.123 /m? 102.778 £/m? 92.929 £/m?
YAPI BiRiM FiYATI (£/m?) 21.500 £/m? 21.500 £/m? 21.500 £/m? 21.500 £/m? 21.500 £/m?
BiRiM MALIYETINE GORE BiNA DEGERI (&) 25.800.000,00 & | 150.500.000,00% | 68.069.000,00 £ 38.700.000,00 # | 53.212.500,00 &
MUTEAHHITLIK KAR ORANI (%) 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%

45.750.000,00 &

112.500.000,00 £

39.000.000,00 £

27.750.000,00 £

34.500.000,00 &

MUTEAHHIT KARI (&)

142.287.500,00
t
309.725 £/m?

ARSA FiYATI (&) 233.450.000,00% | 487.000.000,00% | 152.931.000,00% | 118.550.000,00 %

ARSA BiRiM FiYAT (£/m?) 745.847 £/m? 255.246 £/m? 280.587 £/m? 182.385 £/m?

1.734.704 £/m? 620.360 £/m? 430.722 £/m? 587.275 £/m? 512.630 £/m? 526.026 £/m?
KUGUK BENZER KOGUK KOGUK KOGUK KOGUK
KONU TASINMAZA GORE | -30,00% 0,00% -5,00% -5,00% -10,00% -10,00%
ARSA BiRiM MALIYET BENZER KOTU DAHA KOTU KOTU KOTU KOTU
CIKARMA 0,00% 5,00% 10,00% 5,00% 5,00% 5,00%
-30,00% 5,00% 5,00% 0,00% -5,00% -5,00%
1.214.293 £/m? 651.378 £/m? 452.258 £/m? 587.275 £/m? 486.999 £/m? 499.724 £/m?
BENZER DAHA KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER
0,00% 30,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
. DAHA YENi YENi BENZER YENi YENi YENi
eina skl ivar | 2000% 000% oo | 000 000% o00%
CIKARMA BENZER KOTU DAHA KOTU KOTU KOTU KOTU
0,00% 5,00% 10,00% 5,00% 5,00% 5,00%
-20,00% 25,00% 10,00% -5,00% -5,00% -5,00%
203.333 £/m? 133.929 £/m? 90.335 £/m? 97.639 £/m? 88.283 £/m? 88.283 £/m?

678.441 £/m?
122.704 /m?

SATILIK ARSA EMSALLERI

RSA BiRiM FiYAT

ORTALAMA BiNA BiRiM FiYAT

EMSAL | iLAN VEREN ACIKLAMA SATIS FiYATI P‘:iZ\C\RT"I'K BRUT ALAN | BIRiM FiYAT
NO Kisi (%) () (m?) (&/m?)
Neta Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Merkez Mahallesi,
Gayrimenkul | 2.405 ada 9 parselde konumlu oldugu beyan edilen, 2.403,46 m? ) R
1 Coldwell alanli imarli arsa 1.350.000.000,-4 bedelle satihk olup 1.350.000.000 # | 1.300.000.000 & | 2.403,46 m* | 540.886,89 &/m
0532 409 67 64 | 1.300.000.000,-% bedelle alinabilecegi diistinilmektedir.
Dialog Baki Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, Esentepe Mahallesi,
Gayrimenkul | 1946 ada 32 parselde konumlu oldugu beyan edilen, 517 m? alanli
2 imarl arsa 200.000.000,-¢ bedelle satiik olup kismen fazla| 200.000.000 £ 195.000.000 £ 517,00 m? | 377.176,02 £/m?
0543 929 94 06 | istendigi icin 195.000.000,-& bedelle alinabilecegi
disinulmektedir.
Erkan Group | Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede, Esentepe
Mahallesinde konumlu oldugu beyan edilen, 450 m?2 alanl imarli
3 ¢ 210.000.000% | 200.000.000% | 450,00 m? | 444.444,44 £/m?
0533417 63 03 | arsa 210.000.000, bedelle satilik olup 200.000.000,-% bedelle m /m
alinabilecegi distnulmektedir.
Kale Degerleme konusu tasinmazla ayni bodlgede, Esentepe
. ) o . N )
4 Gayrimenkul | Mahallesinde konumlu oldugu beyan edilen, 520 m .alanll.lvrﬁ.a.rll 200.000.000 & 195.000.000 & 520,00m? | 375.000,00 £/m?
0532 484 22 37 arsa 200.000.000,- bedelle satilik olup kismen fazla istendigi icin
195.000.000,-% bedelle alinabilecegi dustnulmektedir.
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ARSA A A A ABLO

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4

EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA

iLANA VEREN KiSi
iLANA VEREN TELEFON NO

Kale Gayrimenkul
0532 484 22 37

Erkan Group
0533417 63 03

Neta Gayrimenkul Coldwell
0532 409 67 64

Dialog Baki Gayrimenkul
0543 929 94 06

iMAR DURUMU TICARET TICARET TICARET TICARET
SATIS FiYATI (&) 1.350.000.000 % 200.000.000 & 210.000.000 £ 200.000.000 &
PAZARLIK ORANI 4% 3% 5% 3%

PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 1.300.000.000 £ 195.000.000 & 200.000.000 & 195.000.000 &

ARAZ| ALANI (m?) 2.403,46 m? 517,00 m? 450,00 m? 520,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 540.886,89 £/m? 377.176,02 £/m? 444.444,44 £/ m? 375.000,00 £/m?
TOPOGRAFiIK DURUMU DUz DUz DUz DUz
TOPOGRAFIK DURUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER KUGUK KOGUK KUGUK
ALAN DUZELTMESI 0% -10% -10% -10%
YAPILASMA DURUMU YOGUN SEYREK SEYREK SEYREK
YAPILASMA DUZELTMESI 0% 30% 30% 30%
LEJANT DURUMU TICARET KONUT+TICARET KONUT+TICARET KONUT+TICARET
LEJANT DUZELTMESI 0% 15% 15% 15%
KONUM DURUMU CADDE SOKAK SOKAK SOKAK
KONUM DUZELT MESi 20% 40% 40% 40%
TOPLAM DUZELTME ORANI 20% 75% 75% 75%

DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m?) 649.064,27 £/m? 660.058,03 £/m? 777.777,78 £/m?> 656.250,00 £/m?

ORTALAMA BiRIM FiYAT (£/m?) 685.787,52 /m?
SATILIK OFiS EMSAL TABLOSU

KiRALIK PAZARLIKLI BRUT S
EMSAL | . - i . BIRIM FIYAT
N(S) ILAN VEREN KISI ACIKLAMA FIYATI FIYATI ALAN (£/m?)
(%) (%) (m?)
Citil Real Estate | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Astoria Yagam merkezinde
Investment Co. | bulunan binanin 20. katinda konumlu, 380 m? oldugu beyan edilen ancak R R
1 0536 777 63 91 250 m? oldugu diisiiniilen ofis 84.600.000,-& bedel ile pazarlanmakta 84.600.000% | 76.500.000% | 250 m? | 306.000,00 £/m
olup 76.500.000,-£ bedelle alinabilecegi dustnulmektedir.
Kent Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Astoria Yagsam merkezinde
Gayrimenkul bulunan binanin 22. katinda konumlu, 650 m? oldugu beyan edilen ancak R R
2 0532 241 55 97 500 m? oldugu diisiiniilen ofis 112.000.000,-% bedel ile pazarlanmakta 112.000.000 & | 105.000.0004 | 500 m? | 210.000,00 £/m
olup 105.000.000,-% bedelle alinabilecegi dustintilmektedir.
Home Class Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Zorlu Center'da bulunan
Luxury binada konumlu, 171 m? oldugu beyan edilen ancak 150 m? oldugu R R
3 diisiinilen ofis 85.000.000,-+ bedel ile pazarlanmakta olup 75.000.000,- | °>-000-000% | 75.000.000& | 150 m® | 500.000,00 &/m
0533 451 16 39 T, A
£ bedelle alinabilecegi distuinilmektedir.
Creative Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Zorlu Center'da bulunan
- ) ) N ; A "
4 Gayrimenkul blnna"da“ konumlu, 184 m? oldugu bgyan edilen ancak 175 m? oldugu 116.000.000% | 95.000.000% | 175m? | 542.857,14 £/m?
0532 627 26 54 dustnulen ofis 116.000.000,-% bedel ile pazarlanmakta olup kismen fazla
istendigi igin 95.000.000,-% bedelle alinabilecegi disinilmektedir.
Kw Platin Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, Zorlu Center'da bulunan
binada konumlu, 165 m? oldugu beyan edilen ancak 155 m? oldugu R R
s 0532 653 0099 | dusunilen ofis 89.500.000,-% bedel ile pazarlanmakta olup kismen fazla 89.500.000 % | 78.000.000% | 155m* | 503.225,81 &/m
istendigi icin 78.000.000,-% bedelle alinabilecegi diistiintilmektedir.
Creative Degerleme konusu tasinmazla ayni bodlgede, Maya Akar Center'da
. - 2 . )
6 Gayrimenkul | bulunan blna“nln 2 lfat‘l.nda kqnumlu, 935 m? oldugu b.eyan edilen ancak 150.000.000 & | 140.000.000% | 750 m? | 186.666,67 £/m?
0532 627 26 54 750 m? oldugu dusunilen ofis 150.000.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta
olup 140.000.000,-% bedelle alinabilecegi duslintilmektedir.
Vaa Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Levent Loft'da bulunan
Gayrimenkul binanin 2. katinda konumlu, 125 m? oldugu beyan edilen ancak 115 m?
7 ! 33.600.000 £ 31.500.000 £ 115m?2 | 273.913,04 £/m?
Levent Loft oldugu dugunulen ofis 33.600.000,-4 bedel ile pazarlanmakta olup m /m
053368708 67 | 31.500.000,-% bedelle alinabilecegi duslinilmektedir.
Vaa Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Levent Loft'da bulunan
Gayrimenkul binanin 5. katinda konumlu, 105 m? oldugu beyan edilen ancak 95 m?
! 25. . % 24. R % 2 1 257.894,74 £/m?
e Levent Loft oldugu distinilen ofis 25.600.000,-4 bedel ile pazarlanmakta olup >.600.000 >00.000 95 m 57894, /m
0533 687 08 67 | 24.500.000,-% bedelle alinabilecegi dustinilmektedir.
Aktlel Avrupa | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Levent Loft'da bulunan
; f 2 % R 2
9 Gayrimenkul bmar;nn 3.“k?tn:\da kon.umlu, 110 m? oldugu be\(an edilen ancak 100 m 23.750.000% | 22.500.000% | 100m? | 225.000,00 /m?
0532 214 94 77 oldugu distnilen ofis 23.750.000,-4 bedel ile pazarlanmakta olup
22.500.000,-% bedelle alinabilecegi distintilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan mv%r.
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ORTALAMA BiRiM FiYAT (5/m?)

KiRALIK OFiS EMSAL TABLOSU

\ 274.573,52 b/m?

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK OFiS OFiS OFiS OFiS OFiS OFiS OFiS OFiS OFiS
iLANA VEREN Kisi Citil Real Estate Kf-:*nt Home Class Crgative Kw Platin Crefative Gayr\i/r:anuI Gayr\i/r::?-:nkul Akt[]t-.“I Avrupa
Investment Co. Gayrimenkul Luxury Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
Levent Loft Levent Loft
iLANA VEREN TELEFON NO 05367776391 05322415597 05334511639 0532627 26 54 0532 6530099 0532627 26 54 053368708 67 0533 687 08 67 05322149477
DAIRE TiPi 4+1 7+1 2+1 2+1 2+1 7+1 2+1 2+1 2+1
SATIS FIYATI (&) 84.600.000 & 112.000.000 &£ 85.000.000 & 116.000.000 & 89.500.000 & 150.000.000 & 33.600.000 & 25.600.000 & 23.750.000 &
PAZARLIK ORANI 9,6% 6,3% 11,8% 18,1% 12,8% 6,7% 6,3% 4,3% 5,3%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 76.500.000 & 105.000.000 & 75.000.000 & 95.000.000 & 78.000.000 & 140.000.000 & 31.500.000 & 24.500.000 & 22.500.000 &
BRUT ALAN (m?) 250,00 m? 500,00 m? 150,00 m? 175,00 m? 155,00 m? 750,00 m? 115,00 m? 95,00 m? 100,00 m?
BIiRIM FIYAT (£/m?) 306.000.00 £/m? | 210.000.00 £/m? | 500.000.00 £/m? | 542.857.14 £/m? | 503.225.81%/m? | 186.666.67 £/m? | 273.913.04 £/m? | 257.894.74 £/m? | 225.000.00 £/m?
ic DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BUYUK BENZER BENZER BENZER COK BUYUK BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 10% 0% 0% 0% 20% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YAS| DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU ivi ivi COK ivi COK ii COK iYi BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi -10% -10% -35% -35% -35% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI -10% 0% -35% -35% -35% 20% 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m?) | 275.400,00 £/m? | 210.000,00 £/m? | 325.000,00 £/m? | 352.857,14 £/m? | 327.096,77 £/m? | 224.000,00 £/m? | 273.913,04%/m? | 257.894,74%/m? | 225.000,00 £/m?

KiRALIK PAZARLIKLI BRUT L
En?" iLAN VEREN Kisi ACIKLAMA FiYATI FiYATI ALAN B(':'/T‘f ;X;T
(%) (%) (m?)
Space istanbul | Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, Astoria Yasam merkezinde
Gayrimenkul bulunan binada konumlu, 800 m?2 oldugu beyan edilen ancak 780 m?
1 oldugu dustinilen 5 bolimli ofis 940.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup | 940.000 & 750.000 & 780,00 m? | 961,54 £/m?/Ay
053091672 89 | kismen fazla istendigi icin 750.000,-4 bedelle kiralanabilecegi
disunulmektedir.
Green Apple Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Zorlu Center'da bulunan
Gayrimenkul | binada konumlu, 240 m? oldugu beyan edilen ancak 230 m? oldugu ) )
2 diistinulen ofis 450.000,-% bedel ile pazarlanmakta olup 410.000,-% bedelle 450.000% 410.000% | 230,00 m? | 1.782,61 8/m?/Ay
05334647733 | . S h
kiralanabilecegi duslinilmektedir.
Prive Investment | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Zorlu Center'da bulunan
binada konumlu, 200 m? oldugu beyan edilen ancak 190 m? oldugu N N
3 0530707 49 29 | distinlilen ofis 380.000,-% bedel ile pazarlanmakta olup 340.000,-% bedelle 380.000% 340.0005 190,00 m? | 1.789,47 8/m?/Ay
kiralanabilecegi duslinilmektedir.
ince Proje Ve Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, istanbloom Residans 'da
Emlak bulunan binada 4.katinda konumlu, 550 m?2 oldugu beyan edilen ancak 500
4 . - . ) . . 500.000% | 480.000%4 | 500,00 m? | 960,00 £/m?/A
Danigmanligi m?2 oldugu disiinilen ofis 500.000,-& bedel ile pazarlanmakta olup m /m/AY
0531219 77 40 | 480.000,-% bedelle kiralanabilecegi dustintilmektedir.
Remax Sonug | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Metro City'de bulunan binada
24 katta konumlu, tam kat 748 m? oldugu beyan edilen ancak 650 m? ) )
5 053221269 78 | oldugu diistinilen ofis 650.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup 600.000,-% 650.000 % 600.000& | 650,00m 923,08 &/m*/Ay
bedelle kiralanabilecegi dusunilmektedir.
Tower Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Levent Loft'da bulunan
Gayrimenkul binanin 3. katinda konumlu, 130 m? oldugu beyan edilen ancak 130 m?
. ! 160.000 & 125.000 & 130,00 m? | 961,54 £/m?/A
6 Besiktas oldugu dustnilen ofis 160.000,-& bedel ile pazarlanmakta olup kismen m /m?lAy
053237824 79 | fazla istendigi icin 125.000,-% bedelle kiralanabilecegi disiinilmektedir.
Vaa Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Levent Loft'da bulunan
Gayrimenkul binanin 3. katinda konumlu, 125 m? oldugu beyan edilen ancak 120 m? R R
7 Levent Loft oldugu dusunilen ofis 160.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup kismen 160.000% 125.000% | 120,00 m* | 1.041,67 6/m?/Ay
0533 687 08 67 | fazla istendigi icin 125.000,-% bedelle kiralanabilecegi distinilmektedir.
Sinerji Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede, Levent Loft'da bulunan
; f 2 3 R 2
3 Gayrimenkul blnarjm 3‘.. k"atll.nda kgnumlu, 140 m oldu.gu beyan edilen ancak 135 m 175.000 & 150.000 % 135,00 m? | 1.111,11 £/m?/Ay
0532 247 43 87 oldugu dusunilen ofis 175.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup kismen
fazla istendigi icin 150.000,-% bedelle kiralanabilecegi dustnulmektedir.
Vaa Degerleme konusu taginmazla ayni bdlgede, Levent Loft'da bulunan
Gayrimenkul binanin 8. katinda konumlu, 135 m? oldugu beyan edilen ancak 130 m? R )
2 Levent Loft oldugu dislnilen ofis 135.000,- bedel ile pazarlanmakta olup 125.000,-% 135.000% 125.000% 130,00 m 961,54 &/m*/ Ay
0532 79553 08 | bedelle kiralanabilecegi diistinilmektedir.
O ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK OFis OFiS OFis OFiS OFis OFis OFis OFiS OFis
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q ;o Space istanbul Green Apple Ince Proje Ve T<_Jwer Vaa Gayrimenkul Sinerji Yaa
ILANA VEREN KISl N N Prive Investment Emlak Remax Sonug Gayrimenkul N Gayrimenkul
Gayrimenkul Gayrimenkul . X Levent Loft Gayrimenkul
Danismanhgi Besiktas Levent Loft
ILANA VEREN TELEFON NO 053091672 89 053346477 33 0530707 49 29 05312197740 05322126978 05323782479 053368708 67 0532247 43 87 0532795 53 08
DAIRE TiPi 7+1 4+1 3+1 5+1 7+1 2+1 2+1 3+1 3+1
SATIS FiYATI (&) 940.000 & 450.000% 380.000 & 500.000 & 650.000 % 160.000 & 160.000 & 175.000 & 135.000 &
PAZARLIK ORANI 20,2% 8,9% 10,5% 4,0% 7,7% 219% 219% 14,3% 7,4%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 750,000 & 410,000 % 340,000 % 480,000 & 600,000 & 125,000 & 125,000 & 150,000 & 125,000 &
BRUT ALAN (m?) 780,00 m? 230,00 m? 190,00 m? 500,00 m? 650,00 m? 130,00 m? 120,00 m? 135,00 m? 130,00 m?
i 961,54 1.782,61 1.789,47 960,00 961,54 1.041,67 1.111,11 961,54
BIRIM FIYAT (&/m*) £/m?/Ay £/m?/Ay £/m?/Ay £/m?/ Ay 923,08 5/m*/Ay £/m?/Ay £/m?/Ay £/m?/ Ay £/m?/Ay
|C DEKORASYON DURUMU BENZER BAKIMLI BAKIMLI BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% -10% -10% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGD BENZER BENZER BENZER BENZER BUYUK BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 10% 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU ivi COK iYi COK ivi BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESI -10% -35% -35% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI -10% -45% -45% 0% 10% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASIBIRIMFNAT | 55535 | o005 yyoyny | smaumiy | oone | o0 | oo | LRSI g

ORTALAMA BIRIM FIYAT (5/m? 986.81 6/m/Ay

1 GECELiK OTEL ODASI EMSAL TABLOSU

. . BRUT L
EMSAL iLAN VEREN Kisi ACIKLAMA KIRALIK FIYATI ALAN BIRIM FIYAT
NO (&) (4/0da)
(Oda)
Hyatt Cntric Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede bulunan Bliytkdere
1 Levent istanbul | Caddesi izerinde konumlu otel odasi 6.594,- % ile bedel ile 1 6.594,00 £ 1 Oda 6.594,00 £/0da
0212 317 77 00 | gecelik kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Sheraton Istanbul | Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede bulunan Bilyiikdere
2 Levent Caddesi tUzerinde konumlu otel odasi 6.492,- £ ile bedel ile 1 6.492,00% 1 Oda 6.492,00 £/0da
021231929 29 | gecelik kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Wyndham Grand | Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede bulunan Biiylkdere
3 istanbul Levent | Caddesi iizerinde konumlu otel odasi 9.156,- & ile bedel ile 1 9.156,00 1 Oda 9.156,00 £/0da
0212386 10 00 | gecelik kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Avantgarde Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan Blyikdere
4 Urban Hotel Caddgsi %]zerinde k?nw.nly.otel odasi 5.464,- £ ile bedel ile 1 5.464,00 % 1 0da 5.464,00 £/0da
Levent gecelik kiralik oldugu bilgisi alinmigtir.
0212337 04 44

EMSAL KiRALIK OTEL ODASI ANALIZ TABLOSU
EMSAL-4

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
EMSAL DURUMU Kiralik Kiralik Kiralk Kiralik
NITELIK Otel Odas! Otel Odasi Otel Odas! Otel Odas!

iLANA VEREN KiSi

Hyatt Cntric Levent istanbul

Sheraton istanbul Levent

Wyndham Grand istanbul Levent

Avantgarde Urban Hotel Levent

iLANA VEREN TELEFON NO

021231777 00

021231929 29

0212 386 10 00

0212 33704 44

KIiRALIK FiYATI (%)

6.594,00 £/0da

6.492,00 £/0da

9.156,00 £/0da

5.464,00 £/0da

~6.950,00 £/0da

ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/0da)

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu tagsinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapiimistir. Raporun 6.2. maddesinde belirtilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar
Degerleme konusu ana tasinmaz “18 Katl Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli olup, mevcut imar durumu dogrultusunda
projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.
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4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.

4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Boliinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Haslilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi s6z konusu degildir.
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BOIUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme MetoUanimen ve snalielenmn Uyumlatnbmas,, Nedenles
5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
"3 Gayrimenkuliin Yasal Ger eklilikleri, izin ve Belpeberinin Dumami lle ilgili Genel Gértis

.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfagine Almmasnda Sermaye Piyasas) Mavzuan Cergevesingde,
Bir Lngel Olup-Olrmadifi tle ilgili Gosdg
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi, Maliyet ve Gelir indirgeme yontemi” uygulanmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

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

Sisli Belediyesi imar Mudiirliigii imar Servisi’nden imar durum bilgilerine gére; degerleme konusu tasinmazin imar islemleri
tamamlanmis olup, tim izinleri alinmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) nde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanunu’nun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éiclide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak ge¢gmektedir.

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portféylinde
“Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6.1 Sorummbu Deperlerne Uzmarin Sonug Carnlesi

6.2, Pesin saty tiyats csas almarak, Tiirk Lirasyiizerinden nihai defer takdininin yapiimasi,

6.3 Dederlemenin katma deger vers gisi hanig yapilmas ve ilgili katrma deder vergisi tutaninin da eklener ek wplam degdere
ulagtimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiritrmi olmas varsayim ile Tiirk
Lirasi eerinden ve aynica deferlerne Larihi ilibariyle lamamlanmeg kisrimin arsa dederi dabil Hark Lirgs zerinden defiermin
takdir edilmesi,
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6. SONUGC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler imar
mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, ¢cevresel 6zellikleri, yasal ve giincel
durumu, giinin gecerli piyasa rayi¢ fiyatlarina goére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niine alinarak
degerlendirme yapilmistir. Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir. Tasinmazin nihai degeri, “Gelir indirgeme
Yaklasimi”nda ulasilan deger baz alinmistir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Sisli Belediyesi imar Mudirliigiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve
bolgeye miiteahhit talebinin distik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye calismasina konu
olan tasinmaz igin Oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz 6niinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.

KiRA DEGERI

ACIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT KAT KiRA DEGERI
7. BODRUM KAT 2.051 m? 65 £/m?/Ay 133.500 £/Ay
6. BODRUM KAT 2.051 m? 65 £/m?/Ay 133.500 £/Ay
5. BODRUM KAT 2.051 m? 65 £/m?/Ay 133.500 &/Ay
4. BODRUM KAT 2.120 m? 65 £/m?/Ay 138.000 £/Ay
3. BODRUM KAT 2.120 m? 65 £/m?/Ay 138.000 £/Ay
2. BODRUM KAT 2.120 m? 320 £/m?/Ay 678.500 £/Ay
1. BODRUM KAT 1.483 m? 425 5/m?/Ay 630.500 /Ay

ZEMIN KAT 1.364 m? 790 £/m?/Ay 1.077.500 /Ay

1. NORMAL KAT 841 m2 670 £/m?/Ay 563.500 /Ay
2. NORMAL KAT 841 m2 670 £/m?/Ay 563.500 /Ay
3. NORMAL KAT 915 m2 670 £/m?/Ay 613.000 /Ay
4. NORMAL KAT 915 m2 670 £/m?/Ay 613.000 /Ay
5. NORMAL KAT 915 m2 670 £/m?/Ay 613.000 /Ay
6. NORMAL KAT 915 m2 670 £/m?/Ay 613.000 /Ay
7. NORMAL KAT 915 m2 670 £/m?/Ay 613.000 /Ay
8. NORMAL KAT 915 m2 670 £/m?/Ay 613.000 /Ay
9. NORMAL KAT 769 m? 975 £/m?/Ay 750.000 &/Ay
10. NORMAL KAT 734 m? 975 £/m?/Ay 715.500 /Ay

CATI KAT 228 m? 730 £/m?/Ay 166.500 £/Ay

TOPLAM 24.263 m? 9.500.000 &/Ay

Tasinmazin yakin cevresinde yapilan piyasa arastirmalari sonucunda; benzer nitelikli tasinmazlara ait kapitalizasyon
oranlarinin genellikle %2,00 - %3,00 civarinda gergeklestigi tespit edilmistir. Bolgenin ulasim olanaklari, altyapi durumu,
sosyo-ekonomik yapisi, kiralama potansiyeli ve tasinmazin konumu dikkate alindiginda; degerleme konusu tasinmaz icin
piyasa kosullarina uygun kapitalizasyon orani %2,50 olarak kabul edilmistir.

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TASINMAZIN ALANI 24.263,00 m?
TASINMAZIN KiRA BiRiM FiYATI 391,54 £/m?
TASINMAZIN AYLIK KiRASI 9.500.000 £/Ay
TASINMAZIN YILLIK KiRASI 114.000.000 /Yil
BOLGE CAP-RATE 2,50%

GELiR YONTEMiNE ESAS TOPLAM DEGERI

4.560.000.000 &
4.560.000.000 &

TAKDIR EDiLMi$ DEGER

Y,
W
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Maliyet Yaklasim Yontemi

Maliyet Yonteminde Kullanilan Veriler

Arsa Alani: 2.721 m?

e Degerlemeye konu tasinmazin tiim katlari 5 yildizl otel
konsept olarak insa edildigi icin 2025 yili yapi yaklasik
birim maliyet tablosuna goére V. SINIF (D) GRUBU
yapilarin birim maliyetine gére hesaplanmigtir.

Birim Arsa Fiyati: 700.000 £/m?

V. SINIF (D) GRUBU YAPILAR igin Birim Maliyet:

43.400 £/m?
AGIKLAMA ALAN (m?) | BIiRiM FiYAT (£/m?) | INSAAT SEVIYESi | TOPLAM DEGER (&)
1957 Ada 6. Nolu Parsel Arsa Degeri 2.721,00 m? 700.000 £/m? - 1.904.700.000,00 &
Betonarme | H: 7-6-5-4-3.2.1 Bodrum Katlar 11.622,00 m? 43.400 £/m? 100% 504.394.800,00 &
Otel Binasi1 Maliyeti Betonarme | H: Diger Katlar 9.739,00 m? 43.400 £/m? 100% 422.672.600,00
Betonarme | H: Yapi Kayit Belgesine Ait Alan 2.902,00 m? 43.400 £/m? 100% 125.946.800,00 £
SEREFiYE 887.314.260,00 £

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 3.845.030.000,00 &

Gelir indirgeme Yontemi
Tasinmazin nihai degeri, “Gelir indirgeme Yaklasimi”’nda ulasilan deger baz alinmistir.

GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE DEGER TESPIT TABLOSU (&)

OTEL ODASI SAYISI 232 Oda ORTALAMA YILLIK DOLULUK ORANI 75% ORTALAMA YILLIK KiRA GELIRi 0,004 DIiGER GELIRLER 5%

OTEL FAAL GUN SAYISI 365 Giin ORTALAMA GUNLUK ODA GELIRI 6.950,00 & ORTALAMA YILLIK KIRA ARTISI 25% ISLETME GIDERLERI ORANI 45%

“ PRT 2.1 3.1 ayIL 5.YIL 6.YIL 7L 8.YIL 9.YIL 10.Y1L

YILLIK ODA GELIR ARTISI 0% 30% 30% 30% 30% 25% 25% 25% 25% 25%
YILLARA GORE GUNLUK ODA GELIRi (8))  6.950,00 % 9.035,00% 11.745,50 % 15.269,15% 19.849,90 % 24.812,37% 31.015,46% 38.769,33 ¢ 48.461,66 & 60.577,07%

YILLIK OTEL BRUT ODA GELIRi (6)  [441.394.500,00 & [573.812.850,00 % [ 745.956.705,00 | 969.743.716,50% | 1.260.666.831,454% [ 1.575.833.539,31% | 1.969.791.924,14 % | 2.462.239.905,18 % | 3.077.799.881,47 | 3.847.249.851,84 %
YILLIK DIGER iSLETME GELIRi (&) 22.069.725,00% | 28.690.642,50% | 37.297.835,25% | 48.487.185,83% 63.033.341,57% 78.791.676,97 & 98.489.596,21% 123.111.995,264 | 153.889.994,07 % 192.362.492,59 %
YILLIK TOPLAM iSLETME GELIRI (8) |463.464.225,00% | 602.503.492,50% | 783.254.540,25+ | 1.018.230.902,33 & [ 1.323.700.173,02 % | 1.654.625.216,28 & [ 2.068.281.520,35 % | 2.585.351.900,43 % [ 3.231.689.875,54 4 | 4.039.612.344,43 &

YILLIK iSLETME GiDERLERI (£) 208.558.901,25%[271.126.571,63 % |352.464.543,114 | 458.203.906,05% | 595.665.077,86% | 744.581.347,33% | 930.726.684,16% |1.163.408.355,204|1.454.260.443,994 | 1.817.825.554,99%

5. YIL OTEL YENILEME GIDERi (&) 33.092.504,33%
DONEM SONU ARTIK DEGER (&) 22.217.867.894,36 &
YILLIK KiRA GELIRi (&) 0,00% | 0,005 | 0,00% | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 0,00%
NET NAKIT AKIS (&) 254.905.323,75 £ [331.376.920,88 £ [ 430.789.997,14 | 560.026.996,28+ | 694.942.590,84% | 910.043.868,955 |1.137.554.836,19 % 1.421.943.545,24 & | 1.777.429.431,55 & | 24.439.654.683,80 &
iNDIRGEME ORANI (%) 25%
YILLARA GORE NET BUGUNKU DEGER (£] 203.924.259,00 £ 212.081.229,36 £ [ 220.564.478,53 £ | 229.387.057,68+ | 227.718.788,17+& | 238.562.539,98+ | 238.562.539,98% | 238.562.539,98% | 238.562.539,98% | 2.624.187.939,81%

ASINMAZIN NET BUGUNKU DEGERI (&) 4.672.113.912,48%

Gelir Yonteminde Kullanilan Veriler

Otel Oda Sayisi: 232
Oda Gunlik Oda Geliri: 6.950 £/Giin
Yillik Doluluk Orani: %75 . . .
Artik Deger (Donem Sonu Deger) =Son Yl
Diger Gelirler Orani: %5 Giderlerden Arindiriimis Net Kar X 10 Yillik
; — Kapitalizasyon
Genel Isletme Gideri Orani: %45
indirgeme Orani: %25

Kap Orani: %12,50

indirgenmis Nakit Akislar Yaklagimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz lizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bolimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum oOzellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmektedir.
Tasinmazin degerlemesinde indirgenmis nakit akisi yaklasimi bulunmaktadir.

AR
TR A,
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6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam

Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak

calisma sonuclandiriimistir.

PROJE DEGERI

NIiTELiK

DEGER

UsD EURO

Projenin Sigortaya Esas Degeri

1.053.025.050,00 £

24.486.733,76 $ 20.802.590,48 €

Tasinmazin KDV Harig Degeri

4.672.120.000,00 &

108.644.099,72 S| 92.298.088,30 €

Tasinmazin KDV Dahil Degeri

5.606.544.000,00 &

130.372.919,67 $| 110.757.705,96 €

alinmigtir.

Merkez bankasinin 30.12.2025 tasinmazin degerleme gilinii olan gosterge niteligindeki verileri esas

43,0039 £ 50,6199 £

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

degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 31.12.2025 tarihinde 89 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Murat Dikici

Lisansh Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 408701)

Fatih Orkun SAKALLI

Lisansh Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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