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Gayrimenkul
Dedjerleme A. §.

YONETICi OZETI

MUSTERI ADI

is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHi VE

NUMARASI 03.11.2025 - 2025-012
RAPOR TARiHi VE

NUMARASI 29.12.2025 / ISGYO-202500010

DEGERLEMENIN KONUSU
VE KAPSAMI

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 'nin talebi {izerine raporda bilgileri
verilen taginmazin rapor tarihi itibari ile Tirk Lirasi cinsinden Pazar degerlerinin
tespitine yonelik olarak Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIM VE
KISITLAMALAR

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

TASINMAZIN ADRES BiLGISI

Karliktepe Mahallesi, Camlik Sokak, 10047 ada 400 parsel -KARTAL/ISTANBUL

TAPU BiLGILERi

istanbul ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, 10047 ada 400 parsel numarali 170,97
m? yUzolgimli “Arsa”.

MULKIYET BILGISI

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

iMAR DURUMU

Kartal Belediyesi imar Mudiirliigi’nden alinan 10.11.2025 tarihli resmi imar durum
belgesine gore Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, G22A14B2B pafta 10047 (eski
2274) ada, 400 parsel, 19.04.2013 t.t'li 1/1000 olcekli Kartal Glneyi Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda 5/BL-5/3, 0.40/2.00 (26.10.2020 t.t.li 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Plan notlarinin B.2.2. maddesine istinaden *
Kat adedi verilen konut+ticaret Blok yapilanmalarda kat adedi iptal edilerek TAKS
degeri 0.20-0.40 arasinda serbest birakilmis olup demiryolu glineyindeki adalarda
Yencok:10 kat, kuzeyindeki adalarda Yencgok:15 kat olarak belirlenmistir.”’)
yapilanma sartlarinda Ticaret + Konut Alaninda, kismen de yolda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMI

Pazar Yaklasimi

PAZAR DEGERI (TL)

0,00-TL

Not: Degerlemeye konu tasinmaz butlnleyicisi oldugu 10047 ada, 6 parsel ile bir deger
olustururken tek basina bir deger olusturmadigi ve gayrimenkul pazarinda bir karsiliginin
bulunmadig disiniilmekte, bu nedenle konu parsele deger takdir edilmemistir.

KDV DAHIL PAZAR DEGERI

0,00-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Gonca ATASOY ALTUNBAS- SPK Lisans No: 400334

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/2y/ BILGI &z
BOLUM 1

1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2025, rapor no: ISGY0-202500010'dur.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESIi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, 10047 ada 400 parsel numarali 170,97 m?

ylUzolgimlli “Arsa’” nitelikli gayrimenkullin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

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

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

1.4 DEGERLEME TARIHi
Degerleme baslangig tarihi 01.12.2025, Degerleme bitis tarihi 26.12.2025"tir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 03.11.2025 tarihli ve 2025-011 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

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

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

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIiRiLEN SINIRLAMALAR

Bu rapor is Gayrimenkul Yatirimlari Anonim Sirketi icin 03.11.2025 tarihli ve 2025-011 numaral
sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme calismasinda mausteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 06nce herhangi bir rapor

hazirlanmamistir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

www.bilgidegerleme.com
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BIiLGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

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

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

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BiLGIiLERI
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI

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

is Gayrimenkul Yatirin Ortakhigi A.S.; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina yatirim yapabilen,
belirli projeleri gerceklestirmek lzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig“de izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteligindedir. S6z konusu sirketin 6denmis
sermayesi 958.750.000,-TL, fiili dolagim pay orani ise %39,19'dur.

Telefon: 0 850 724 23 50

E-Posta: info@isgyo.com.tr

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

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

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

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

2.3.2 PAZAR DEGERI:

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

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

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

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

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

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

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERi TAPU KAYITLARI

10047 ADA 400 PARSEL
iLi ISTANBUL
iLCESI KARTAL
MAHALLESI KARLIKTEPE
KOYU -
SOKAGI -
MEVKI -
SINIRI -
PAFTA NO G22-A-14-B-2-B
ADA NO : | 10047
PARSEL NO : | 400
YUzOoLcUmU 170,97 m?
CILTNO 2
SAYFA NO ;1102
NITELIK : | ARSA
TARIH 11.10.2019
YEVMIYE NO 25625
MALIK iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI (1/1)

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGILERI

10047 ADA 400 PARSEL
Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen, Tapu Kadastro Genel MidrlGgli Web Portali Gzerinden
06.11.2025 tarihi, saat:14:24 itibari ile alindigi anlasilan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu
Kaydl” belgesi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gore tasinmazin tapu kaydinda asagida
yazili takyidatlar bulunmaktadir.
Rehinler Hanesi: Tasinmazin (izerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Hanesi: Tasinmazin Gzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Hanesi: is bu parsel trafo yeri olarak ayriimistir. 30/03/1984 YEV: 884 (30.03.1984 tarih, 884
yevmiye nolu.)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesi: Tasinmazin {izerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

www.bilgidegerleme.com
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3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLERi CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiIi GORUS

Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen, Tapu Kadastro Genel Mudirligli Web Portali tizerinden
06.11.2025 tarihi, saat:14:24 itibari ile alindigi anlasilan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydr”
belgesi rapor ekinde yer almakta olup;

Degerlemeye konu tasinmaz iizerinde “is bu parsel trafo yeri olarak ayrilmistir.” beyani bulunmaktadir.
Tasinmaz lzerinde daha 6nce halihazirda bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel {izerinde is Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara Adalar) proje igin trafo
yapisi bulunmakta iken gilincelde projenin bitlinleyici bir pargasi ve bos durumda olup bir bolimi
Uzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan beyanin tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Kartal Belediyesi imar Midurliigi’nden alinan 10.11.2025 tarih, E-37169365-310-678170 sayili resmi
imar durum belgesine gore, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, G22A14B2B pafta 10047 (eski 2274) ada,
400 parsel, 19.04.2013 t.t’li 1/1000 &l¢ekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda
5/BL-5/3, 0.40/2.00 (26.10.2020 t.t.’li 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi Plan notlarinin
B.2.2. maddesine istinaden “ Kat adedi verilen konut+ticaret Blok yapilanmalarda kat adedi iptal
edilerek TAKS degeri 0.20-0.40 arasinda serbest birakilmis olup demiryolu glineyindeki adalarda
Yenc¢ok:10 kat, kuzeyindeki adalarda Yengok:15 kat olarak belirlenmistir.”’) yapilanma sartlarinda
Ticaret + Konut Alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlarin iskan
belgesine sahip olup kat miilkiyetine gecilmis olmasi sebebi ile s6z konusu durumun olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

S6z konusu parselin yaklasik 58 m? lik kismi Ticaret+Konut alaninda, yaklasik 113 m? lik kismi da Yol
alaninda kaldigi 6grenilmistir. Ancak Ticaret+Konut alaninda kalan kismin parsel derinligi yaklasik 5 metre
olup, Planli Alanlar imar Yénetmeligine gére ve 1/1000 &lcekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar
plan notlarinda belirtilen bahge mesafeleri uygulamalari géz oniinde bulunduruldugunda parsel
derinligi fiilen parselin tek basina yapilasmasina yetmemektedir. Ayrica plan notlarinin A.8. maddesi
“mevcut trafolar korunacaktir.” Seklindedir. Bu sebeplerden dolayi parselin tek basina yapilasma hakki
bulunmamaktadir.

3.3.1 KARTAL BELEDIYESi iMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Degerleme konusu 10047 ada 400 parsel izerinde ruhsata tabi herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
ilgili belediyesinde yapilan incelemede tasinmaza ait bir islem dosyasina ulasilamamistir.
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3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmaz bos parsel olup, lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Konu parselin lzerinde; bitisiginde Manzara Adalar Projesinin biitlinleyici bir parcasi ve Gzerinde yapi
bulunmamakta olup bir bolimi Gzerinde ise imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Parsel
Uzerinde yapi olmadigindan herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

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

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen Tapu Kadastro Genel Mudurlugi Web Portali Gzerinden
06.11.2025 tarihi, saat:14:24 itibari ile alindig1 anlasilan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi”
belgesi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gore degerleme konusu tasinmaz, 11.10.2019
tarih ve 25625 yevmiye numarasi ile 3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Yiiz Olgiim
ve Cins Degisikligi isleminden is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmis, son
Uc yilhk donemde miilkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorilmustir.

3.4.2 iMAR DURUMUNDAKIi DEGIiSiKLIiKLER

Kartal Belediyesi imar Midirliigi’nden ekspertiz tarihinde alinan sifahi bilgiye gére son ¢ yillik
donemde parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
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BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Tasinmazlar istanbul ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, Camlik Sokak, 10047 ada 400 parsel

adreslidir. S6z konusu parsel; kismen bitisigindeki Manzara Adalar projesinin tamamlayici pargasi,
kismen de yol olarak kullaniimaktadir.

Spor Caddesi Ulzerinde kuzeydogu yonli ilerlerken Spor Caddesi ile Cavusoglu Caddesi'nin kesistigi
kavsaktan Cavusoglu Caddesi tizerinde kuzeydogu yéniinde 110 metre ilerlenip sola Yeniyurt Sokagina
donilar, Yeniyurt Sokagi Gzerinde kuzeybati yonli 60 metre ilerlenip saga Yakacik Caddesine donilir.
Yakacik Caddesi lizerinde kuzeydogu yonlii yaklasik 180 metre ilerlendikten sonra sola Camlik Sokagina
girilir. Camlik Sokag Gizerinde kuzeybati yonll yaklasik 95 metre ilerlenince sol tarafta kismen yolda,
kismen de Manzara Adalar Sitesinin biitlnleyici bir pargasi olarak konumludur.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. 11/ 44
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Tasinmazin yakin ¢evresinde genel olarak tamami konut, kismen zemin katlari isyeri, normal katlar
konut nitelikli yapilasmalar bulunmakta; semtte altyapi ¢alismalari tamamlanmis, kamu
hizmetlerinden tam sekilde istifade etmekte, 6zel ve toplu tasima araclariyla ulasimi kolaydir.

4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, 10047 ada 400 parsel numarali
170,97 m? yuzolcimli “Arsa” niteliklidir.

Degerleme konusu parsel, Manzara Adalar Projesinin bitinleyici parcasi niteliginde olup mahallinde
site icerisinde kalan kismi (izerinde sitenin bahge duvarlari ve peyzaj elemanlari disinda herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Site disinda kalan kisimlari izerinde ise yol ve kaldirim bulunmaktadir.

4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Degerleme konusu 10047 ada 400 parsel lizerinde, site icerisinde kalan kismi lizerinde sitenin bahge

duvarlari ve peyzaj elemanlari disinda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Site disinda kalan kisimlari
Uzerinde ise yol ve kaldirim bulunmaktadir.

4.4 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme konusu 10047 ada 400 parsel lizerinde, site icerisinde kalan kismi lizerinde sitenin bahge

duvarlari ve peyzaj elemanlari disinda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Site disinda kalan kisimlari
Uzerinde ise yol ve kaldirim bulunmaktadir.

Tasinmazin konumu, yapilanma haklari, yizolgiimi, parselin sekli, derinligi gibi fiziksel kosullarindan
dolayr parselin tek basina yapilasma hakki bulunmamasi, tapu kayitlarinda trafo yeri serhi
bulundurmasi ve bir kisminin imar planina uygun olarak yol alaninda kalmasi bakimindan tasinmazin
gayrimenkul pazarinda bir karsihginin olmadigi diistiniilerek, tasinmaza deger takdir edilmemistir.

4.5 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER

Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, 10047 ada 400 parsel numarali
170,97 m? yizélcimli “Arsa” niteliklidir. S6z konusu tagsinmazin yaklasik 113 m?lik kismi yol, 58 m’lik
kismi Ticaret+Konut imarli olup, Manzara Adalar Projesinin bitinleyici parcasi niteliginde olup
mahallinde site icerisinde kalan kismi (zerinde sitenin bahce duvarlari ve peyzaj elemanlari disinda
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Site disinda kalan kisimlari Gzerinde ise yol ve kaldirim
bulunmaktadir. Konu parsel geometrik olarak yamuk seklinde olup egimsiz bir topografyaya sahiptir.

4.6 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE KULLANIM AMACI

Degerleme tarihi itibariyle konu tasinmaz, kismen yol alaninda kismen de Manzara Adalar Projesinin
bitlinleyici parcasi niteliginde olup mahallinde site icerisinde kalan kismi (izerinde sitenin bahge
duvarlari ve peyzaj elemanlari disinda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Site disinda kalan kisimlari
Uzerinde ise yol ve kaldirim bulunmaktadir.
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5. GENEL VE OZEL VERILER

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

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

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

Tirkiye eski diinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur.
Sayillamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak

birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimi vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz
diger hudutlari olusturur. Tlrkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45°
00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Turkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz
Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak izere yedi cografi blgeye bélinmistiir.
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5.1.2 NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 292 bin 567 kisi
artarak 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek ntifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus
42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tilkemizde ikamet eden yabanci
niifus® bir &nceki yila gére 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu niifusun
%48,3'linl erkekler, %51,7'sini kadinlar olusturdu.

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNES) VERI TABANI
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Yilhk nufus artis hIZI 2023 yilinda binde 1,1 iken, 2024 yilinda binde 3,4 oldu
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5.1.3 EKONOMIK VERILER

Klresel ticaret politikalarina iliskin belirsizlik canhligini korurken, kiresel blylime gorinimu zayif
kalmaya devam etmistir. Stiregelen belirsizlige ragmen 2025 yilinin ilk yarisinda kiiresel iktisadi faaliyet,
talebin 6ne c¢ekilmesi gibi gecici unsurlarin da etkisiyle ihmli bir seyir izlemis ve son donemde birgok
Ulkede 2025 yili blylime tahminleri bir miktar yukari yonliu giincellenmistir. Bununla birlikte, s6z
konusu unsurlarin ortadan kalkmasiyla ve kiresel ticarette artan korumaciligin etkisiyle, 2026 yilinda
da blyime goriniminin olumsuz etkilenmesi beklenmektedir. Kiiresel talep gérinimindeki zayif
seyir ve arz yonli gelismeler kiiresel eneriji fiyatlarini baskilarken, enerji disi emtia fiyatlari degerli ve
endistriyel metal fiyatlari kaynakh olarak ylkselmistir. Kiiresel dezenflasyon siireci llkeler arasi
farklilasmalar olmakla birlikte genel olarak hiz kaybederken, tarife adimlari enflasyonist riskleri canh
tutmaktadir. Merkez bankalari s6z konusu riskleri gozeterek faiz indirim slireglerini yavaglatarak
stirdirmustir. Siregelen belirsizlikler, GOU’lere yénelen portfdy akimlarinda dalgali bir seyre neden
olmaktadir.

Kiresel risk istahi, ticaret anlagsmalarina iliskin belirsizlikler ve 6zellikle ekim ayinda artan kiiresel
oynakliklar ile zayif seyrini strdirirken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu gériinim altinda,
Tirkiye’nin CDS primi, GOU risk primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibariyla 245 baz puan diizeyine
gerilerken, Tark lirasinin ima edilen oynakligi mevcut Rapor déneminde yatay seyretmistir (Grafik 1).
TCMB rezervlerindeki giiclii toparlanma devam ederken, TCMB briit uluslararasi rezervleri 24 Ekim
itibariyla altin fiyatlarindaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolari seviyesine yikselmistir.
Kiiresel risk istahindaki oynak seyir ile mevcut Enflasyon Raporu déneminde GOU varliklarina girisler
hiz kesmistir. S6z konusu gelismeler isiginda, Tiirkiye Devlet i¢ Borglanma Senedi (DIBS) piyasasina 1,6
milyar ABD dolari giris olurken, hisse senedi piyasasindan ise 0,5 milyar ABD dolari net ¢ikis olmak tzere
toplamda 1,2 milyar ABD dolari portfoy girisi kaydedilmistir (Grafik 2).

Grafik 1: Turkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2: Turkiye* ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) Ulke Portféy Hareketleri (4 Haftalik Ortalama,
Milyar ABD Dolar)

w—TUrkiye (Sol Eksen)

e TUTKIyE = GOU Ortalamas: (Sol Eksen) Gelismekte Olan Ulkele
— ism r

300 600 32
250 500 o :
= : 1,6 4
200 400 08 0
00 4
150 300 08
-8
16
100 200 24 12
50 100 3,2 16
8 3 3 2 99 3 N N N N N & d
e o 8 2 § 8’8 © 2 B B B &4 & ¢
Kaynak: Bloomberg Kaynak: |IF, TCMB
* Geligmekte olan Ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinier * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili portfdy akimiann kapsamaktadr. DIBS verisi repo harictir

11 Eylal ve 23 Ekim tarihli PPK toplantilarinda politika faizindeki toplam 350 baz puan indirimin
mevduat ve kredi faizlerine yansidigi gézlenmistir. Parasal sikilasma siireci ve KKM hesaplarindan ¢ikis
stratejisi kapsaminda alinan kararlarin etkisiyle mevduat kompozisyonunda TL agirligi yiiksek seviyesini
korumaktadir. Kredi faiz oranlarindaki gerilemeye karsin, kur etkisinden arindirilmis toplam kredilerin
13 haftalik yilliklandirilmis biiyiimesinde mevcut Rapor déneminde gerileme goriilmektedir.

2025 yilinin ikinci ¢eyreginde bliyime ongorilerin Gzerinde gerceklesmistir. Bu donemde Gayri Safi
Yurt ici Hasila (GSYH), yillik bazda yiizde 4,80, ceyreklik bazda ise yiizde 1,60 oraninda artmistir. Nihai
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yurt ici talep yillik bazda bliyiimenin sirikleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ilk ceyrekte gosterdigi
gerilemeyi slrdlrmistir. Toplam yatirimlar ceyreklik bazda artarken, 6zel tiketim ve kamu
tuketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin ¢eyreklik bazda biylimeyi sinirlamasina neden olmustur.
Bu donemde, ihracat gerilerken, kiiresel ticaret belirsizliklerinin etkisiyle 6ne ¢ekilmis ithalat kaynakl
olarak net ihracat bilylmeyi azaltici yonde etkilemistir. Bu cercevede, ikinci ceyrekte biylime
ongorilerin  Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt i¢i talebin zayif seyrini korudugu
degerlendirilmektedir.

Tuketici enflasyonu ekim ayinda ylzde 32,90’a gerilemis ve bir 6nceki Raporda sunulan tahmin
araliginin st bandinin Uzerinde gerceklesmistir. Son (¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda
degerlendirildiginde, yillik enflasyona gida grubu artis yoniinde katki verirken, diger ana alt gruplarin
enflasyonu disiriicli yonde katki verdigi izlenmistir. Hizmet grubunda Uglinci ¢eyrekte 6zellikle okula
donis etkisi belirgin olmusg, zamana bagli fiyat belirleme ve ge¢mis enflasyona endeksleme egilimi
ylksek olan kalemlerdeki gelismeler 6ne gikmistir. Vergi ve yonetilen kalemlerin manset enflasyon
Uzerindeki etkisi ise bir dnceki Rapor donemine kiyasla zayiflamistir. Rapor déneminde, uluslararasi
enerji fiyatlan gerilerken enerji disi emtia, endistriyel ve degerli metaller 6nciliginde artmistir.
Karesel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel ortalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda énemli 6lclide
ylkselen kiiresel ve Cin’e yonelik tasimacilik endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. Kiiresel arz yonl
unsurlardaki bu ihmli seyre karsin, yurt icinde 2025 yilina ait bitkisel Gretim tahminleri kuraklik ve don
gibi arz yonli unsurlarin etkisiyle asagl yonli gincellenerek, tarim ve gida Grinlerinin arzina yonelik
belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu donemde Tirk lirasi gérece istikrarl bir seyir izlemis ve
deger kaybi sinirl olmustur. Uglincii ceyrege dair veriler, talep kosullarinin dezenflasyonist diizeyde
olduguna ancak dezenflasyon siirecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat artisi ekim ayinda
onceki aylara kiyasla yavaslamis, yillik enflasyon yizde 27,0 olmustur. Enflasyon beklentilerindeki
gerileme egilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davranislari dezenflasyon siireci agisindan
risk unsuru olmay! stirdtirmustir (Grafik 3-4).

Grafik 3: TUFE, Yi-UFE, B Endeksi ve C Grafik4: Yillik Tiketici Enflasyonuna
Endeksi* (Yillik % Degisim) Katki (% Puan)
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* B endeksi: Islenmemis gida, enerji, akolll icecekler ve
Totin ile alun degt TUFE
C endeksi: Gida ve alkolsuz icecekler, enerji, alkol-tutun ve
altin disi TUFE.

Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi
olan yiuzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagi ongorilmektedir. 2025, 2026 ve 2027 yillari igin sirasiyla
ylzde 24, ylzde 16 ve ylizde 9 olarak belirlenen ara hedefler bu Rapor doneminde korunmustur. 2025
yih tahmin araliginin yukari giincellenmesinde gida fiyati varsayimindaki artis belirleyici olmustur.
Ayrica, ana egilim ve enflasyon beklentilerindeki gerileme 6ngorilenden sinirli gergeklesmistir.

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

Bununla birlikte, Turk lirasi cinsi ithalat fiyati varsayimindaki glincelleme tahminleri artis yoniinde

etkilemistir. Bu gelismelerin yani sira son donemde cikti aciginin 6éngorilenin lzerinde seyretmesi
tahmini yukari yonde etkilemistir. 2026 yilina iliskin gida ve ithalat fiyatlari varsayimlarindaki
giincelleme yil sonu enflasyon tahminini artirici yénde etkilemektedir.

11 Eylal ve 23 Ekim tarihlerindeki PPK toplantilarinda politika faizindeki sirasiyla 250 ve 100 baz puan
indirimin mevduat ve kredi faizlerine yansidigi gézlenmistir. 24 Ekim itibariyla mevduat faiz oranlari,
kredi faizlerine nazaran daha sinirli bir gerilemeyle ytzde 48,1 olarak gergeklesmistir (Grafik 5). Ayni
tarihte TL ticari kredi faiz oranlar yilzde 48, ihtiya¢ kredisi faiz oranlar ise ylizde 61,9 olarak
gerceklesmistir. Konut kredisi faiz oranlari s6z konusu haftada ylzde 38; tasit kredisi faiz oranlari ise
ylzde 36,9 olmustur (Grafik 6). Yapilan faiz indirimleriyle, finansal kosullarda bir miktar gevseme
olmakla birlikte dezenflasyon siireciyle uyumlu bir sekilde parasal sikilik sirmstur.

Grafik 5:Tark Liras) Fonlama Faizleri’ Grafik 6: Kredi Faizleri*** (Akim Veri, 4
(4 Haftalik Hareketli Ortalama, %) Haftalik Hareketli Ortalama, %)
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Kaynak: TCMB, Kaynak: TCMB
* Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi * Kredili mevduat hesaplan ve kredi kartian harig
1se basit fazdir v* Kredil mevduat hesaplan haric.

w** Kredi faizleri bilegik faizdir.

Banka Kredileri Egilim Anketi'ne (BKEA) gére, bankalar 2025 yilinin dérdiincl ¢eyreginde ticari kredi
talebinin artmasini ve ticari kredi standartlarinin gevsemesini beklemektedir. Yilin Gi¢clinci ¢eyreginde
isletme kredilerinde standartlarin bir miktar gevsedigi ve talebin zayif oldugu gérilmektedir. YP ticari
kredilerde ise standartlarin tg¢lincl ¢ceyrekte kredi blylime kisitlarinin da etkisiyle sikiligini korudugu
fakat dérdinci geyrekte bu sikiligin notr diizeye gelmesinin beklendigi belirtilmistir. YP kredi talebinin
ise dordincl ceyrekte bir miktar yiikselmesinin beklendigi raporlanmistir. Yilin lglincli g¢eyreginde
konut kredilerine uygulanan standartlarin dnceki ¢ceyrekteki seviyesini korudugu, konut kredi talebinin
ise belirgin bir sekilde arttigi gériilmektedir. ihtiyac kredilerinde ise kredi standartlari {iciincii ceyrekte
stkilasmis, kredi talebi ise artmistir. Yilin dérdiinci g¢eyregi icin bankalarin beklentileri hem konut
kredilerinde hem de ihtiyag kredilerinde standartlarin degismeyecegi fakat talebin belirgin bir sekilde
artacagi yoniindedir. (Grafik 7)
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Grafik 7: Kredi Standartlar ve Kredi Talebi
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Kaynak: BKEA, TCMB.
* Bankalann beklentisini gostermektedir. Kredi Standartlan ve Kredi Talebi endekslerinin hesaplama yontemi su sekildedir:

Bankalara kredi standartarinun (kredi talebinin) ge¢en Gg ayda ne yonde degistigi sorulmaktadir. Yanitlarin yuzdeleri
kullarslarak hesaplanan net egilimler kredi standartianndaki (talebindeki) degisimin yonuni gostermektedir. Endeksin
sifinn Uzerinde olmasi kredi standartianndaki gevsemeyl (kredi talebindeki arus) ifade etmektedir.

*Kaynak: TCMB 2025-1V Enflasyon Raporu
* Konut Fiyat Endeksindeki Degisimler

2025 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 1,6 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylizde 31,6 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 1,0 oraninda azalmistir.

. yuksek yillk defisgim gosteren duzeyler
B En duguk yilkk degigm gisteren ¢
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Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE ISTANBUL izmin

Koe';%tei?nat 198.8 186,9 2194 194,7
D:'glll;:‘m %31,6 %324 %38,4 %30,7
D:g:;':(m %1,6 %2,7 %1,0 %1,8

*Kaynak: TCMB 2025 Ekim Konut Fiyat Endeksi Yayini
* Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksindeki Degisimler

2025 yih Gglincl ¢eyreginde Tirkiye genelinde, bir dnceki ceyrege gore yizde 5,3 oraninda artan TGFE,
bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére nominal olarak yizde 30,0 oraninda artmis, reel olarak ise yizde
2,4 oraninda azalmistir.

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

Ticari Gayrimenkul Diikkan Ofis
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi

(TGFE) (DFE) (OFE)

II" " 206,1 207,5 198,1
(%30,0) (%30,0) (%29,6)

TURNIYE

1788 181,1 171,7
e (%23,3) (%24,0) (%20,7)
2246 226,8 2172
(%32,0) (%28,6) (%42,1)

i 2085 207,7 2127
aabellic e (%31,9) (%33,1) (%24,6)

IMIR

* Parantez igindeki deferler yilhk yuzde degisimieri gostermektedir,

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. 19/ 44
Bostanci Mah. Balkan Sk. No: 2/3 34744 Kadikoy — istanbul
Tel: 0216 470 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
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Tirkiye genelinde, 2025 yili Gglncl ceyreginde bir dnceki ¢eyrege gore ylizde 5,2 oraninda artan

Dikkan Fiyat Endeksi, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére nominal olarak ylizde 30,0 oraninda artmis,
reel olarak ise ylizde 2,4 oraninda azalmistir. Ayni ¢ceyrekte, bir nceki ceyrege gore yiizde 5,9 oraninda
artan Ofis Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére nominal olarak ylizde 29,6 oraninda artmis,
reel olarak ise ylizde 2,7 oraninda azalmistir.

Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biiyiik Il .. L ) . )
(Yillik % Degisim) Ug blyuk ildeki gelismeler

degerlendirildiginde, istanbul, Ankara ve

==istanbul =——Ankara it izmirin  ticari  gayrimenkul fiyat

:zz endeksleri, 2025 yili Gglincl ceyreginde

1ag  bir dnceki ceyrege gore, sirasiyla yizde

\ 120 3,2, 52 ve 3,0 oranlarinda artis

100 gostermistir. Endeks degerleri bir dnceki

80 yilin ayni ceyregine gore, istanbul, Ankara

60 ve izmir'de sirasiyla yiizde 23,3, 32,0 ve

| 40 31,9 oranlarinda artis gostermistir.
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* Kaynak: TCMB 2025 lIl. Ceyrek Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi Yayini

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
5.2.1 iISTANBUL iLiNE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik ve ekonomik

i

; acidan en 6nemli sehri. Dinyanin 34. blyik

D peraes - ekonomiye sahip sehri, belediye sinirlari goz

T he online alinarak vyapilan siralamaya gore
e ../ e Avrupa'nin en yiiksek niifusa sahip sehridir.

{

W f— ./ istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara
N - kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de

s BN s i cevreleyecek sekilde kurulmustur.
Eikoiaiss - ' Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
boélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk
olarak ti¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada tizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde
daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlari icerisinde
ise blyuksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 vyillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapti.
Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildig1 1924'e kadar, istanbul islamiyet'in de
merkezi oldu.
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TARIHCE:

istanbul tarihi, giinimiizde Tirkiye topraklari iizerinde bulunan istanbul sehrinin tarihini anlatir.
istanbul'un tarihi, ana hatlariyla bes biyiik ddéneme ayrilabilir: Tarih 6ncesi dénem, Roma
imparatorlugu dénemi, Bizans imparatorlugu dénemi, Osmanli imparatorlugu dénemi ve Tirkiye
Cumhuriyeti déonemi.

istanbul, 4. yiizyildan 20. yiizyila kadar yaklasik on alti yiizyil boyunca diinyanin en énemli ve en biiyiik
metropolleri arasinda bulunmusg bir sehir olmustur. Avrupa, Asya ve Afrika kitalarinin bulustugu genis
bir boélgenin tartismasiz tek hakimi olmus ve bu siireg icerisinde diinya tarihini énemli derecede
etkilemeyi basarmstir. istanbul yaklasik 1600 yil boyunca, M.S. 330'dan 1922've kadar bulunan
dénemde; sirasiyla Roma imparatorlugu (330-395), Bizans imparatorlugu (395-1204, 1261-1453), Latin
imparatorlugu (1204-1261) ve Osmanli imparatorlugu (1453-1922) olmak Uzere dért farkh
imparatorluga baskentlik yapmistir. Bu imparatorluklarin g, var olduklari donemde diinyanin iktidar
sahibi ve en giiclii devletleri olarak tarihe gecmistir. Hepsinin istanbul'dan yénetildigi distintildiigiinde,
sehrin tarihsel 6nemi ve degeri kolaylikla anlasilabilir.

1922'de Osmanl imparatorlugu'nun yikilip 13 Ekim 1923'te Ankara'nin yeni kurulan Tiirk devletinin
baskenti olmasiyla birlikte yiizyillik koklii baskentlik 6zelligini kaybeden istanbul sehri, 4. yiizyildan 20.
ylzyila kadar on alti ylizyil boyunca korudugu her alanda etkin bir diinya sehri olma 6zelligini, Tiirkiye
Cumhuriyeti'nin kurulusundan sonra tekrar kazanmaya baslamis ve gliniimizde Avrupa ve Orta
Dogu’nun en dnemli merkezleri arasinda kendine yer bulmustur. istanbul'un yerlesim tarihi yaklasik
300 bin, kentsel tarihi yaklasik 3 bin, baskentlik tarihi ise 1600 yila kadar uzanir. Avrupa ile Asya
kitalarinin kesistigi noktada bulunan istanbul, caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi
yapmis, ylzyillar boyu gesitli din, dil ve irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit bir
sehir olmus ve tarihsel slirecte essiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda
merkez olmayi ve iktidarda kalmayi basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olmustur. Orta
Cag'da istanbul'un niifusu azalmisti; ancak sehir Osmanli imparatorlugu'nun zirvesine yaklastikca, 16.
ylzyilda 700.000'e yakin bir niifusa ulasti ve bir kez daha diinyanin en kalabalik sehirleri arasina girmeyi
basladi.

GintUmuzde istanbul, 2022 yili TUIK verilerine gére 15,9 milyonu askin nifusuyla Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir ve diinyanin da en kalabalik 15. sehridir.
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Yeryiizii Sekilleri

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

Buna gore, MO 20.000 il4 18.000 yillari arasinda, Buzul Cagi sonlanmis ve diinyanin biyiik bélimiini
kaplayan buz kiitlelerinin erimeye baslamistir. Binyillarca siiren bir erime siirecinin sonucunda, MO
8.000 ila 7.000'lerde Akdeniz'in sulari ilk halinden yaklasik 150 metre daha yukari ¢ikmistir. Deniz
seviyesindeki bu bliyik 6lcekli artis nedeniyle Akdeniz'in sulari Marmara'yl basmis; Marmara Denizi'nin
sulari da devam eden yiikselmeler sonucunda Karadeniz ile birlesmistir. Bogaz'in derinliginin kuzeyden
glineye azalma gostermesi, gecmiste kuzeydeki bu yikseltilerin Marmara'nin sularina karsi bir set
gorevi gérdigii ve bunlarin deniz seviyesindeki yiikselmeyle asildigi savini giiclendirmektedir. istanbul
genelinde kayda deger yiikseltilere de rastlanmaz.

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

Bitki Ortiisii

istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir. Ancak
sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gérilen agag tirlerinin dagilimi diizensizdir. Karadeniz'e yakin
kuzey kesimlerde ve tepelerin kuzeye bakan yamaglarinda humuslu topraklarin varligi nedeniyle
buralarda nemcil ormanlar gelismistir. Gliney bolgelerde ve giineye bakan yamacglarda ise kurakliga
dayanikli ormanlar gériliir. istanbul'un en dnemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve
Kayisdagi Ormani'dir. istanbul'daki orman arazilerinin yiizélglimii 240.960 hektar agaclikl; 294.299

hektar da aciklik olmak (izere toplam 535.259 hektardir. Genel olarak istanbul'un her iki yakasinda da
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gorilen agac¢ ve call tirleri arasinda adi glrgen, adi kizilagag, adi findik, dogu kayini, mor cicekli

ormangiilii, akcaagag, musmula ve istranca mesesi sayilabilir. istanbul'da ormanlik alanlarin biitiin
alana orani oOzellikle 1980'lerden giinimize dogru genel olarak azalmistir. 1971 yilinda yapilan
arastirmaya gore devlete ait ormanlarin alani 264.702,1 ha iken, 2003'teki arastirmada devlete ait
ormanlarin alani 236.265,5 hektara gerilemistir. Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi
bolgelerde psddomaki olusumlari gozlenir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goriilen psédomakiler,
bblgenin toprak yapisi ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve giirdiir. Son yarim
ylzyilda sehirdeki orman varhgi niifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler
nedeniyle sehrin 6ngoriilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bolgeleri olusturmak adina tahrip olmustur. Yapimi Agustos 2016'da
tamamlanan (i¢lincl bogaz koprisi ¢cevreci gruplar tarafindan sehirdeki orman varligina zarar verecegi
gerekgesiyle elestiriimektedir. Kent biyldikce merkezden gitgide uzaklasan ormanlardan geriye
bugiin kent korulari kalmistir. Etrafi cevrilmek suretiyle koruma altina alinan bu yesil alanlarin pek cogu
giinimiizde kamuya ait olup halka acik rekreasyon alani olarak hizmet vermektedir. Ozellikle Bogazici
sirtlarinda yogunlasan kent korulari istanbullularin en ugrak mekanlarindandir. Avrupa Yakasi'nda
Yildiz, Naile Sultan, Naciye Sultan, Prens Sabahattin, Emirgan ve Ayazaga korulari; Anadolu Yakasi'nda
Beykoz, Mihrabad, Kiiciikcamlica ve Validebag korulari istanbul'da en bilinen korulardir.

iklim

istanbul'un iklimi, Tirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. Képpen iklim siniflandirmasina gére istanbul iiman
donence alti iklimi (Cfa), Akdeniz iklimi (Csa) ve okyanusal iklim (Cfb) 6zellikleri gosteren bir gecis
iklimine sahiptir. Sehrin boyutu, topografik yapisi ve iki farkli denize kuzey ve gliney yonlerinde kiyisi
olmasi nedeni ile sehir iginde farkl mikroiklimler gorilir. Sehrin kuzey kismini kapsayan, Karadeniz'e
yakin olan bélgeler ile Bogaz kiyilari timan dénence alti iklim ve okyanusal iklim etkisi altindadir ve
gorece yiiksek neme ve yogun bitki értiisiine sahiptir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk,
yagish ve bazen karhdir. Nem yiziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha
soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve
karla karisik yagmur gorlar. Kar da yagar ve birkag glin yerde kalabilir, ancak kar 6rtiisi genellikle bir
veya iki haftadan fazla siirmez. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve sel gorilir. En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C'dir, en
soguk aylar da Ocak ve Subat aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. istanbul'da yilin ortalama sicakhgi
13,7 derecedir. Su ana kadar en yiksek hava sicakhig; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C olarak
kaydedilmistir. En dlstk hava sicakligi ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmistir. Toplam yillik
yagis 843,9 mm'dir ve tiim yil boyunca gorilir. Yagislarin %38'i kis %18'i ilkbahar, %13'G yaz, %31'i
sonbahar mevsimindedir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerinin aksine kurak mevsim
yoktur. istanbul 1994 yilina kadar susuzluk cekmistir fakat alinan énlemlerle herhangi bir su sikintisi
kalmamistir. Bunlardan biri Melen projesidir. Sehrin Marmara Denizi'ne bakan giiney kisimlari ise daha
kuru ve sicak bir iklime sahip olup, daha az yagis alir. Bu durum sehrin Bahgekdy (1166.6 mm) gibi
bolgelerinde Marmara Denizi'ne bakan Florya'ya (635.0 mm) kiyasla yaklasik iki kat daha fazla yagis
gorilmesine yol agar. Gliney Karadeniz'in kisin goérece ilik olmasi, ¢cevrede bulunan soguk ve kuru hava
parsellerinin bu alan Uzerinden gecgerken isinarak nem kazanmasina neden olur ve bu siddetli kar
saganaklari meydana getirir. GOl etkenli kar yagisi olarak isimlendirilen bu durum neredeyse her kis
istanbul'da meydana gelmektedir. istanbul, Akdeniz Havzasi igerisindeki en karl biiyiik sehirdir. Sehir
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icerisindeki en yiiksek kar kalinig Ocak 1942'de 75 cm olarak kaydedilmistir. ilin tamamindaki kar

kalinhgr rekoru Ocak 2017'de 104 cm ile kuzey bolgelerinde goriilmistiir. Sehir oldukga rizgarhdir;
rlizgarin ortalama hizi saatte 17 km'dir.

istanbul iklimi /% [Daratt]

Aylar Oca | Sub | Mar | MNis May Haz Tem | Agu @ Eyl Eki | Has Ara il

En yiiksek sicaklik [°C) 220 232 293 336 345 400 415 396 36E 340 265 258 415
Ortalama en yuksek sicakiik (“C) B.5 3.0 108 | 154 | 2000 246 266 | 268 237 | 199 | 147 108 | 175
Ortalama sicakiik (°C) 57 | 57 | 70 | 111 | 157 204 228 | 231 | 198 | 156 | 115 80 | 138
Ortalama en dusUk sicakiik (°C) 32 | 31 | 42 | 77 121 165 195 | 201 | 168 | 130 | 89 55 | 108
En diisik sicaklik (*C) 11 | 84 | 58| 14 | 30 &5 120 | 123 | 71 | 06 | 22 4 | -1
Ortalama yagis (mm) - 780 708 452 341 0 36 | 407 59,5 a0 _ 8132

Ekonomi

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en bliyik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi,
ipek, pamuk ve tiitiin gibi Uriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol iriinleri,
kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grilinler, makine, otomotiv, ulasim
araglari, kagit ve kagit Grinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grilnleri arasinda yer almaktadir.
Forbes Dergisi'nin yaptigl arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya
siralamasinda dordiincl olmustur.

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

Ticaret ve Sanayi:

istanbul'un yeni is bélgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan
sektordir. ilde bu sektdriin gelismesinde Bogaz kdpriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve
biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii iilke toplaminin %27'sini
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olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci siradadir. Tiirkiye'de
hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin,
ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim,

istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.
Tirkiye'nin biylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da

bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci biiylik sektérdiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da
ilk fabrikalar Halig kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargasadan 6tiirQ birer birer
tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmislardir. Atatiirk Oto
Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en biiyiik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin dnlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da gliniimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmislardir.

Tarim ve Hayvancilik

Kuzguncuk Bostani istanbul, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. istanbul tretiminde, tarim
hep son siralarda yer almis; il daima liretim merkezi olmaktan ¢ok, tiiketimle 6n plana ¢cikmistir. Buna
karsin istanbul, gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal driinle, kendi gereksiniminin bir bélimiini
karsilayabiliyorken; glinimizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha
yliksek yasam standardi icin merkeze ydnelmesi nedeniyle, ilde tarimin payl en geri dizeylerine
ulasmistir. Giiniimiizde istanbul topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayrilmis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal iretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eyiipsultan, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir. istanbul'da hayvancilik da
yapllmaktadir. Genel olarak kentin gilinlik tiketimine yonelik yapilan bu Uretim ciftlik, mandira ve
agillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balikgilik Gizerine yogunlasmistir. Ozellikle cevre illerdeki
balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balikgiligin
hayvancilik alanindaki payi olmasi gerekenden yiiksek gérinmektedir. Hayvancilik sektoriiyle sehrin
ginliik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir. Ancak istanbul bu haliyle kendine
yetemedigi icin, Urettigi miktarin ¢ok daha fazlasini dis illerden satin almaktadir. istanbul'da sinirli
miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, ge¢miste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi
yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

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

Ulasim

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir igi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin
yapildigi iki sivil havalimani vardir. Birisi 2019 yilinda acilan istanbul Havalimani’’dir. istanbul
Havalimani’nda i¢ ve dis hatlar icin 2 ayri terminal vardir. Atatlirk Havalimani’ndan planlanmis tiim
ucuslar, 6 Nisan 2019 tarihinden beri istanbul Havalimani ’nindan yapilmaktadir. Atatiirk
Havaliman’nin bundan sonraki kullanim sekli heniiz netlik kazanmadi. istanbul Havalimani;
Arnavutkoy-Goktiirk-Catalca kavsaginda, Akpinar ve Yenikdy mahalleleri arasindaki 7.650 hektarhk
alanda yer almaktadir. istanbul Havalimaninin web sitesi asagidaki adrestir. Diger havalimani ise
Anadolu Yakasi’'nda bulunan Sabiha Gokcen Havalimani’dir. Yurt ici ve yurt disi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢mak mimkiindir. ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkoy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blylk paya sahipti.
Havalimanindan gilinde ortalama 650-700 ugak havalanmaktaydi. Kent merkezine metro hatti ve
otoyollarla baglidir. Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik
istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.
Bunun disinda sehrin degisik bolgelerinde, kimi blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep
otogarlari vardir. Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurt ici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
vardir. Ankara, Eskisehir ve Konya gibi bazi sehirlere Yiksek Hizli Tren seferleri vardir. Ayrica Halkali -
Kapikule YHT hattinin insasi devam etmektedir. Demiryolu ilde ayrica sehirigi halk tasimaciliginda da
kullanilmaktadir. Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurt iginde gergeklestirilir. istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na turistik
amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurt disi varisl gemi seferi yoktur. istanbul'da sehir igi ulasim
ise biiylik bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten
iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin sahibi Metro istanbul; banliyé hizmeti saglayan
TCDD Tagimacilik, dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina
sahiptir. istanbul'da sehir ici rayli sistem uzunlugu Ekim 2023 itibari ile 328 km'dir. [ETT, 5.000
otobusliik filoyla; IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet vermektedir. ilden
01,02 ,03, 04 ve O7 otoyollari geger. Otoyollar 15 Temmuz Sehitler (Bogazigi), Fatih Sultan Mehmet
ve Yavuz Sultan Selim Koprdleri ile birbirlerine baglanir. Képriler sehir ici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde 15 Temmuz Sehitler ve FSM koéprilerinde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Euronews’in
“Kiiresel yasam kalitesi 2019” raporuna gore Istanbul, siiriicii ve yolcularin trafikte en fazla zaman
kaybettigi 13. sehir olmustur.

istanbul'a bagl kdylerle ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilgelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar
da ulasim saglamaktadir.
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5.2.2 KARTAL iLCESIi

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

Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir.
~illcede ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile
- saglanmaktadir. Kartal, Kurtkdy'de bulunan Sabiha Gokgen
Uluslararasi Havalimani'na 15 kilometre uzakhktadir.
1950'lerden beri Kartal ve Yalova arasinda ¢alisan Mudanya
~ ve Cardak isimli arabali vapurlari 1980'lerde emekliye
ayrilmigtir. Ginimiizde Kartal'dan Adalar ilgesine motor,
Yalova iline de deniz otobusl seferleri yapilmaktadir. 15
Temmuz Sehitler Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet
~ Képrisi'ne giden otoban ve E5 karayolu da Kartal'dan
gecer. Kadikoy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla
ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulagim

~ segenekleridir.  Temmuz 2012'de agilan  Kadikoy-
Tavsantepe metrosunun doért duragi Kartal'dadir. Ayni zamanda Kartal'a Marmaray (Halkali - Gebze)
Banliyo Treni ile ulasilabilir.
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Kartal niifusu 2024 yilina gore 475.859. Bu niifus, 233.538 erkek ve 242.321 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,08 erkek, %50,92 kadindir.

Yil Kartal Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2024 475.859 233,538 242.321
2023 475.042 233.786 241.256
2022 483.418 238.032 245.386
2021 480.738 237.136 243.602
2020 474.514 234.618 239.896
2019 470.676 232.838 237.838
2018 461.155 228.034 233.121
2017 463.433 229.568 233.865
2016 459.298 228.304 230.994
2015 457.552 227.602 229.950
2014 450.498 224.263 226.235
2013 447.110 222.638 224.472
2012 443.293 221.383 221.910
2011 440.887 220.330 220.557
2010 432.199 216.173 216.026
2009 426.680 214.128 212.552
2008 426.748 215.351 211.397
2007 541.209 271.671 269.538

Kartal Nufus Grafigi
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 PAZAR YAKLASIMI

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

6.2 GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye
degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon slreci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi,
gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisi,
bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde
tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

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

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

yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim,
pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister
yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin
cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi
gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha dislktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi
gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde dlzeltmeler yapmak
gerekebilir.
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6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme

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

Degerleme konusu 10047 ada 400 parsel numaral tasinmaz, 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda
kismen Ticaret + Konut Alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. S6z konusu parselin yaklasik 58 m? lik
kismi Ticaret+Konut alaninda, yaklasik 113 m? lik kismi da Yol alaninda kaldigi 6grenilmistir. Ancak
Ticaret+Konut alaninda kalan kismin parsel derinligi yaklasik 5 metre olup, Planli Alanlar imar
Yoénetmeligine gére ve 1/1000 6lcekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar plan notlarinda belirtilen
bahce mesafeleri uygulamalari g6z oniinde bulunduruldugunda parsel derinligi fiilen parselin tek
basina yapilasmasina yetmemektedir. Ayrica plan notlarinin A.8. maddesi “mevcut trafolar
korunacaktir.” seklindedir. Bu sebeplerden dolayr parselin tek basina vyapilasma hakki
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz kismen 10047 ada 6 parsel tizerinde gercgeklestirilmis olan Manzara Adalar
Projesinin butilinleyici bir parcasi durumunda (lzerinde yapi bulunmamakta), kismen de yol alaninda
konumludur. Tasinmazin Manzara Adalar Projesinin butilinleyici bir parcasi olmasi dikkate alinarak;
Manzara Adalar Sitesinde degerlemesi yapilan bagimsiz bélimler icin firmamiz tarafindan hazirlanan
ISGY0-202500011 numarali raporda bu durum géz 6éniinde bulundurularak deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tek basina yapilasma hakki bulunmamasi, tapu kayitlarinda trafo yeri
serhi bulundurmasi ve bir kisminin imar planina uygun olarak yol alaninda kalmasi bakimindan
tasinmazin gayrimenkul pazarinda bir karsiiginin olmadigi distnilerek, tasinmaza deger takdir
edilmemistir.
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6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERINiN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiNiN NEDENLERI

# Satilik Arsa Emsalleri
* Emsal-1: Berk Y.: -

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Cavusoglu Mahallesi 1876 ada 652 parselde konumlu
Konut Alani, Yencok: 52.50m. (15 kat) imar 6zelliklerine sahip 412,00 m? alanli arsa 68.000.000 TL bedel
ile satihktir. Emsal konum acisindan avantajlidir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi birim deger: 165.049.-
TL/m?)

* Emsal-2: REALTY WORLD LENS GAYRIMENKUL: 0850 319 81 79

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Petrol-is Mahallesi 11414 ada 2 parselde konumlu
Konut Alani, Yengok: 52.50m. (15 kat) imar 6zelliklerine sahip 1.690,20 m? alanl arsanin yaklasik 170,00
m?2 lik hissesi 18.250.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal konum agisindan avantajlidir. (Pazarlik ve serefiye
oncesi birim deger: 107.353.-TL/m?)

* Emsal-3: ISTANBUL JET EMLAK: 0535 421 21 22

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Cavusoglu Mahallesi 7308 ada 2 parselde konumlu
Konut Alani, Yengok: 52.50m. (15 kat) imar 6zelliklerine sahip 128,67 m? briit alanh (117 m? net alanh)
arsa 6.250.000 TL bedel ile satiliktir. (Pazarlik ve serefiye dncesi net alan Uzerinden birim deger:
53.419.-TL/m?)

* Emsal-4: FIRSAT MUZAYEDE: 0501 353 22 34

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bélgede Cavusoglu Mahallesi 2226 ada 21 parselde konumlu
TICKT-1 (Ticaret+ turizm+ konut) Yencok: 52.50m. (15 kat) imar &zelliklerine sahip 3.137,97 m? briit
alanl (1.841,00 m? net alanh) arsa 149.000.000 TL bedel ile satiliktir. (Pazarlk ve serefiye dncesi net
alan tzerinden birim deger: 80.934.-TL/m?)

*Rayi¢ Bedel: Degerleme konusu 10047 ada 400 parsel numarali tasinmazin Emlak Vergi
Beyannamesi'ne esas 2025 yili birim m? rayic bedeli 8.271,38 TL/m? “dir.

EMSAL KROKiSi
A >
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e Merkezi konumda ulasim kolayligina sahip olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e imar durumunun yapilasmaya elverisli olmamasi.
e Degerleme konusu parselin ‘Trafo yeri’ olarak belirlenmis olmasi.
e Parselin biyuk bir kisminin yol alaninda kalmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih ve 11I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh
olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlk igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle, tasinmazlarin imar durumu, mevcut durumu, cevre o6zellikleri dikkate
alindiginda, tasinmazlarin mevcut halleriyle “trafo yeri ve yol” olarak kullanimlarinin en etkin ve verimli
kullanimi oldugu disliniilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITIi

Degerleme konusu parselin tek basina yapilasma hakki bulunmamakta, tasinmaz kismen 10047 ada 6
parsel Gzerinde gergeklestirilmis olan Manzara Adalar Projesinin biitlinleyici pargasi niteliginde olup
mahallinde, site icerisinde kalan kismi lzerinde sitenin bahge duvarlari ve peyzaj elemanlari disinda
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Site disinda kalan kisimlari Gzerinde ise yol ve kaldirim
bulunmaktadir.

Tasinmazin Manzara Adalar Projesinin btinleyici bir pargasi olmasi dikkate alinarak; Manzara Adalar
Sitesinde degerlemesi yapilan bagimsiz bolimler icin firmamiz tarafindan hazirlanan ISGY0O-202500011
numarali raporda bu durum g6z 6niinde bulundurularak deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tek basina yapilasma hakki bulunmamasi, tapu kayitlarinda trafo yeri
serhi bulundurmasi ve bir kisminin imar planina uygun olarak yol alaninda kalmasi bakimindan
tasinmazin gayrimenkul pazarinda bir karsihiginin olmadigi dusiintlerek, tasinmaza deger takdir
edilmemistir.

Raporun “6.5. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri” boliminde yer alan emsal tasinmazlar bilgi amaci ile verilmistir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIizi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERiINiN ACIKLAMASI

Tasinmazin kullanim amaci ve o6zellikleri gbz dnilinde bulundurularak tasinmaz igcin Raporun “6.4.
Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri” basligi
altinda yazan nedenlerden dolayi degerlemede pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi
yontemleri kullanilmamistir.
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7.5 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 10047 ada 400 parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta, arsa niteliginde
olup tasinmaza ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

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

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

Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen Tapu Kadastro Genel Mudurlugi Web Portali Gzerinden
06.11.2025 tarihi, saat:14:24 itibari ile alindig1 anlasilan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi”
belgesi rapor ekinde yer almakta olup;

Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde “is bu parsel trafo yeri olarak ayrilmistir.” beyani bulunmaktadir.
Tasinmaz tzerinde halihazirda bitisigindeki 10047 ada 6 parsel Gzerinde gerceklestirilmis olan Manzara
Adalar projesinin butinleyici bir parcasi ve bos durumda olup bir bélimi Gzerinde de imar planina
uygun olarak yol bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hikiimler ¢cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan beyanin tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz fiziksel kosullari bakimindan Gzerinde tek basina proje gelistirilemeyecek
durumda olup Manzara Adalar Projesinin bitinleyici bir parcasidir.

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hiikiimler ¢cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan beyanin tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmadigl bu s6z konusu tasinmazin "Arsa" olarak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portféylinde bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, 10047 ada 400 parsel numarali

170,97 m? yuzélguimli “Arsa” niteliklidir. S6z konusu tasinmazin yaklasik 113,00 m?lik kismi yol, kalan
58,00 m’lik kismi Ticaret+Konut imarlidir. Manzara Adalar Projesinin bitinleyici pargasi niteliginde

olup mahallinde site icerisinde kalan kismi {izerinde sitenin bahg¢e duvarlari ve peyzaj elemanlari
disinda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Taginmaz, satilabilir nitelikte olup, raporun 6.4 bashginda
belirtilen nedenlerden tasinmaza deger takdiri yapiimamistir.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blykltgtne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére
glinimiz ekonomik kosullari itibariyle; degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilmemistir.

Degerleme Konusu Taginmazin Yasal Pazar Degerleme Konusu Tasinmazin Yasal Pazar

Degeri Degeri
(KDV Harig) (KDV Dahil)
0,00-TL 0,00-TL

*Degerleme konusu 10047 ada 400 parsel numaral tasinmazin Emlak Vergi Beyannamesi’ne esas
2025 yili birim m? rayi¢ bedeli 8.271,38 TL/m? “dir.

*26.12.2025 tarihli Tuirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 42.7356.-
TL; Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satig kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 42.9069.-TL'dir.

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

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