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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 05.12.2025
Rapor Numarasi 2025.HGYO.43
istanbul, Kadikdy, Erenkdy Mahallesi, 368 Ada, 25 Parsel’de 2 Adet Daire, 1 Adet Ofis, 1 Adet
Raporun Konusu .
Diikkan
Degerleme Konusu ve istanbul, Kadikdy, Erenkdy Mahallesi 368 Ada, 25 Parsel’de 2 Adet Daire, 1 Adet Ofis ve 1
Kapsami Adet Diikkan Satis ve Kira Deger Tespiti

e s bu rapor, Sekseniki (82) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Il1-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2025.HALKGYO.43/ 05.12.2025

Dederleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel 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.

Tasinmazlarin A¢ik Adresi

Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi, No:286/1-2-9-10 Kadikdy / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Erenkdy Mahallesi, 368 Ada, 25 Parsel, 4 adet bagimsiz bélim

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

1 ve 2 Bagimsiz Bolimler: Daire
9 Bagimsiz Bolim: Ofis
10 Bagimsiz Bolim: Dikkan

imar Durumu

368 ada 25 parsel, Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii'nden alinan bilgiye gore;
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig ada/parsel, (11.5.2006) : (1/1000 Olgekli) :
Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile
Lejand Tadilleri, (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanh 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani ve Degisikliklerine Ait Plan Notu Degisikligi kapsaminda Ayrik Nizam Ticaret +
Konut Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlar;; Hmax:5 Kat (18 mt) irtifali, TAKS:0.25, On
bahce 10 m., yan ve arka bahceler 4’er m. cekme mesafeli seklindedir. Bina derinligi min. 6
m.dir. Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde Kiltur
Varliklarini Koruma Boélge Kurulundan goris alinacaktir.

Kisithhk Hali

Degerleme konusu 10 numarali bagimsiz bolim tapu kayitlarinda “3194 Sayili Kanunun 32.
Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir. (20.08.2024-37901)”” beyani bulunmaktadir.
S6z konusu beyan sonrasl tasinmaza ait 30.09.2024 tarih ve 268-24 sayili Tadilat Ruhsati
projesi onaylanmis ve aykiriliklar projesine uygun hale getirilmistir. Ancak yapilan
incelemede 2024 tarihli Tadilat Proje’sinin ilgili tapu mudirlGgine tescil ettirilmedigi
belirlenmistir.

Tasinmazlarin Toplam
Alani

755 m?

Tasinmazlarin Mevcut
Durumuyla KDV Harig
Toplam Degeri

387.530.000,00 £

( Ugyiizseksenyedimilyon Besyiizotuzbin Tiirk Liras)

Tasinmazlarin Mevcut
Durumuyla KDV Dahil
Toplam Degeri

465.036.000,00 &

( Dortyiizaltmisbesmilyon Otuzaltibin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin Mevcut
Durumuyla Vergi Oncesi
Toplam Aylik Kira Dederi

895.000,00 /Ay
( Sekizyiizdoksanbegsbin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Tasinmazlar yerinde diikkan ve ofis olarak kullanilmakta olup, projesine kismen uyumludur.
Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Mithat Engin TAV - SPK Lisans No: 404479

Denetmen

Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIG- SPK Lisans No: 400479
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BOlum 1
RAPOR BiLGiLERI

LL Rapor Tardhi

L2 Rapor Numarast

1.3, Raporun Tari / Bashk

1.4 Raporu Hazelayanlanin Ad ve Soyadlar

L5. Sorumiu Defierleme Uzmanmm Adi Soyadi

L6. Degerleme larthi

L7. Dayanak Soziesmesi Tarihi ve Numaras

L8, Deferleme Raporunun Amac

L9. Raporun SPK dizenlemeleri kapsaminda hazr lanip hazirlanmadifina iliskin agiklama

110,  Deperleme Konusu Gayrimenkul kgin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Dejierlemeye

lliskin Bilgiler
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi :05.12.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.HALKGYO .43
1.3 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Mithat Engin TAV (SPK Lisans No: 404479)

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 25.10.2025 ile
03.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
21.10.2025 / 2025.HALKGYO.43

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'nin talebi iizerine; istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Erenkdy
Mahallesi, 368 ada 25 parselde yer alan 2 adet “Daire”, 1 adet “Ofis” ve 1 adet “Diikkan” vasifli taginmazlarin mevcut
piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi (izere, bilgileri verilen tasinmazlarin
portfoyde degerlendirilmek lizere 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 icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)" 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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamistir.
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BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Deperlerme Kurulusunun Unvan), Adresi we Sirket Bilgileri

2.2.  Musteri Unvam, Adresi ve Sirket Bilgderi

2.3, Misteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sierlamalar
24, lsin Kapsam
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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 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna baglh her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini
dizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel 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 ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
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 olgekte 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 piyasasl degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde
herhangi bir musteri talebi olmamistir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25 parselde yer alan 2 adet “Daire”, 1 adet “Ofis” ve 1
adet “Dikkan” nitelikli Gayrimenkuliin GUnimiz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

31 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cewvresel Ozellikleri

311 Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri

3.1.2.  Ulapim Baglantilan

303 Tanm

3.2. Gaynmenkulun [apu Kayit Bilgileri

3.3. Lapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb.. Dokimanlar

34 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ite Meveut Durumun Uyguniuu
3.5. Gayrimenkuliin Son U Yiindaki Malkivet ve Difier Hukuki Degiigiklikler (Imar Durumu, Kamulastirma islemieri, vb.)
3.6. Gaynimenkulin Tapu Tetkik

3.7 Gayrimenkuliin mar Durumu

3.7.1  Gaymmenkul ile ilgili herhangt bir yikam karan, cezai tutanak, durdurma karan olup olmadigna iliskin sorgulama
3.7.2  Gayimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igersinde herhangi bir dedisiklik olup olmadigh hakknda poris

318 Deperlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli tim izinterinin abmp alinmadi@s, projesinin hazir we
onaylanm, ingaata baglanmas: igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogiu olarak mevaut olup olmadi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatnim ortokhfis por tioyiine alinmas;na sermaye piyasass hukiimleri gergevesinde
engel teykil edip etmedifi halkdanda goris.

3.9. Dejerlemesi yapilan projeler ile Hgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapr Denetimi Hakkinda Kanun uyarnca
denetim yapan yapi denetim kurubssu (ticaret unvan, adresi v.b) ve deferlemesi yapian gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestudigi denetunier hakknda bilgi,

3.10.  Eder beleli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarn ve 56z konusu
degerin tamamen mevout projeye iliskin olduguna ve farkh bir projemn uygulanmass durumunda bulunacak in farkh
olabilecegine iliskin aciklama
311 Gayrimenkule iligkin yapilmis bir sozlegme olup olmadiiina iliskin agiklama

S
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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:

5 Atasehir
6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

istanbul, Yaklasik 20 milyonluk niifusuyla diinyada Bombay ve Mexico'dan sonra 3. en kalabalik sehirdir. 133 milyar
dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada 8. sirada yer alir. Tirkiye'nin kiltiir ve finans merkezidir. istanbul, 41° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve istanbul Bogazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul'un Avrupa'daki béliimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu yakasi

denir. Diinyada iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldiir.
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Yen| kurulan ilcelerle beraber 39 ilge ve blylksehir belediyesi ile toplam 40 belediyeden olusmaktadir. Bahgelievler
Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdiizli, Beyoglu, Blyikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Emindnii, Esenler, Bahcelievler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gingoren, Kadikoéy, Kagithane, Kartal, Kigikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Sultanbeyli, Sultangazi,
Silivri, Sile, Sisli, Umraniye, Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu ilgelerine sahiptir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453
yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda
Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrili olup kuzeyinde Karadeniz giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda
Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri
bulunur. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar. istanbul'un niifusu
son 25 yilda 4 katina ¢itkmistir. istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda
yasar. issizlik sebebi ile bircok insan istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.
Sehre havayolu, karayolu, denizyolu ve demiryolu ile ulasmak miimkindir. Sehrin 3 adet uluslararasi havalimani
mevcuttur. Bunlar Yesilkdy Atatiirk Havalimani, istanbul Havalimani ve Sabiha Gékcen Havalimanr’dir. Biiyiik istanbul
Otogari 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi lizerine, 1987'de istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi ile Biiyiik istanbul Otobiis isletmeleri Anonim Sirketi arasinda imzalanan antlasmayla yapimina
baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir. Avrupa'nin en bliylk otogari olmakla beraber diinyanin en bliyiik 3. otogari
konumundadir. Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu hattinin baslangic istasyonu olarak insa edilen
tren garidir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un Anadolu Yakasinda Kadikdy'de bulunur. Osmanli
imparatorlugunun son dénemlerinde Bagdat Demiryolu yaninda istanbul-Sam-Medine (Hicaz Demiryolu) seferleri de
yapilmaya baslanmistir. istanbul'da ulasim, agirlikli olarak iETT yénetiminde otobiis seferleri ve dis semtlerde minibdis ve
dolmus tasimaciligi ile birbirinden farkli sistemlerde rayli ulasim sistemlerinin destegi ve istanbul'un cografi konumundan
faydalanarak iDO' ya ait klasik vapurlar ve modern deniz otobusleri ile saglanmaktadir. istanbul'da her giin, 5712 km?'lik
bir alanda 11 milyondan fazla kisi bu ulasim imkanlarini kullanmaktadir.

Kadikoy ilgesi

Kadikdy ilcesi Istanbul'un Anadolu yakasindadir. istanbul ilinin ortalarina, Bogaz'in Marmara agzinin dogusuna diser.
Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda istanbul Bogazi, ve Marmara Denizi, kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilceleri,
glineyinde Marmara Denizi ile c¢evrilidir. Kadikoéy alti tepe Ustline kurulmustur. Bu tepeler dogudan batiya dogru
Goztepe, Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Cevizlik (Kiiciik Moda), Kosuyolu'dur. Fenerbahge Parki, Géztepe Parki, Ozgiirliik
Parki ile sahil boyunca devam eden yesil alanlar en 6nemli aktif yesil alanlardir. Kuzeybati - Glineydogu dogrultusunda
Haydarpasa'dan Bostancl’ ya yaklasik 21 km.'lik uzun bir sahil seridine sahiptir. Kadikdy ilgesi Caferaga, Osmanaga,
Rasimpasa, Kosuyolu, Acibadem, Hasanpasa, Bostanci, Caddebostan, Dumlupinar, Egitim, Erenkdy, Fenerbahce,
Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Kozyatagi, Merdivenkdy, Sahrayicedit, Suadiye, Zihtiipasa, Ondokuzmayis olmak Uzere 21
mahalleden olusmaktadir. ilcede Fenerbahge Parki, Géztepe Parki ve Ozgiirlik Parki gibi yesil alanlar, gezmeye
doyulmayacak sahil seridi yer alir. Bostanci, Acibadem, Goztepe, Caddebostan, Fenerbahcge, Kozyatag gibi pek cok
dnemli mahallesi bulunan ilcede, Marmara Universitesi, Dogus Universitesi ve Okan Universitesi bulunuyor. Kadikdy
ilcesi kent ulasimi acisindan énemli bir konuma sahiptir. istanbul'un cesitli semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollari Kadikdy ilcesinden gecmektedir. ilge sinirlari icinde 99 anaokulu, 48 ilkokul, 45 ortaokul, 67 lise, 5 halk egitim
merkezi ve 23 6zel egitim ve rehabilitasyon merkezi bulunur.
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3.1.2. Ulasim Baglantilan:

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25 parselde yer alan 2 adet
“Daire”, 1 adet “Ofis” ve 1 adet “Diikkan” vasifli tasinmazlardir. Bolge; cesitli yash konut, ticari nitelikli yapilarin ve
prestijli site alanlarinin yer aldigi lokasyondadir. Tasinmazin yakin gevresinde sahil bolgesi, Caddebostan Plaji, Goztepe
Parki, prestijli konut siteleri bulunmaktadir. Bolgenin sehir merkezinde konumlu olmasi, ulasim olanaklari bakimindan
glicli olmasi, altyapinin sorunsuz olmasi gayrimenkuliin degerine olumlu yansimaktadir.

3.1.3. Tanimi:

Ana gayrimenkul; 923,06 m? yiizolciimiine sahip, "7 Katl Betonarme Apartman Ve Arsasi" vasifli ana gayrimenkul
lzerinde bir adet blok bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bina 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat olmak
lizere toplam 7 kathdir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

\ TAPU BiLGILERi

iL istanbul
iLCE Kadikdy
MAHALLE Erenkody
MEVKii -
ADA 368
PARSEL 25
YUzOLCUM 923,06 m?
ANA TASINMAZ NITELIK 7 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi
MALIK Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
TARIH 10.04.2020
YEVMIYE 14713
SIRA TASINMAZ ID BB NO NITELIK ARSA PAY ARSA PAYDA SAHIFE
1 109097798 1.NORMAL KAT 1 DAIRE 26 270 374 37010
2 109097799 1.NORMAL KAT 2 DAIRE 24 270 374 37011
3 109097806 1.BODRUM KAT 9 OFis 27 270 374 37018
4 109097807 ZEMIN KAT 10 DUKKAN 43 270 374 37019

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Kadikdy Belediyesi imar Miidirligi’ nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir. Kadikdy Belediyesi imar Miudirligi'nden yazili imar durumu temin
edilememistir. Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde imar durum bilgisi incelenmistir.

Tasinmazlarin takbis kayrtlari Web Tapu sistemi alinmis olup Mimari Proje incelemesi Kadikdy Belediyesi imar arsivi
yapilmis, Web Tapu sisteminden teyit edilmistir.

Tasinmazlarin Kadikdy Belediyesi imar Arsivinde ve Web Tapu sisteminde incelenen/teyit edilen 21.07.2017 tarih ve
2017/67601 sayili Mimari Projesi esas alinarak degerleme yapilmistir.

Kadikdy Belediyesi imar Arsivinde tasinmaza ait 13.10.2017 tarih ve 796/17 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 20.12.2017 tarih ve
796/17 sayil isim Degisikligi Ruhsati, 30.09.2024 tarih ve 268-24 sayili Tadilat Ruhsati ve 10.06.2021 tarih ve 2021/105
sayili Yapi Kullanma izin Belgesi dijital ortamdan incelenmistir. Kadikdy Belediyesi imar Mudurliigii dijital arsiv dosyasi
icerisinde tasinmaza ait 18.03.2024 tarih ve 172/000046 sayili Yapi Tespit ve inceleme Tutanagi mevcuttur. Tutanaga
gére “ Konu yere ait 04.03.2024 tarih 2064541 sayili (ist yaziya istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi olan konu yerin
mahallinde Yapi Kontrol MidurlGgince yapilan tetkikte; teklif tadilat projesine uygun olacak sekilde 1. bodrum kat -
zemin kat- ve 1. normal katlarin birbirine baglanmasi amaciyla ilave merdiven imalatlarinin yapildigi ve siginak alaninin
blyutuldigi tespit edilmistir.”” Bilgisi bulunmaktadir. Tutanaga ek olarak 28.03.2024 tarih ve 26/3 sayili Encimen Karari
ile para, 30.04.2024 tarih ve 30/24 sayili Enciimen Karari ile yikim karari alinmistir.

Tasinmaza ait tutanak ve encliimen kararlari sonrasi taginmaza ait 30.09.2024 tarih ve 268-24 sayili Tadilat Ruhsati ve eki
26.07.2024 tarih ve 2024/2187948 sayil Tadilat Projesi mevcuttur. S6z konusu proje 21.07.2017 tarih ve 67601 sayih
tasdikli projenin tiim katlarinda tadilat, normal katlarda konutlarin ofise g¢evrilmesi ile ilgili hazirlanmistir. Yapilan
incelemede tadilat projede degerleme konusu 1-2-9 ve 10 numarali bagimsiz bolimlerin birlestirilerek 7 numaral
bagimsiz bolim olarak belirtildigi, bu duruma bagh olarak toplam bagimsiz bolim sayisinin 10°dan 7'ye distrildiugi
belirlenmistir. Ayrica yapilan incelemede 368 ada 25 parsele ait mevcut kat irtifakinin 10 adet bagimsiz bolim {izerinden
yapildigi, 2024 tarihli ve 7 bagimsiz bolimla Tadilat Projenin tapuya tescil ettirilmedigi belirlenmistir. Mevcut durumda
degerleme konusu tasinmazlarin Tadilat Projesine uygun olacak sekilde tadil edildigi tespit edilmistir.

**3194 sayili kanununun 21. maddesine gore ruhsata aykiri bir durum yoktur. Yeniden ruhsat alimina ihtiyag
bulunmamaktadir.

RUHSAT TABLOSU

L BELGE BELGE KULLANIM YOL KOTU ALT YOLKOTU USTU | TOPLAMKAT | KAPSADIGI

ADA | PARSEL BELGE TURU TARIiHi NO AMACI KAT SAYISI KAT SAYISI SAYISI ALAN
YENi YAPI RUHSATI 13.10.2017 | 796/17 | KONUT + TiCARET 2 5 7 2.612,00 m?
368 25 iSiM DEGISIKLIGi RUHSATI | 20.12.2017 | 796/17 | KONUT + TiCARET 2 5 7 2.612,00 m?
TADILAT RUHSATI 30.09.2024 | 268/24 | KONUT + TiCARET 2 5 7 2.564,00 m?

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi TABLOSU

g BELGE BELGE KULLANIM YOL KOTU ALT YOL KOTU USTU TOPLAM KAT KAPSADIGI
ADA | PARSEL BELGE TURU TARIiHi NO AMACI KAT SAYISI KAT SAYISI SAYISI ALAN
368 25 YAPI KULLANMA iZIN | 10.06.2021 | 2021/105 | KONUT + TICARET 2 5 7 2.612,00 m?
ARi PRO ABLO
ADA PARSEL BELGE TARIHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN
368 25 21.07.2017 KONUT+T?CARET 2.612,00 m?
26.07.2024 KONUT + TICARET 2.612,00 m?

E-Devlet Portali lizerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait 26.07.2019 tarihli, Y2234B7F29FA45
numarali ve C tipi Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

06.10.2025 tarihinde Web Tapu sisteminde alinmis Tapu Kaydi belgelerine gore; 1 ve 2 numarali bagimsiz bélimler
“Daire”, 9 numarali bagimsiz bolim “Ofis’”’, 10 numarali bagimsiz bolim “Dikkan” niteligindedir. Yerinde yapilan
incelemede degerleme konusu 1, 2, 9 ve 10 numarali bagimsiz bolimlerin birlestirilerek kullanildigi, 1 ve 2 numaral
bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarina gore “Daire” nitelikte olmasina ragmen mevcutta ofis amacgh kullanildig
belirlenmistir. Mevcut durum kullanimi kismen uyumsuzdur. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

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

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin son (¢ yil icerisinde herhangi bir
miilkiyet degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Tasinmazin maliki olan Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Anonim Sirketi
10.04.2020 tarihli ve 14713 sayili yevmiyeli islem ( Edinme Sebebi: Kat irtifaki Tesisi ) ile milkiyet hakki kazanmustir.
Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 06.10.2025 tarihinde Web Tapu Sistemi’nden alinmis TAKBIS
Belgeleri tizerinden incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari Gizerinde;

Beyanlar Hanesinde (Misterek olarak) :

-....KM ne Cevrilmistir. (08.07.2021-31973)

-Y6netim Plani : 09/04/2020 (10.04.2020-14713)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (10.12.2014-36147)

- Eklenti Bilgileri: Depo, 2.BODRUM KATTA DEPO (10.04.2020-14713)

10 Numarali Bagimsiz Boliim kaydi lizerinde :

Beyanlar Hanesinde :

- 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir. (20.08.2024-37901)

NOT: S6z konusu aykiriliga iliskin 30.09.2024 tarih ve 000268/24 sayili tadilat ruhsati alinmis olup, ilgili islemlerin
mevzuata uygun sekilde tamamlanmasina yonelik siire¢ devam etmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin igerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Kadikoy
Belediyesi imar MiidirlGgi nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmaz Kadikdy Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. 368 ada 25 parsel, Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligii'nden alinan bilgiye gére; degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ada/parsel, (11.5.2006) : (1/1000 Olgekli)
: Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri, (16.3.2023) :
(1/12000 Olcekli) : 11.05.2006 Onanli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani ve Degisikliklerine Ait Plan Notu Degisikligi
kapsaminda Ayrik Nizam Ticaret + Konut Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari; Hmax:5 Kat (18 mt) irtifali, TAKS:0.25,
On bahge 10 m., yan ve arka bahceler 4’er m. cekme mesafeli seklindedir. Bina derinligi min. 6 m.dir. Parselde veya
parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde Kaltiur Varliklarini Koruma Bélge Kurulundan gorus
alinacaktir.
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3.7. 1 Gayrlmenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Kadikdy Belediyesi imar Miidiirligi dijital arsiv dosyasi icerisinde tasinmaza ait 18.03.2024 tarih ve 172/000046 sayili
Yap! Tespit ve inceleme Tutanagl mevcuttur. Tutanaga gére “ Konu yere ait 04.03.2024 tarih 2064541 sayili {ist yaziya
istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi olan konu yerin mahallinde Yapi Kontrol Miidirligiince yapilan tetkikte; teklif tadilat
projesine uygun olacak sekilde 1. bodrum kat - zemin kat- ve 1. normal katlarin birbirine baglanmasi amaciyla ilave
merdiven imalatlarinin yapildigi ve siginak alaninin biyttildiga tespit edilmistir.” bilgisi bulunmaktadir. Tutanaga ek
olarak 28.03.2024 tarih ve 26/3 sayili Enciimen Karari ile para, 30.04.2024 tarih ve 30/24 sayili Enciimen Karari ile yikim
karari alinmistir.

Tasinmaza ait tutanak ve encliimen kararlari sonrasi tasinmaza ait 30.09.2024 tarih ve 268-24 sayili Tadilat Ruhsati ve eki
26.07.2024 tarih ve 2024/2187948 sayil Tadilat Projesi mevcuttur. S6z konusu proje 21.07.2017 tarih ve 67601 sayil
tasdikli projenin tim katlarinda tadilat, normal katlarda konutlarin ofise cevrilmesi ile ilgili hazirlanmistir. Yapilan
incelemede tadilat projede degerleme konusu 1-2-9 ve 10 numarali bagimsiz bollimlerin birlestirilerek 7 numaral
bagimsiz bolim olarak belirtildigi, bu duruma bagh olarak toplam bagimsiz bolim sayisinin 10’dan 7’ye dlstrildigu
belirlenmistir. Ayrica yapilan incelemede 368 ada 25 parsele ait mevcut kat irtifakinin 10 adet bagimsiz bélim Gzerinden
yapildigi, 2024 tarihli ve 7 bagimsiz bolimli Tadilat Projenin tapuya tescil ettirilmedigi belirlenmistir. Mevcut durumda
degerleme konusu tasinmazlarin Tadilat Projesine uygun olacak sekilde tadil edildigi tespit edilmistir.

S6z konusu aykiriliga iliskin 30.09.2024 tarih ve 000268/24 sayili tadilat ruhsati alinmis olup, ilgili islemlerin mevzuata

uygun sekilde tamamlanmasina yonelik siire¢ devam etmektedir.

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

Kadikdy Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin 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, ingsaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cergevesinde engel tegkil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin 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 (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
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 boéliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi 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 Kanununun gegici 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) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli Olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” olarak gecmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoylinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal glivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. Yapi ruhsat belgelerine esas bilgiler
dogrultusunda, sdz konusu binaya ait yapi denetim firmasinin KLT Kontrol Yapi Denetim LTD. STi. Firmasi oldugu
belirlenmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar ticari nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir.
3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Degerleme konusu parsel Gzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmazlar icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin konumlu oldugu bina, Kadikdéy Caddebostan Mahallesi'nde yer almakta olup, bolgenin en islek caddesi
Bagdat Caddesi (izerinde bulunmaktadir. Konut-Ticaret ve Konut lejantli yapilasmanin yogunluklu oldugu lokasyonda
bulunmaktadir. Bolgede tasinmaza benzer sekilde yapilasmis prestijli siteler, otel alanlari, ofis ve ticaret alanlari
mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin yogunlukta oldugu bolgede konumlu
olmasi sebebiyle tercih seviyesi ylksektir. Bolgede herhangi bir ulasim ve altyapi sorunu bulunmamaktadir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel dlgekte biyiime goriinim, enflasyonda gerileme egilimi slirerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin golgesinde, dayanikh bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler biylimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise Ozellikle Asya ekonomileri kaynakl ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak Gzere gelismis (ilke merkez bankalari blyime ve enflasyon dinamiklerini
dikkate alarak politika faizlerinde indirim dongiisiine baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan (ilke merkez bankalari
temkinli yaklasimini siirdiirmiistiir. Ozellikle yilin son ¢eyreginde ABD’de segim 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, kiresel ticaret
sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin ilan ettigi kiresel 6lgcekte yaygin tarifelere basta Cin olmak
Uzere bircok Ulke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. Tim bu
gelismelerin etkisiyle kiiresel blyime ivmesi baskilanmis ancak onden yiklemeli ticaret ve yatirm faaliyetleri bu
dénemde biylimeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan Ulkelere yonelik sermaye akimlari
canlanmistir. Bu olumlu tabloya ragmen, o6zellikle ABD’nin uygulamayi planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret
politikasi belirsizlikleri artmis, klresel blylime ve ticaret Gzerindeki riskler varligini korumustur. 2022 yilinda zirveye
ulasan kiiresel enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki dislis slireci son
donemde yavas seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin distsler manset enflasyonun gerilemesine yardimci
olurken hizmet fiyatlari artis hizi ortalama enflasyonun (zerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde
gorece ylksek seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun oOngorilenin lizerinde seyretmesi, faiz indirimlerini
otelemistir. Manset enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis
ekonomiler, parasal gevseme dongisi agisindan ABD'nin onilinde yer almistir. Bircok gelismekte olan Ulke merkez
bankalari ise dissal riskler nedeniyle politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin oncesi yirmi yillik donemde diinya blylimesi ortalama ylzde 3,7 iken son yillardaki 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 dnceki yilin da altinda kalarak yiizde 3,0
oraninda blyimesi, 2026 yilinda benzer bir gériiniimle yiizde 3,1 oraninda biiyiime kaydetmesi beklenmektedir.

Ulkelere gére incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giilii i¢ talep sayesinde yiizde 2,8 ile gérece yiiksek bir
bliylime kaydederken Avro Bolgesinde biliyiime yizde 0,9 ile sinirh dizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki
durgunluk ve yiiksek enerji maliyetleri blylimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve
gayrimenkul sektorindeki sorunlara bagh olarak yiizde 5,0 oraninda biylime kaydetmistir. 2024 yilinda yilizde 1,8
oraninda buylyen gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ylizde 1,5 ve yiizde 1,6 oranlarinda biylimesi
beklenmektedir. Tlrkiye’nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yizde 1,0 ve
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ylzde 1,2 oraninda, Almanya’nin ylizde 0,1 ve ylizde 0,9 oraninda blylmesi dngorilmektedir. Ayni donemde Birlesik
Krallik’in sirasiyla yiizde 1,2 ve ylizde 1,4 oraninda biylimesi beklenirken Japonya’nin yizde 0,7 ve yizde 0,5 oraninda
blylyecegi tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2025 yilinda yizde 1,9 oraninda biiylimesi 6ngérilmekteyken 2026 yilinda
ylzde 2,0 oraninda blylyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda yizde 4,3 bilyliyen gelismekte olan dlkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF tahminlerine gore ylizde 4,1 ve
yuzde 4,0 oranlarinda biyimesi beklenmektedir. Gelismekte olan ulkeler arasinda éncii konumda olan Cin’in 2025 ve
2026 yillarinda sirasiyla yiizde 4,8 ve yizde 4,2 oraninda, Hindistan’in ise her iki yilda yizde 6,4 oraninda biliyimesi
ongorilmektedir. Cin ekonomisi son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiiketici gliveni ve glcli 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 yonla 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 gorinim (zerinde baski olusturmaktadir. Siregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia
fiyatlarindaki oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, oniimiizdeki dénemde (lkelerin bliyime
performansini ve finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.

Dunya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler)
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Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

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

2025 yili kiresel iktisadi faaliyet gortiiniminde bir 6nceki yila kiyasla yasanan kismi yavaslama ve artan belirsizliklerle
diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da belirginlesmesi dngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet
ticaret hacmindeki artis, kiresel dizeyde yizde 3,5, gelismis llkelerde ylizde 2,0 iken yilkselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ylizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirasiyla ylzde 2,6, ylzde 1,8 ve yiizde 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 yilizde 1,2 oranina, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 3,2
oranina gerilemesi tahmin edilmektedir.
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Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Ylizde Degisim)

2023 | 2024 | 2025T | 2026T

Kuresel Hasila 35 | 33 3,0 3,1
Gelismis Ekonomiler 1,8 | 1,8 15 1,6
ABD 29 | 28 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 | 2,2 1,6 2,1
Yikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 4,3 41 4,0
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 51 4,7
Cin 54 | 50| 48 4,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 3,6 | 35 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 34 3,5
Sahra-Alti Afrika 3,6 | 4,0 4,0 4,3
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 1,0 | 3,5 2,6 1,9
Gelismis Ekonomiler 0,2 | 2,0 1,8 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 (Dlinya Emtia Ithalat Agirliklarina Goére Ort.) -5,7 | 3,7 7,9 2,0
Tiiketici Fiyatlan 6,6 | 56 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 4,5
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 sireli artislar gérilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak ihmli bir seyir
izlemekte olup kiresel ticaret akimlarinda gézlenen 6ne ¢ekilmis talep ve stoklama davraniglari, bazi alt gruplarda gegici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artislar gézlenmis, ikinci ¢eyrekte
bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun distsiine
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direncli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimiizdeki
donemde kiiresel talebin gériinimd, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak Uizere 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 kiresel enflasyon, 6zellikle hizmet fiyatlarindaki direncli seyir nedeniyle hedef
seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025 yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirimlar manset enflasyonda disisii
desteklerken ¢ekirdek enflasyon bircok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yiiksek 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 dislirmustir. Cin’de parasal
gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirrmlarini kontrollii bigcimde stirdiirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar biliylk 6lctide sinirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gore diisiis gosterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin
Uzerinde kalmayi siirdirecegi ongoérilmektedir. IMF nin 2025 yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde
yluzde 2,5 ve yilkselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde yiizde 5,4 olmasi 6ngoérilmektedir. Kiresel
enflasyonun ise 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 4,2 ve ylzde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin
edilmektedir.

Onumiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilik
egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligi hdlen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
stkilasmanin seyri ve beklenen gevseme dongislnln takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte olan llkelere yonelik
sermaye akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagli kuraklk gibi dogal afetlerin sikhiginin
artmasi ve boyutlarinin biyimesi kiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden olabilecektir. Orta
Vadeli Program (2026-2028)'in makroekonomik politika cercevesi ortaya konulurken séz konusu asagi ve yukari yonlii
riskler dikkate alinmis, hedefler belirlenirken ihtiyatl bir yaklasim benimsenmistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Kiresel olcekte devam eden enflasyonla miicadele politikalarinin etkisiyle dis talebin zayif seyrettigi, jeopolitik
gerilimlerin stirdigi ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi 2024 yilinda, Tlrkiye ekonomisi dezenflasyon siirecine
uyumlu sekilde biylmesini sturdirmistir. 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
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yol actig1 hasarin giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda
da devam edilmistir. Boylece 2024 yili boyunca insaat yatirimlari glicllii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir 6 nceki
yila kiyasla ivme kaybetmesine ragmen artis egilimini stirdirmustdr. Yilin ikinci yarisinda siki para ve maliye politikasi
uygulamalarinin kararhlikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiiketimin artis hizi azalmis ve biyime kompozisyonundaki
dengelenmeyle dezenflasyon sireci desteklenmistir. Boylelikle, Tirkiye ekonomisi 2024 yilinda kiiresel ve bolgesel
Olcekte artan belirsizliklerle birlikte devam eden zayif dis talep kosullari ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikhhgini
koruyarak yilin tamaminda ylizde 3,3 oraninda biiyiime kaydetmistir.

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

Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ilk yarisinda ihmli bir performans sergileyerek yillik bazda ylizde 3,7 oraninda blytmustar.
Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektorii milli gelir blylimesinin temel siirlikleyicisi olurken
sanayi sektorl siki politikalara ragmen milli gelire sinirli oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yiizde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektori ayni dénemde yiizde
1,0 oraninda buylUmistir. Bahse konu dénemde insaat sektoéri ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve ylzde 3,6 oraninda biylyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir blyimesine 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 buylyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise ylizde 0,6 oraninda
sinirh bir daralma kaydetmis ve bliyiimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu dénemde insaat sektoriinde
blylime hiz kazanarak ylizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem bolgesinde yuritiilen yeniden yapilanma
cahsmalarinin biyliime Uzerindeki olumlu etkisi sirmistir. Tarim sektorii ise ayni ddonemde ivme kazanarak yizde 4,7
oraninda artis kaydetmis ve biiylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 2,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyet ilimh seyretmistir. Milli
gelir lretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektorli ylzde 3,4 oraninda artis kaydederek
blylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu dénemde bir dnceki
yilin ayni dénemine gore ylizde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sektori ise iklim kosullari nedeniyle ylizde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yilinin ikinci ceyreginde ise GSYH ylizde 4,8 oraninda biylime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu dénemde
sanayi sektori ylzde 6,1 oraninda artis kaydederek biylimeye yiizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektori katma degeri ylzde 5,2 oraninda artarak biyimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektori ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle yiizde 3,5’lik daralma ile biyimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Boylece,
2025 yiliilk yarisindaki ekonomik bliyime yiizde 3,6 oraninda gerceklesmistir.

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 dnceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik biylmenin ana sirikleyicisi olmaya devam etmistir. Yiizde 4,3 oranindaki artisla biyimeye 3,0 puan katki
yapan ozel tiiketim, hanehalki harcamalarindaki direncli seyrin stirdiglne isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari ylizde
2,7 oraninda artarak bliyimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede 6zellikle insaat yatirimlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiketimi ise ylzde 0,8’lik dislisle blylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu dénemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlk pozitif katkisiyla dis talebin bliyiimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tirkiye ekonomisi i¢ talebin énciiligiinde biiylimeyi siirdiirmistir. Ozel tiketim harcamalari,
bir 6nceki yilin ayni donemine gore ylizde 4,7 oraninda artarak bliyimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni donemde
uygulanan dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiketimi ylzde 0,4 oraninda azalmis ve biylimeye 0,1 puanlik
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoriindeki hareketliligin etkisiyle ylzde 3,7
oraninda artis gostermis ve biylimeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ¢eyrektir bliyimeye 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 6zel tiketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir nceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 4,0 oraninda artarak bliyiimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tiiketimi ayni dénemde ylizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik blylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore insaat yatirimlarinin ylizde 9,6’lik glcli blylimesiyle birlikte ylzde 1,8 oraninda artmis ve biylimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yilinin ilk ceyreginde, fiyat istikrarini dnceliklendiren politikalarin devamiyla biylime kompozisyonunda i¢ talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi sirdlirmistiir. Bu donemde 0Ozel tiiketim harcamalari yillik bazda yizde
1,6 artarak bliyimeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki ylzde 1,8’lik artis ise 0,5 puanlik katkiyla i¢
talep kaynakh toparlanmayi desteklemistir. Boylece toplam yurt ici talebin blylimeye katkisi 2,8 puan dizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret agisindan degerlendirildiginde, kiiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagh olarak
ihracattaki sinirh 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 yizde 5,2
oraninda dislis yasanmistir. 2025 yili ikinci ceyreginde toplam tiiketim bliyimesi yiizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit
sermaye yatirimlarinin biiyiimesi 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 bliyimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu goriilmistir. Bu cercevede, yilin ikinci
ceyreginde yillik GSYH artisi ylzde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2025 yilinin ikinci yarisina yonelik tahminler, bliyimenin dengeli bir gérinim 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 ongoérilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik
belirsizlikler ve kiresel ticaret politikalarindaki kisitlayici egilimlerin, ihracatin bliyimeye olan katkisini sinirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik bliylimenin dnceki yila kiyasla daha dengeli
bir yapida stirmesi, 2025 yili genelinde ise ylizde 3,3 seviyesinde gerceklesmesi dngoriilmektedir.

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari
Uretim faktorlerinin bilyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gergeklesen biiyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi goriilmektedir. 2025 yilinda ise bilylimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gerceklesecek yiizde 3,3 blylmeye
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 giiglt seyrini siirdirms, yillik 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 isgiiciindeki 837 bin kisilik artis, isgliciine katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isgliciine katilm ve istihdam oranlari, serinin giincellendigi 2005 yilindan bu yana en ylksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gore 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngérilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

Enflasyonla miicadele siirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindirilmis istihdam 261 bin kisi
azalirken isglicine katilim orani 0,6 puan azalarak yiizde 53,5 olmustur. Ayni dénemde, issizlik orani 2024 yili dérdinci
ceyregine gore degismeyerek yiizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isgiicline katilim
oraninda dislis beklenmekle birlikte issizlik oraninin yiizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yili baglarinda tiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira Uicret ayarlamalari ile gegmis enflasyona
endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu donemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakli ylkselis ve basta kira olmak (izere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, Uglinct ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tiirk lirasindaki
gorece istikrarl seyir, emtia fiyatlarindaki ihml goériinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki distse katki
saglamistir. Yilin son ceyreginde dezenflasyon sireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagli olarak gida
fiyatlarindaki oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil
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Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda gii¢ll seyrini sirdirms, yilhk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektorlerde 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 isgliciindeki 837 bin kisilik artis, isgliciine katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isgliciine katilm ve istihdam oranlari, serinin giincellendigi 2005 yilindan bu yana en ylksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gore 0,7 puan azalarak ylzde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngorilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

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

2024 yili baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira {icret 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 kaynakl yilkselis ve basta kira olmak (izere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, Ucglincl ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu dénemde Turk lirasindaki
gorece istikrarl seyir, emtia fiyatlarindaki ihmh goériinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki distse katki
saglamistir. Yilin son c¢eyreginde dezenflasyon sireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagh olarak gida
fiyatlarindaki oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil
sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanlik diisiis kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos doneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gerceklesmistir. Bu ddnemde, hizmet grubu
fiyat gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gézlenmis
olmakla beraber, olumsuz iklim kosullarina bagl arz yonlii gelismeler bu gérinimi bir miktar sinirlamistir. Doviz kurunda
saglanan istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon siireci, stirdirilen siki para politikasi durusu, Tiirk lirasindaki gérece istikrarli seyir ve ekonomi politikalari
arasindaki esgiidiimiin 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 yiiksek katki
gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu kalemleri izlemistir.
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Grafik 6: TUFE Yillik Artisi (Yiizde) Kaynak: TUIK

Para politikasinda siirdirtlen kararl durus, maliye politikasinin glicli destegi ve arz yonli politikalarin etkisiyle, yurt ici
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talebln dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarli goriiniim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki distsin yilin geri kalaninda da slirmesi beklenmektedir. Bu ¢ercevede,
TUFE yillik artis oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngoriilmektedir.

2024 yilinda kiresel ticarette gozlenen toparlanma siireci, hizmet ticaretindeki glcli artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirli bir biylime gergeklesmistir. Basta Avrupa olmak Uzere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tirkiye, bu donemde
uyguladigi ihracat odakli politikalar, pazar cesitlendirme stratejileri ve rekabet giiclinii artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
ylzde 1,07 seviyesinde silirdlirmustir. Bu dénemde mal ihracatimiz bir 6nceki yila gére ylizde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.

2024 yihinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli goérinimin de etkisiyle bir 6nceki yila gore
ylzde 5 oraninda disls kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
Seyahat gelirleri ise 2024 yilinda ylikselis egilimini sirdlrerek bir dnceki yila gore ylizde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar
dolar seviyesine yikselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler agigi, 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 yatirimlar 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 énceki yilin ayni donemine gore ylizde 5,1 oraninda artarak 156,3 milyar dolar
seviyesine ulasmistir. Bu artista, kiresel ticaretteki yavaslamaya ragmen ihracat miktar endeksindeki yiikselisin yani sira
ihracat birim degerindeki artis da belirleyici olmustur. 2025 yili ihracatinin ylizde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde gergeklesmesi tahmin edilmektedir.

2025 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin ayni dénemine gére yiizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylzde 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 yikselmis olup
yilliklandirilmis olarak 2024 yilinin Haziran ayina gore yizde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Yilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin ilimli oranda yikselerek OVP (2025-2027) hedefinin lzerine ¢ikmasi ve 2025
yilinda 60 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi beklenmektedir.

So6z konusu gelismeler 1siginda, cari islemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine goére daha disik
seviyede, 22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi 6ngorilmektedir. 2025 yili cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin yiizde
1,4 seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH'ya oranla yizde 1,7 fazla vermesi
ongorilmektedir.

Siki para politikasiyla beraber parasal aktarim mekanizmasini gliclendirmek ve TL'ye gegcisi tesvik etmek amaciyla atilan
makroihtiyati politika adimlari dezenflasyon siirecini desteklemistir. Bu cercevede, kredi blylmesi sinirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirhgi artmaya devam etmistir. Firmalarin
yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi blylime hizina iliskin sinir tedrici olarak dastrilerek Mart
2025’te aylik yizde 0,5 seviyesine getirilmistir. Ayrica YP kredi blylime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu 6nlemler neticesinde kur etkisinden arindirilmis ve yilliklandirilmig YP ticari kredi artisi Agustos
ayl itibariyla ylizde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL kredi biylmesine getirilen sinirlarin farklilastiriimasiyla
TL/YP kredi degisimleri arasindaki fark TL krediler lehine acilmaya baslamistir. Agustos ayi itibariyla TL ticari kredi artis
yluzde 32,9 seviyesinde seyretmistir. Tuketici kredilerinde, makroihtiyati tedbirlerin yani sira siki finansal kosullarin
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etk|5|yle yil basindan itibaren dengelenme sireci gdzlenmistir.

Bankacilik sektoriiniin takibe donisiim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagli olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gegen yilin ayni dénemine gore yizde 1,7'den ylzde 2,2'ye yiikselmistir. Bu artista, tiiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki yikselis etkili olurken alt kirtima bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gerceklestigi goriilmistiir. Son dénemde yasanan bu artisa bagli olarak BDDK, 2024 Eylul
ve 2025 Temmuz aylarinda, dénem borcu kismen ya da tamamen 6denmemis ihtiyag kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen siirecte, tahsili geciken ihtiyag kredileri
ve bireysel kredi kartlarinin banka bilangolarinin 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 yih
Ocak ayi itibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektoriin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger
taraftan, uzun siliredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan ylksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektér SYR’si
Gzerinde artirici yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu diizenlemelerin Oncesinde ylzde 19,7
seviyesinde bulunan sektoér SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla ylizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo,
Basel kriterlerine gore belirlenen ylzde 8'lik yasal alt sinirin ve BDDK’nin yiizde 12 olarak belirledigi hedef oranin Gizerinde
seyretmeye devam etmektedir.

KKM uygulamasindan cikis stratejisi kapsaminda, daha 6nce saglanan desteklerin tedricen azaltilmasiyla birlikte KKM
bakiyesi hizla disus egilimine girmistir. Agustos 2025 tarihi itibariyla toplam KKM bakiyesi gecen yilin ayni dénemine
kiyasla 47 milyar dolardan 9,7 milyar dolara gerilemistir. TL donlisimlii KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmis
olup kalan bakiye yalnizca doéviz donlsimli hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat tercihlerindeki artisla birlikte
KKM’den YP mevduata gecisler sinirli kalmis, TL cinsi mevduatin payi (KKM dahil) yizde 62,3’e yikselerek dolarizasyon
egiliminde azalis gbzlenmistir. 23 Agustos 2025’te KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri sonlandirilmigtir.

Bankacilik sektoriniin likidite goOstergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldirag orani da stirdirulebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani yUkimlilGgl tiim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin likidite dayanikliigini artirmada énemli bir adim olan net istikrarli fonlama
orani uygulamasi, sektoérdeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir.

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

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirimci ilgisi gecen yilin ayni donemine gore toparlanma
kaydetmis ve toplam 1.950 milyon dolar diizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu dénemde vyerli yatirimci
ilgisi 1hmli dlizeylerde gercekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirimci sayisi 6 milyonun {izerinde
kaydedilmistir. BIST 100 Endeksinde ise yilin ilk ceyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen dénemlerde kiiresel
piyasalarda yasanan belirsizliklerin risk istahini dislirmesine paralel olarak asagi yonli hareketler gorilmdistir. Buna
karsin enflasyonun ve faiz oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukari yonli
seyir slirmektedir. 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 buyikligi 28,5 milyar
TL olarak gerceklesmistir.

Uluslararasi karsilastirmalarda, Tirkiye'nin borgluluk gostergeleri disik 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 yiizde 24,8 olmustur. Bu seviye, gelismekte olan llkelerin ylzde 70,5’lik ve gelismis Ulkelerin yizde
104,7’lik ortalamalarinin oldukga altindadir. Benzer sekilde hanehalki bor¢lulugu da uluslararasi ortalamalarin belirgin
bicimde altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Turkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 1,2 puan
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duserek ylzde 9,7’ye gerilemistir. Ayni donemde gelismekte olan llkelerin ortalamasi yizde 46,6, gelismis Ulkelerin
ortalamasiise ylzde 67,0 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye’de reel sektdr borcunun GSYH'ya orani da gelismekte olan (lke ortalamalarinin belirgin sekilde altinda
seyretmistir. Nitekim 2024 yili sonunda s6z konusu oran, 2023 yilina gore 8,5 puan azalarak yiizde 38,5’e gerilemistir. Ayni
donemde Cin hari¢ gelismekte olan (lkelerde reel sektor borcunun GSYH’ya orani ylzde 56,5 olarak gerceklesmistir.
Ayrica reel sektor firmalarinin net doviz pozisyon a¢igi Haziran 2025 itibariyla 2024 yil sonuna goére 38 milyar dolar artis
gOstermistir. Bu artista firmalarin yurt ici ve yurt disi doviz kredilerindeki yikselis etkili olmustur. Kisa vadeli doviz
pozisyonu fazlasiise ayni donemde gerileyerek 4,5 milyar dolar olarak kaydedilmistir.

2024 yilinda kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 0,3 puan artarak yizde 5,8 diizeyinde
gerceklesmistir. Ayni donemde, AB taniml genel yonetim borg¢ stokunun GSYH’ya orani ise 4,6 puan azalis gostererek
ylzde 24 diizeyinde gerceklesmistir.

2025 yilinda merkezi yonetim biitce ac¢iginin GSYH’ya oraninin yiizde 3,6 diizeyinde gergeklesmesi beklenmektedir.
Depremlerde hasar goren bodlgelerin yeniden imari amaciyla 2025 vyilinda 489 milyar TL harcama vyapilacagi
ongorilmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yil sonunda deprem harcamalari hari¢ bitce aciginin GSYH’ya 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 ongoérilmektedir. Bu cercevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet
aciginin bir onceki yila gére 1,5 puan azalarak yilzde 3,1, genel devlet faiz disi fazlasinin ise yilizde 0,3 olarak
gerceklesmesi beklenmektedir.

2025 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH'nin yizde 3,5’i oraninda acgik vermesi, AB taniml genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 24,6 olmasi beklenmektedir.

2024 yil sonu TUFE artis orani %44,4 olarak gerceklesmistir. Ekonomi yénetimince 2025 yil sonu TUFE artig 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 gerceklesmesi 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

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigmal Prefabrikl
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ™ Yok I
Yapim yili 2017 Otopark Var ™ Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var I Yok M

Su Sebeke Asansor Var ™ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ™ Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Cam giydirme

Su Deposu-Hid. Sebeke Cati Tipi Kiremit Cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var ™ Yok I

Ana gayrimenkul; 923,06 m? yiizélcimiine sahip 368 ada 25 parsel iizerinde bir adet blok bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu bina incelenen projesine gére 2 bodrum + zemin + 4 normal kattan olusmaktadir.
Binada 2.bodrum katta otopark ve bina ortak alanlari, 1.bodrum katta bir adet ofis, zemin katta 1 adet diikkan ve
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4 normal katin her birinde 2’ser adet daire olmak lzere toplam 10 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi
1.bodrum kattan ve Bagdat Caddesi cephesine gore sag cepheden saglanmaktadir. Bina ici bir adet asansér mevut olup
binaya ait acik ve kapali otopark bulunmaktadir.

BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLERI
2017 TARIHLI KAT IiRTIFAK PROJESINE GORE

+» Degerleme konusu 1 numarali bagimsiz boéliim projesine gore 1.normal katta konumlu olup 1.bodrum kattan
saglanan bina girisine gore sol, Bagdat Caddesi’'ne gore 6n cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére salon,
mutfak nisi, oda, banyo-wc ve balkon hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 155 m? alana sahiptir. 2.bodrum kat
boliminde tasinmaza ait 8 m2 depo alani da mevcuttur. S6z konusu depo boéliminin tasinmaz ile baglantisi
bulunmamaktadir.

% Degerleme konusu 2 numaral bagimsiz boéliim projesine gére 1l.normal katta konumlu olup 1.bodrum kattan
saglanan bina girisine gore sag, Bagdat Caddesi’'ne gore arka cephede konumludur. Tasinmaz projesine gore salon,
mutfak nisi, oda, banyo-wc ve balkon hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 150 m? alana sahiptir. 2.bodrum
kat bolimiinde tasinmaza ait 8 m2 depo alani da mevcuttur. S6z konusu depo bolimiinin tasinmaz ile baglantisi
bulunmamaktadir.

«* Degerleme konusu 9 numaral bagimsiz béliim projesine gore 1.bodrum katta konumlu olup katta bulunan tek
bagimsiz bélimdiir. Tasinmaz projesine gére biiro ve 2 adet wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 200 m?
alana sahiptir. 2.bodrum kat bélimiinde tasinmaza ait 11 m2 depo alani da mevcuttur. S6z konusu depo boliminin
tasinmaz ile baglantisi bulunmamaktadir.

«* Degerleme konusu 10 numarali bagimsiz béliim projesine goére zemin katta konumlu olup katta bulunan tek bagimsiz

bslimdiir. Tasinmaz projesine gére diikkan, 2 adet wc ve balkon hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 250 m?

alana sahiptir. 2.bodrum kat boliminde tasinmaza ait 12 m2 depo alani da mevcuttur. S6z konusu depo bolimiiniin

tasinmaz ile baglantisi bulunmamaktadir.

e Yerinde yapilan incelemede degerleme konusu 1, 2, 9 ve 10 numaral bagimsiz bolimlerin birlestirilerek kullanildig
tespit edilmistir. Mevcut durumda birlestirilerek kullanilan tasinmazlar Halk Bankasi Caddebostan Subesi olarak
kullanilmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu katlarin kullanim amacina yonelik olarak cesitli bolimlere ayrildigi tespit
edilmistir. Yapinin 1. bodrum kat bolimiinde arsiv, depo vb. bolimler, zemin katta danisma, vezne vb. bolimler, 1.
normal kat bolimler misteri iliskiler ve idari bolimler bulunmaktadir.

2024 TARIHLI TADILAT PROJESINE GORE
S6z konusu projeye gore degerleme konusu 1, 2, 9 ve 10 numarali bagimsiz bolimlerin birlestirilerek 7 numaral

bagimsiz bolim haline getirildigi belirlenmistir. Tadilat projeye gore tasinmazin 1.bodrum kat bolimi sistem odasi,
kombi odasi ve 2 adet giyinme odasi hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 200 m? alana sahiptir. Tasinmazin zemin
kat bolimi ana kasa, mutfak, 2 adet wc ve kasa odasi hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 300 m? alana sahiptir.
Tasinmazin 1. normal kat b&liimii 2 adet balkon ve 2 adet wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 300 m?* alana
sahiptir. Tasinmaz toplam olarak briit 800 m? kullanim alanhdir. 2.bodrum kat bélimiinde tasinmaza ait toplam 27 m2
depo alani da mevcuttur. S6z konusu depo boliminin tasinmaz ile baglantisi bulunmamaktadir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
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e Ulasim imkanlari,

e Cephe oOzellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Ticaret Bélgesi
Yapilasma Yogunlugu 1% 100
Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek
Yapilagsma Tir( : Parsel Bazl
insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi 18

Yapi Sinifi (IV/A

Deprem Bolgesi : 2. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

iskan Belgesi :10.06.2021 tarih ve 2021/105 sayih
Yasi : 8

Malzeme Durumu : lyi

iscilik Durumu i

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark :Var

Asansor : Var

Jenerator :Var

Guvenlik :Var

Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin il ve ilge merkezine yakin konumda bulunmalari

> Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bélgede bulunmasi

» Tasinmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Piyasalarda yasanan degiskenlikler

> Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

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 faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.
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o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden
gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

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

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, slirlim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, (izerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin 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 tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi igin
gerekli artirim ve azaltim islemleri yapilarak stirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazlar icin dnemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, dnemli
Olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayr ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullanilmistir.
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Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa g¢alismasi
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢calisma yapiimamistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

degildir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

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

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Satilik Ofis Emsalleri

Bolgede muteahhit girisimi,

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

yapilagma

\ SATILIK OFiS EMSALLERI

ILAN q BRUT .. .
E“;SOAL VEI'QE.N ACIKLAMA SATI($:I)YATI ALAN BIF({:\;In:IZY)AT
Kisi (m?)
Remax | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi lizerinde 1.katta
1 Cadde bulunan, 130 m?2 oldugu beyan edilen ancak 110 m? oldugu duslinulen 47.000.000% | 110,00 m? | 427.272.73 &/m?
0532 ofisin 47.000.000,-4 bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla ! B
4673807 | 42.300.000,-% bedelle alinabilecegi distinilmektedir.
Kw Cadde | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi lizerinde 4.katta
2 0216 bulunan, 85 m2 oldugu beyan edilen ancak 65 m2 oldugu dislintlen ofisin 29.000.000% | 65,00m? | 446.153,85 £/m?
4141122 29.000.000,-4 bedelle satilk oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla ’ !
26.100.000,-% bedelle alinabilecegi dustintiImektedir.
Remax Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu Bagdat Caddesi tzerinde 2.katta
- Planet bulunan, 140 m?2 oldugu beyan edilen ancak 120 m? oldugu dustnulen 48.000.000% | 120,00 m? | 400.000,00 &/m?
0216 ofisin 48.000.000,-4 bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla ! B
9999545 | 43.200.000,-% bedelle alinabilecegi dislnilmektedir.
Remax | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi lizerinde 1.katta
A Cadde bu.lt.man, 165 m? oldugu beyan edilen anfak 145 .mz oldugu distiniilen 67.000.000% | 145,00 m? | 462.068,97 /m?
0532 ofisin 67.000.000,-4 bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla
4673807 | 60.300.000,-% bedelle alinabilecegi dislintilmektedir.
0 A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK OFis OFis OFis OFis
iLANA VEREN KiSi REMAX CADDE KW CADDE REMAX PLANET REMAX CADDE
iLANA VEREN TELEFON NO 0532 4673807 0216 4141122 0216 9999545 0532 4673807
DAIRE TiPi 2+1 2+1 3+1 3+1
SATIS FiYATI (&) 47.000.000 & 29.000.000 & 48.000.000 & 67.000.000 £
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 42.300.000 & 26.100.000 £ 43.200.000 & 60.300.000 &
BRUT ALAN ( m2) 110,00 m? 65,00 m? 120,00 m? 145,00 m?
BiRiM FiYAT (&£/m?) 384.545,45 £/m? 401.538,46 £/m? 360.000,00 £/m? 415.862,07 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 5% 5% 5% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa34]|43




‘ Bu belge 5070 sayih Elektronik imza K inde e-imza ile im i , e
J u oelge saylil EleKtronik Imza Kanunu cercevesin eelmza/e/mﬂﬂf%‘mALK(J‘Y()

[{ORM
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 5% 5% 5% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?2) 403.772,73 /m? 421.615,38 £/m? 378.000,00 £/m? 415.862,07 £/m?

ORTALAMA BIRiM FiYAT ( 4/m?)
\ KIiRALIK OFiS EMSALLERI

404.812,55 £/m?

. KIRA BRUT .. .
EMSAL | ILAN YE.REN ACIKLAMA FiYATI ALAN BIRIM FIYAT
NO Kisi (&/m?)
. (%) (m?)
Remax Ikon | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi (zerinde 2. katta
q 0216 bulunan, 145 m?2 oldugu beyan edilen ancak 125 m?2 oldugu dislinilen ofisin 125.000 & | 125,00 m? | 1.000,00 &/m?
125.000,-# bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla 112.500,-¢ bedelle ’ ! B
3839494 T .
alinabilecegi dusunilmektedir.
Degerleme konusu taginmazin bulundugu Bagdat Caddesi lizerinde 3. katta
> REMAX PiER | bulunan, 135 m? oldugu beyan edilen ancak 115 m? oldugu dusunilen ofisin 110.000% | 115,00 m? | 814,81 &/m?
0553 110.000,-¢ bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla 99.000,¢ bedelle ' ! !
5907701 | alinabilecegi dustnulmektedir.
Sahibinden | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi Uzerinde 2. katta
: 0542 bulunan, 210 m?2 oldugu beyan edilen ancak 190 m?2 oldugu disiiniilen ofisin 180.000 & | 190,00 m? | 1.000,00 &/m?
29197474 180.000,-# bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla 162.000,-£ bedelle ’ ! B
alinabilecegi dusuntlmektedir.
Remax Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi Uzerinde 1. katta
Mutlu bulunan, 195 m? oldugu beyan edilen ancak 175 m?2 oldugu dusiinilen ofisin
4 0216 175.000,-¢ bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla 157.500,-¢ bedelle 175000 | 175,00 m? | 1.000,00 &/m*
3590808 | alinabilecegi distiniilmektedir.

KiRALIK OFiS EMSAL ANALIZi TABLOSU

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KiRALIK KIRALIK KiRALIK KiRALIK
NITELIK OFis OFis OFis OFis
iLANA VEREN Kigi REMAX IKON REMAX PIER SAHIBINDEN REMAX MUTLU
iLANA VEREN TELEFON NO 0216 3839494 0553 5907701 0542 2197474 0216 3590808
DAIRE TiPi 3+1 3+1 4+1 4+1
SATIS FiYATI (%) 125.000 & 110.000 & 180.000 % 175.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 112.500 £ 99.000 % 162.000 & 157.500 &
BRUT ALAN ( m2?) 125,00 m? 115,00 m? 190,00 m? 175,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?2) 900,00 £/m? 860,86 £/m? 852,63 £/m? 900,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi -5% -5% -5% -5%
ALAN BUYUKLOGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI -5% -5% -5% -5%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 855,00 £/m? 817,82 £/m? 810,00 £/m? 855,00 £/m?
\ ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?) 834,46 £/m?
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SATILIK DUKKAN EMSALLERI

. q BRUT .. .
EMSAL ILAN VEREN SATIS FIYATI BIRIM FIYAT
. ACIKLAMA ALAN
NO KISl ¢ (%) (m2) (£/m2)
Millenium Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi lizerinde zemin

Gayrimenkul | katta bulunan ve toplam 165 m2 oldugu beyan edilen diikkanin

1 100.000.000,-¢ bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla | 100.000.000 % | 165,00 m? | 606.060,61 £/m?

0539 6630868 | 90.500.000,-% bedelle alinabilecegi dusiinilmektedir.

(Zemin; 100 m2, Asma; 65 m?2)

Remax Mutlu | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi lGizerinde zemin

katta bulunan ve toplam 100 m? oldugu beyan edilen dikkanin

2 0216 3590808 51.250.000,-¢ bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla | 51.250.000% | 100,00 m? | 512.500,00 £/m?
46.125.000,-% bedelle alinabilecegi dusinilmektedir.

(Zemin; 50 m?, Bodrum; 50 m2)

Remax Cadde | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi lizerinde zemin

katta bulunan ve toplam 350 m? oldugu beyan edilen dikkanin

3 0216 4569797 160.000.000,-¢ bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla | 160.000.000 % | 350,00 m? | 457.142,86 £/m?
144.000.000,-¢ bedelle alinabilecegi diistiniiimektedir.

(Zemin; 120 m2, Asma; 100 m2, Bodrum; 130 m2)

Degerleme konusu taginmazin bulundugu Bagdat Caddesi Uzerinde, tek

i bolimli ve ZEZ mznol_d_ugu beyan edilen diikkanin 35.000.000,-£ bedelle 35.000.000% | 42,00 m® | 833.333 33 £/m?

0537 0658586 | satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla 31.500.000,-4 bedelle
alinabilecegi distintilmektedir.

Remax City

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELiK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN Kisi MILLENIUM REMAX MUTLU REMAX CADDE REMAX CiTY
GAYRIMENKUL
iLANA VEREN TELEFON NO 0539 6630868 0216 3590808 0216 4569797 0537 0658586
DUKKAN TiPi ASMA KATLI DEPOLU ASMA KATLI DEPOLU TEK KAT
SATIS FiYATI (&) 100.000.000 £ 51.250.000 % 160.000.000 & 35.000.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 90.000.000 % 46.125.000 % 144.000.000 & 31.500.000 &
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 165,00 m? 100,00 m? 350,00 m? 42,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2 ) (1/4) 0,00 m? 50,00 m? 130,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI ( m2) (1/1) 100,00 m? 50,00 m? 120,00 m? 42,00 m?
ASMA KAT ALANI (m?) (1/3) 65,00 m? 0,00 m? 100,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI ( 1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMIi$ ALAN 121,67 m? 62,50 m? 185,83 m? 42,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 739.705,8 £/m? 738.000,00 £/m? 774.901,79 £/m? 750.000,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE
CEPHE DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN BENZER
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI 5% 5% 5% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 5% 5% 5% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 776.691,05 £/m? 774.900,00 £/m? 813.646,88 £/m? 750.000,00 £/m?
| ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m2) 778.809,48 £/m?
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FORM
KiRALIK DUKKAN EMSALLERI
EMSAL | . . . KIRA FIYATI BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA (5) (m2) (6/m2)
Sahibinden Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi
Gzerinde zemin katta bulunan ve toplam 300 m? oldugu beyan
1 edilen dukkanin 440.000,-¢ bedelle kiralik oldugu bilgisi 440.000 & 300.00 m? 1.466,67 b/m?
05422197474 | alinmistir.  Pazarlikla 418.000,-& bedelle alinabilecegi ! !
distnilmektedir.
(Zemin; 150 m2, Asma; 150 m2)
Cb Trio Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi
lzerinde zemin katta bulunan, tek bélimli ve 100 m2 oldugu
2 0216 5507910 beyan edilen diikkanin 225.000,-¢ bedelle kiralik oldugu bilgisi 225.000 £ 100,00 m? 2.250,00 £/m?
alinmistir.  Pazarlikla  213.750,-4 bedelle  alinabilecegi
disinilmektedir.
Sembol Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Fener Kalamis
Gayrimenkul | Caddesi (zerinde 200 m? bodrum ve 175 m? zemin katta
3 bulunan ve toplam 375 m? oldugu beyan edilen diikkanin 450.000 & 375,00 m? 1.200,00 £/m?
0216 5991234 | 450.000,-# bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikla
427.500,-% bedelle alinabilecegi diistinilmektedir.
Turyap Goztepe | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cemil Topuzlu
Caddesi tzerinde zemin katta bulunan ve toplam 300 m2 oldugu
2 beyan edilen diikkanin 350.000,-¢ bedelle kiralik oldugu bilgisi 350.000 & 300.00 m?2 1.166,67 &/m?
02164112151 | alinmistir.  Pazarlikla  332.500,-& bedelle alinabilecegi ! !
distnilmektedir.
(Zemin; 150 m2, Asma; 120 m2, Bodrum; 30 m?)
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KiRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Sahibinden Cb Trio Sembol Gayrimenkul Turyap Goztepe
iLANA VEREN TELEFON NO 0542 2197474 0216 5507910 0216 5991234 02164112151
DUKKAN TiPi ASMA KATLI TEK KAT DEPOLU ASMA KATLI DEPOLU
SATIS FiYATI (&) 440.000 &£ 225.000 & 450.000 & 350.000 £
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 396.000 £ 202.500 & 405.000 & 315.000 &
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 300,00 m? 100,00 m? 375,00 m? 300,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2)(1/4) 0,00 m? 0,00 m? 200,00 m? 30,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m2 ) (1/1) 150,00 m? 100,00 m? 175,00 m? 150,00 m?
ASMA KAT ALANI (m2 ) (1/3) 150,00 m?2 0,00 m? 0,00 m? 120,00 m?
1. KAT ALANI( 1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMIi$ ALAN 200 m? 100 m?2 225 m? 197,50 m?
BiRIM FiYAT (£/m?) 1.980,00 £/m? 2.025,00 £/m? 1.800,00 £/m? 1.594,94 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMSIZ BAKIMSIZ BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 10% 10% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TiICARi POTANSIYEL DURUMU BENZER BENZER SEYREK SEYREK
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 0% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME ORANI 10% 10% 5% 5%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?2) 2.178,00 /m? 2.227,50 /m? 1.890,00 £/m? 1.674,68 £/m?

ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( 5/m?)

2
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Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastirilmis, pazarlk payi ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgl gorusleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur. Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede
elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, mulkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri,
cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler géz 6niine alinarak deger tespiti yapilmistir.
Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni
ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki géz oniinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu
dogrultuda ayarlama yapilmistir. Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari
Raporun 6.2 ‘inci béliminde agiklanmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir. Kira degerleri raporun 6,2 maddesinde
listelenmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara 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 tasinmazlarin kat irtifakli yapi olmasi nedeniyle degerlemede proje gelistirme ¢alismasi ve varsayim
kullanilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Musterek veya Bolinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsihg1 yontemi s6z konusu degildir.
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FORM

BOlUm 5
ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Deferleme Metotlannin ve Analizlerinin Uyurnlastindmas), Nedenteri

5.2 Asgarni Bilgikerden Raporda Yer Verilmeyenlernin Gerekgeleri

53 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, 2in ve Belgelerinin Durumi lie ligili Genel Gorilg

54 Gayimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakiikian Portidyune Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuats Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi@ lle ligih Goriis

SRR A
TOTRERRE
[} J|
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5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, miilkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi
etkenler g6z Online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan
gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi,
arsa alani, konum ve serefiye farki gdz éniinde bulundurulmustur.

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 Goriis

368 ada 25 parsel, Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi ada/parsel, (11.5.2006) : (1/1000 Olgekli) : Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi
Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri, (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanh 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani ve Degisikliklerine Ait Plan Notu Degisikligi kapsaminda Ayrik Nizam Ticaret + Konut Alaninda
kalmaktadir. Yapilasma sartlar;; Hmax:5 Kat (18 mt) irtifali, TAKS:0.25, On bahce 10 m., yan ve arka bahgeler 4’er m.
cekme mesafeli seklindedir. Bina derinligi min. 6 m.dir. Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser
bulunmasi halinde Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulundan goris alinacaktir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile ilgili Gériis

Tasinmazlarin 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 (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mlkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti 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 kullanilmasi 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 Kanununun 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) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve o6nemli olclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuler ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portféylinde “Bina” olarak degerlendiriimesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6.1. Sorumiu Deferlerne Lzmanm Sonug Camlesi

6.2, Pesin satr fiyat esas abnarak, Tark Livast Gzerinden nihat deer takdirinm yapilmas,

6.3 Dederlemenin katma defier vergisi harig yapiimast ve ilgili katma defler vergisi tutannin da eklenerek toplam degere
ulasimass,

6.4 Gaynimenkul proplerinin deferlemesinde, projpenin deBerleme taribi itibariyle bitiriimis olmass varsayim ile Turk
Lirasi tizerinden ve aynica defierlemme tarthi ittbariyle tamamlanmg kisminmn arsa defiert dahil Tark Lirasi uzerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilagstirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati cergevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ¢evresel 6zellikleri, yasal
ve giincel durumu, giliniin gegerli piyasa rayig fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niine
alinarak degerlendirme yapilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar (zerinde yapilmasi planlanan bagimsiz boélimlerin
ozellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari
dogrultusunda deger takdiri yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum o6zellikleri dikkate alinarak deger takdir
edilmistir.

Kullanilan Kriterler Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgl gorislerine de
basvurulmustur. Degerlemeye konu tasinmazlarin Kadikdy Belediyesi imar Mudirligiinde imar durumu incelenmistir.
Serefiye calismasina konu olan tasinmazlar icin dncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli emsaller gbz éniinde
bulundurularak degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

DEGERLEME HESAP DETAYI

KAT BAGIMSIZ BOLUM NO ALAN BiRIM FiYAT BAGIMSIZ BOLUM DEGERI
1. NORMAL KAT 1 155,00 m? 405.000,00 $/m? 62.780.000,00 £
1. NORMAL KAT 2 150,00 m? 405.000,00 $/m? 60.750.000,00 £
1.BODRUM KAT 9 200,00 m? 345.000,00 £/m? 69.000.000,00 £
ZEMIN KAT 10 250,00 m? 780.000,00 £/m? 195.000.000,00 £

YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI 387.530.000 &

Kira Gelir Yaklasimi

KIRA HESAP DETAYI

BAGIMSIZ . .. .. . _

KAT 3 ﬁl.GEJMSN o ALAN KiRA BiRiM DEGERI TOPLAM KiRA DEGERI
1. NORMAL KAT 1 155,00 m? 835,00 £/Ay 129.425,00 /Ay
1. NORMAL KAT 2 150,00 m? 835,00 £/Ay 125.250,00 /Ay
1.BODRUM KAT 9 200,00 m? 714,13 £/Ay 142.825,00 £/Ay
ZEMIN KAT 10 250,00 m?2 1.990,00 /Ay 497.500,00 /Ay

TOPLAM KiRA DEGERI 895.000,00 £/Ay

Tasinmazin yakin gevresinde yapilan piyasa arastirmalari sonucunda; benzer nitelikli tasinmazlara ait kapitalizasyon
oranlarinin genellikle %2,50 - %3,00 civarinda gerceklestigi tespit edilmistir. Bélgenin ulasim olanaklari, altyapi durumu,
sosyo-ekonomik yapisi, kiralama potansiyeli ve tasinmazin konumu dikkate alindiginda; degerleme konusu tasinmaz igin
piyasa kosullarina uygun kapitalizasyon orani %2,80 olarak kabul edilmistir.

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TASINMAZLARIN ALANI 755,00 m?
TASINMAZLARIN KiRA BIRIM FiYATI 0,00 £/m?
TASINMAZLARIN AYLIK KiRASI 895.000 £/Ay
TASINMAZLARIN YILLIK KiRASI 10.740.000 /Y1l
BOLGE CAP-RATE 2,80%

| GELIR YONTEMINE ESAS TOPLAM DEGERI 383.571.429 &
TAKDIR EDiLMi$ DEGER 383.570.000 &
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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.

NITELiK DEGER usD EURO

TASINMAZLARIN SIGORTA DEGERI 16.232.500,00 £ 381.787,56 $ 327.125,03 €
TASINMAZLARIN KDV HARIC DURUM DEGERI 387.530.000,00 £ 9.114.685,62 S 7.809.688,10 €
TASINMAZLARIN KDV DAHIL DURUM DEGERI 465.036.000,00 & 10.937.622,74 $ 9.371.625,72 €
Merkez Bankasinin 04.12.2025 tasinmazin degerleme glini olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmigtir. 42,5171 % 49,6217 &

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 iizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 05.12.2025 tarihinde 82 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Mithat Engin TAV Fatih Orkun SAKALLI Cetin BEGIC
Lisansli Gayrimenkul Degerleme Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
(SPK Lisans No: 404479) (SPK Lisans No: 407060) (SPK Lisans No: 400479)
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