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

A5 HARMONI :

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim;

v’ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
v’ Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

v' Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
v" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir ényargimiz bulunmamaktadir.

v" Rapor iceriginde yer alan her tiirll belge ve bilgi “ticari sir” olarak siki bir gizlilik icinde koruyarak degerleme

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazili, s6zli vb. higbir agiklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha Gnceden

deneyimiz bulunmaktadir.
v" Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.

v Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
v Degerleme konusu taginmaz 22.05.2026 tarihinde Sevgi Tuna tarafindan incelenmistir.

v Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Degerleme Uzmani Perihan
BEKTAS SILGU kontroliinde, Degerleme Uzmani Sevgi TUNA ve Konut Degerleme Uzmani Ekrem Mert AVSAR

tarafindan hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI
Misteri Adi IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Raporu Hazirlayan Kurum Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Sozlesme Tarihi / Numarasi 11.05.2026 / -

Degerleme Tarihi 25.06.2026

Rapor Tanzim Tarihi 30.06.2026

Rapor No 26_400_206

Rapor Konusu Istanbul ili, Tuzla ficesi, Merkez Mahallesi, 0 Ada 8557 Parsel * Arsa”

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Posta Adresi -

il / fice Istanbul / Tuzla

Mahalle / K6y Adi / Mevkii = Merkez /-/-

Ada / Parsel 0/8557

Arsa Yiizolgimii, m2 59.901,78

Ana Tasinmaz Nitelik Arsa

Malik- Hisse Pay/ Payda IS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi — 1/1
Tarih / Yevmiye 05.02.2024 / 3603

Gayrimenkul Nitelik Arsa

iMAR DURUMU

Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan 22.05.2026 tarih, E18916419-310.05.01-388269
sayili yazili imar Durum Belgesine gére degerleme konusu Tuzla Ilcesi, Istasyon Mahallesi, 8557 parsel sayili
tasinmaz; “24.11.2017 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Tuzla igesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Planinda
E:1,75 Yencok:12 Kat'a kadar yapilanma kosullarinda TICTK-2 Rumuzlu Ticaret+Turizm+Konut alaninda
kalmakta olup parsel icerisinden Dere Koruma Kusadi gecmektedir.

TAKDIiR EDIiLEN DEGER

Kullanilan Yaklasim Gelir Yaklagimi, Maliyet Yaklagimi
Pazar Degeri
Arsa Degeri, TL Mevcut Durum Projenin Bugiin Tamamlanmasi
(K.D.V. Harig) Degeri, TL (K.D.V. Haric) Durumundaki Degeri, TL (K.D.V. Harig)
2.695.600.000 3.302.310.000 12.240.000.000

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sevgi Tuna / Spk Lisans No: 408629

Raporu Hazirlayan Konut Dederleme Uzmani Ekrem Mert Avsar / Spk Lisans No: 935873

Raporu Kontrol Eden Gayrimenkul Dederleme Uzmani Perihan Bektas Silgu/ Spk Lisans No: 403903
Kurum Yetkilisi Sorumlu Degerleme Uzmani Aysel Aktan / Spk Lisans No: 400241
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1)- RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLISKiN
ACIKLAMA

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL

VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2)- SIRKET-MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

3)- DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARiHi
RAPOR TARiHi

GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUM
PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC)

GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUM
PAZAR DEGERI (K.D.V. DAHIL)
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Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirliige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig (II1-62.3) 1. Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu rapor; Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 0 Ada
8557 Parsel sayill “Arsa” nitelikli taginmazin gtincel pazar
dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

Gayrimenkule daha 6nceki tarihlerde sirketimizce hazirlanan;
09.12.2019 tarih, 19.400_322 numarali degerleme
raporunda KDV haric 175.000.000 TL- KDV dahil
206.500.000.-TL, 14.12.2020 tarih, 20_400_291 numaral
degerleme raporunda KDV hari¢ 185.000.000. TL KDV dahil
218.300.000. TL, 28.12.2021 tarih, 21_400_233 numarali
degerleme raporunda KDV hari¢ 318.000.000. TL deder
takdir edilmigtir.

Sevgi TUNA Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita
Dederleme Uzmani Mihendisi

S.P.K. Lisans No: 408629 Sorumlu Degerleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas/Istanbul

Misterinin talebi; konu gayrimenkuliin giincel pazar degerinin takdir
edilmesi olup degerlemede herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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25.06.2026
30.06.2026

Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 0 Ada 8557
Parsel numaral “Arsa” nitelikli taginmaz.

3.302.310.000.-TL

3.632.541.000.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER

4.1 Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve incelemeler
Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 0 Ada 8557 Parsel numarali “Arsa”

nitelikli tasinmazdir. Degerleme konusu tasinmaza dair detayli bilgi alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Tasinmaz ID : 131813222
1l : ISTANBUL
Ilgesi : TUZLA
Mahallesi : MERKEZ
Koyl

Sokagi :

Mevkii : -
Pafta No* : G22B17B4D
Ada No : 0
Parsel No : 8557
Yizolgiimii : 59901,78
Cilt No : 159
Sahife No : 15558
Nitelik : ARSA
Tapu Tarihi : 05.02.2024
Yevmiye No : 3603
Malik : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
Hisse : 1/1

4.1.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 13.05.2026 tarih ve saat 14:11 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan

Tapu Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz (izerinde asadida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-Dider (Konusu: Cevre ve Sehircilik Bakanlhdi Mekansal Planlama Genel Midiirliglinin 22.06.2017 tarih ve 11358
sayili yazisi ile planlama yetkisinin Bakanlik ve ilgili biriminde oldugu bildirilmistir.) Tarih: 22.06.2017 Sayi: 11358
(11.08.2017 tarih, 14914 yevmiye)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04.03.2016 tarih, 4267 yevmiye)

S6z konusu beyanlar, tasinmazin devredilmesine engel teskil etmemektedir.
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4.1.3 Imar Plani Bilgileri

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan 22.05.2026 tarih, E18916419-310.05.01-388269 sayili
yazili Imar Durum Belgesine gére degerleme konusu Tuzla Ilcesi, istasyon Mahallesi, 8557 parsel sayili tasinmaz;
“24.11.2017 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tuzla ilcesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Planinda E:1,75
Yencok:12 Kat'a kadar yapilanma kosullarinda TICTK-2 Rumuzlu Ticaret+Turizm+Konut alaninda kalmakta olup

parsel igerisinden Dere Koruma Kusagi gegmektedir.

TUZUA'ILCESI E \ \ & i J =

=

Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’'nden alinan sifahi bilgiye gore parselin herhangi bir terki
bulunmamaktadir.

Plan Notlarinda;

3.4 TICTK-2 Rumuzlu Ticaret-Turizm-Konut Alani

-Bu alanlar konut, yiiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-biiro, garsi, ok katll magazalar, kamu veya &zel katl
otoparklar, aligveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize, kiitliphane, sergi salonu
gibi sosyal ve kiiltirrel tesisler, lokanta, restoran, diigiin salonu gibi edlenceye yonelik birimler, yonetim binalari,
kath otopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, 6zel editim ve 6zel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler
sektoriine iliskin yapilar yapilabilen alanlardir. Turizm + Ticaret + Konut kullanimlarindan sadece birinin veya
ikisinin veyahut tamaminin birlikte yer aldigi alanlardir.

-Konut kullanimlari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %30’unu asamaz.
-Parsel biiylikligi net 10.000m2nin {zerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,75, Yengok: 12 kattir.

-Uygulama avan projeye gore yapilacaktir.
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4.1.4 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi_ Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Igin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Tuzla Belediyesi Imar Arsiviinde yapilan incelemede dederleme konusu 6408 Parsel sayill taginmaza ait belediye
islem dosyasi gorilmistiir. Dederleme konusu ana gayrimenkul Alamsas Alarko Adir Makine Sanayi A.S.
miilkiyetinde ifraz, tevhid ve yola terk islemleri neticesinde 17 pafta 3579 parsel iken, 6nce 17 pafta 5077 parsel
ve daha sonra 17 pafta 6408 parsel olarak tescil ettirilmistir.

6408 parsel gesitli ifraz ve tevhit islemleri sonucunda ilk 6nce 53.459,93 m2 yiizolglimli hale gelmis, daha sonra
bitisik (6313,33 m2) parsel ile tevhit ve ifrazi sonucunda 59.901,78 m2 yiizolclimlli, mevcut 8557 parsel
olusmustur. Tasinmaz 29.01.2016 tarih 7316 yevmiye ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetine
gecirilmis ve halen 05.02.2024 tarih, 3603 yevmiye ile tevhit islemi sonucu Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

muilkiyetindedir.

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede; Konu tasinmaza ait imar durumu belgeleri, kurumlar arasi
resmi yazismalar, UKOME Kararlari, tasinmaz lizerinde miisteri tarafindan gelistirilmis olan projeye iligkin onaysiz
vaziyet plani, tevhid ve ifrazlar, ihaleye iligkin enciimen kararlari ile 29.07.2022 tarihli CED Belgesi gorilmistiir.

Yazismalardan anlagildigi lizere gelistirilen proje ve yapi ruhsatlari Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan
onaylanmigtir. Parsel lizerinde inga edilmesi planlanan proje igin eski parsel numarasiyla (6408 parsel) 11 adet
bloki icin diizenlenmis 28.09.2017 tarihli yeni yapi ruhsatlari goriilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligindan
sifahi olarak edinilen bilgiye gore konu taginmazin 27.08.2019 tarihinde ingaatina baglanmis olarak kabul edildigi

ogrenilmistir.

25.07.2022 tarihinde isim degisikligi ruhsati (santiye sefi degisikligi amagh diizenlenmistir) gorilmistir.

CEV M:ds:gin Eg::iii B. . OrtarlfnzAIan, in;zzggnl,
A 25.07.2022 | 2022/334 114 8 122 10494,80 | 784,80 12297,47 23577,07
B 25.07.2022 | 2022/335 108 1 109 10268,20 | 103,70 11307,85 21679,75
C 25.07.2022 | 2022/336 101 1 102 10167,60 | 625,70 11767,28 22560,58
D 25.07.2022 | 2022/337 79 9 88 8412,30 | 1055,74 | 10322,43 19790,47
E 25.07.2022 | 2022/338 44 44 4800,20 0,00 5233,37 10033,57
F 25.07.2022 | 2022/339 70 70 6760,60 0,00 7370,67 14131,27
G 25.07.2022 | 2022/340 67 67 7121,00 0,00 7763,69 14884,69
H 25.07.2022 | 2022/341 119 119 12720,60 0,00 13868,51 26589,11
| 25.07.2022 | 2022/342 91 91 9286,70 0,00 10124,73 19411,43
J 25.07.2022 | 2022/343 108 108 10772,30 0,00 11744,39 22516,69
K 25.07.2022 | 2022/344 85 85 10772,30 0,00 11744,39 22516,69

101576,60 2569,94 113544,78  217691,32

Dederleme konusu 8557 parsel Uzerinde tiim bloklar icin 31.07.2024 tarih 723/24 ile 733/24 sayi
araliginda isim degisikligi ruhsatlari (makine, jeoloji ve geoteknik muellif degdisiklikleri statik ve elektrik
denetgi degisiklikleri, ada/parsel dedisikligi) ruhsatlari diizenlenmis ve son olarak 09.08.2024 tarih 748/24
ile 758/ 24 sayi araliginda tadilat ruhsatlan diizenlendigi goriilmustir.

Tadilat ruhsatina esas projenin yapi denetimi Zinde Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan yiritilmekte olup
31.12.2024 tarihli Yil Sonu Seviye Tespit Tutanaginda; Bloklarin tamami icin %10 seviye tespit tutanagi ve
31.12.2025 tarihli Yil Sonu Seviye Tespit Tutanaginda; E Blok %10 diger bloklar igin %12 seviye tespit tutanad

tutuldugu incelenmistir.
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Dosya incelemesi sonucu s6z konusu tadilat ruhsatlari asadidaki tabloda detaylandiriimistir.

: . ; : Toplam
s | T sen | VeMen foen Tooan veson | lsven onakmen i,

A 9.08.2024 | 748/24 132 8 140 12263,45 | 798,18 11451,99 24513,62
B 9.08.2024 | 749/24 123 1 124 11692,51 | 103,70 10342,52 22138,73
C 9.08.2024 | 750/24 114 1 115 11776,73 | 625,70 10874,03 23276,46
D 9.08.2024 | 751/24 91 9 100 9874,12 | 1055,74 9582,93 20512,79
E 9.08.2024 | 752/24 51 51 5714,55 0,00 5010,32 10724,87
F 9.08.2024 | 753/24 80 80 7887,67 0,00 6915,64 14803,31
G 9.08.2024 | 754/24 75 75 8110,15 0,00 7110,70 15220,85
H 9.08.2024 | 755/24 133 133 14608,72 0,00 12808,43 27417,15
| 9.08.2024 | 756/24 101 101 10632,55 0,00 9322,26 19954,81
J 9.08.2024 | 757/24 120 120 12562,52 0,00 11014,39 23576,91
K 9.08.2024 | 758/24 95 95 9370,44 0,00 8215,68 17586,12

1134 114493,41 ‘ 2583,32  102648,89 219725,62

Giincel olarak Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii'nde tadilat projesi fiziki ortamda incelenmis olup
rapor eklerindeonayll kapak fotograflarina yer verilmistir.

Degderlemeye konu Tuzla ilcesinde yer alan 8557 parsel tizerinde gergeklestirilecek proje kapsaminda, tasinmaz
maliki Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile yiiklenici ortaklik arasinda “Arsa Payi Satis Vaadi Karsiligi ingaat
ve Hasilat Paylagimi S6zlesmesi” imzalanmistir. Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda yayimlanan 6zel durum
aciklamasina gore, stz konusu projede arsa sahibinin hasilat payl %35, yiiklenici ortaklidin payi ise %65 olarak

belirlenmistir.

4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmaza ait onaylatilan projenin Yapi Denetimi; Inénii Mahallesi, Kayisdagi Caddesi, Aydin
Blok No:124/6 Atasehir/ Istanbul adresinde faaliyet gosteren Zinde Yapi Denetim LTD. tarafindan
gergeklestirilmektedir.

4.1.6 Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yil igerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Taginmazin mulkiyet hakkinda son (g yil igerisinde 05.02.2024 tarih, 3603 yevmiye ile bitisik (6313,33 m2) parsel
ile tevhit ve ifrazi sonucunda 59.901,78 m2 yuiz6lgimli, mevcut 8557 parsel olusmustur.

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirlii’'nden edinilen yazili imar Durumu Belgesinde belirtildigi iizere

taginmazin imar planinda son (g yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.
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4.1.7 Dedgerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi Portféyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu taginmaza ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu kayitlari
lizerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazin beyanlar hanesinde kayitlar oldugu gdzlemlenmis olup asagida
aciklanmstir.

Beyanlar Hanesinde:

-Diger (Konusu: Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirltigiiniin 22.06.2017 tarih ve 11358
saylli yazisi ile planlama yetkisinin Bakanlik ve ilgili biriminde oldugu bildirilmistir. ) Tarih: 22.06.2017 Sayi: 11358
(11.08.2017 tarih, 14914 yevmiye)

*Soz konusu beyan konu tasinmazin planlama yetkisinin Cevre ve Sehircilik Bakanligina devredilmesi ile ilgili olup halihazirda
konu, Bakanlk tarafindan onayll mimari proje ve ruhsatlann bulunmas) nedenivle beyanin gegerliligini korudugu
distindilmektedir.

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04.03.2016 tarih, 4267 yevmiye)

*Soz konusu beyan parsel lizerinde daha énce mevcut olan yapilar icin konulmus olup mahallinde yapilan incelemede yapilarin

yikilmis oldudu gorilmdstiir. Dolayisiyla soz konusu beyanin hiikmdiind yitirdigi distindiimektedir.

Tigili kayitlara iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olupsdz konusu kayitlarin tasinmazin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portfoyii'nde bulunmasinda herhangi bir engel olusturmadigi kanaatine variimigtir.
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4.2 Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Tuzla Istasyon Mahallesi sinirlari icinde, Sehitler Caddesi’ ne cephelidir. Taginmaza
ulagim icin; D-100 Karayolu {izerinde dogu istikametinde ilerlerken Icmeler Képriilii Kavsagi'ndan yaklasik 2.750
m. ilerideki Tuzla Koprili Kavsadi'ndan sag tarafta yan yol olan Sehitler Caddesi'ne girilir. Sehitler Caddesi
Gizerinde 500 m. sonra caddenin sol tarafinda bulunan tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin yakin gevresinde Tokai Fabrikasi, Hyundai Assan Fabrikasi, Tuzla Piyade Okulu, Sisecam Ambalaj
Fabrikasi, Oppo Fabrikasi ve Tuzla Piyade Okulu gibi referans noktalari bulunmaktadir. Tasinmazin konumlandigi
Sehitler Caddesi (izerinde; 40-50 yillik 2-3 katl fabrika binalari ve isyerleri mevcuttur. Bolgede yapi yogunlugu
fazla olup askeri alan yogunlugu azaltmaktadir. Ulasim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. Bélgedeki yaya
hareketliligi az, arac trafigi fazladir. Bolge az edimli engebeli bir topografik yapiya sahip olup gayrimenkuliin
bulundudu bdlgede yap! yapilacak bos arsa kismen mevcuttur.

Tuzla
Tersanesi

®
Sw

TABLO. 1 Bazi1 Merkezlere Kusucusu Uzakliklari

Merkez Noktalar Kus Ucusu Mesafeler, km
Tuzla Piyade Okulu 0.20
D-100 Karayolu 0,25
Tuzla Marina 1.60
Gebze Teknik Universitesi 3,25
Sabiha Gokcen Havalimani 8,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden kus ugusu Slglimdstdir.
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4.3 Gayrimenkullerin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme konusu taginmaz; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi'nde, 8557 parsel numarali 59.901,78 m2
ylz6lgimlG “Arsa” nitelikli gayrimenkuldir. Konu taginmaz lizerinde, Alamsas Alarko Agir Makine Sanayi A.S.
miilkiyetinde iken fabrika binalari bulunmakta oldugu Belediye Imar Dosyasinda bulunan yazismalardan
anlasiimig olup bu binalar 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapi ilan edilerek yikilmigtir.

Taginmaz IS GYO A.S. miilkiyetinde bulunmakta olup mahallinde yapilan incelemede, {izerinde gelistirilmis proje
icin hafriyat ve iksa calismalarinin biyiik kisminin tamamlanmis oldugu goriilmistiir. Kuzeyinde 1 adet prefabrike
2 kath mobilizasyon binasi, glivenlik kuliibeleri, konteynerler ve alt yapi malzemeleri bulunmaktadir. Parsel 7/24
giivenlik kameralari ve gilivenlik binasi ile korunmakta olup demir parmaklikli siirgli kapilar ile kontrollii girig

saglanmaktadir. Parsele giris kuzey cepheden ibisaga Caddesinden sadlanmaktadir.

Tasinmaz diizensiz cokgen formda yol kotundan yukarida (Sehitler Caddesi) hafif egimli Giiney ve glineydogu

yoniinde dis ceperlerde ani kot farklari olusmus bir yapiya sahiptir. Cevresi oluklu sac gevrilidir.
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4.3.1 Mimari Proje Incelemesi

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nde Degerleme konusu parsel (izerinde misteri tarafindan
gelistirilen 04.07.2024 tarih onayli Mimari Tailat Projesi bilgileri.

Bloklara iliskin Bilgiler

e __— Sayi Meske.n isyeri. B-I:a O;::gz Mesken, s Yeri, Ortak Alan, Toplam insaat
Adedi Adedi n \ m? m? m? Alani, m?
Bolim Adedi

A 09.08.2024 | 748/24 132 8 140 12263,45 | 798,18 11451,99 24513,62
B 09.08.2024 | 749/24 123 1 124 11692,51 103,70 10342,52 22138,73
C 09.08.2024 | 750/24 114 1 115 11776,73 | 625,70 10874,03 23276,46
D 09.08.2024 | 751/24 91 9 100 9874,12 | 1055,74 9582,93 20512,79
E 09.08.2024 | 752/24 51 51 5714,55 0,00 5010,32 10724,87
F 09.08.2024 | 753/24 80 80 7887,67 0,00 6915,64 14803,31
G 09.08.2024 | 754/24 75 75 8110,15 0,00 7110,70 15220,85
H 09.08.2024 | 755/24 133 133 14608,72 0,00 12808,43 27417,15
| 09.08.2024 | 756/24 101 101 10632,55 0,00 9322,26 19954,81
J 09.08.2024 | 757/24 120 120 12562,52 0,00 11014,39 23576,91
K 09.08.2024 | 758/24 95 95 9370,44 0,00 8215,68 17586,12

114493,41 219725,62

Fonksiyon in§aat Alani, m? Satilabilir / Kiralanabilir in§aat Alani, m?
Konut 142.349,74 114.493,41
Ticaret 2.498,27 2.583,32

Ortak Alan 74.877,61 102.648,89
Toplam 219.725,62 219.725,62

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup proje kapsaminda insai faaliyetler hafriyat-altyapi isleri
asamasindadir. Dederleme konusu tasinmazin 6408 parsel numarasinda kayith hali icin 28.09.2017 tarih ve
2017/29 sayil Yapi Ruhsati ile 25.07.2022 tarih ve 2022/334-344 sayili Yapi Ruhsati diizenlendigi goriimiis,
ancak 05.02.2024 tarihinde tevhit islemi sonucunda, yeni 8557 numarali parsel olarak tescil edilmistir. Tevhit
edilen parselden gelen imar haklarinin, mevcut ruhsat haklarina eklenmesi ile mimari projede tadilata gidilmis ve
09.08.2024 tarih 748-758/24 sayili ruhsatlara gore 1.115 konut, 19 ticari inite olmak lizere 1.134 adet bagimsiz
bélim ve toplam 219.725,62 m2 ingaat alanina sahip konut projesi planlanmstir.
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1 Demografik Veriler
Birlesmis Milletler (BM) tarafindan yayinlanan veriler baz alinarak yapilan tahminlere gore diinya niifusu, 2025 yilinda 8,2
milyari agti. Diinya niifusu 8,2 milyari asti. 1998'de 6 milyar, 2010’da 7 milyar, 2022'de 8 milyar seviyesine ulagan diinya

nifusu, BM verileri temel alinarak yapilan farkli tahminlere gore gliniimiz itibariyla 8,2 ila 8,3 milyar arasinda bulunuyor.

Istatistik platformu Worldometer tarafindan resmi veriler temel alinarak hazirlanan tahminlere gére diinya niifusunun yaklagik
ylizde 59'a Asya'da, ylizde 19'u Afrika’da, ylizde 9'u Avrupa’da, yiizde 8'i Latin Amerika ve Karayipler'de ve yaklasik ylizde 5'i

de Kuzey Amerika'da yasiyor. Diinya niifusunun 2037'de 9 milyar, 2060 senesinde ise 10 milyara ulagmasi bekleniyor.

Nifusu 100 milyonu asan 16 Ulke bulunuyor. 2025 itibariyla diinya genelinde niifusu 100 milyon sinirni agsan 16 lke
bulunuyor. Nifus bakimindan kiresel liderler olan Cin ve Hindistan, milyar sinirini asan iki lilke iken, bu iki Glke birlikte diinya

nifusunun yaklasik {igte birini olugturuyor.

1,46 milyar nifuslu Hindistan ile 1,41 milyar nifuslu Cin’i, nifusu 200 milyonun (izerinde olan bes llke izliyor. Bunlar, 347
milyonu asan niifusuyla tglinci sirada yer alan ABD, 285 milyon niifusla en kalabalik Musliman Ulke Endonezya, 255 milyon
niifuslu Pakistan, 237 milyon niifusla Afrika’nin en kalabalik Ulkesi Nijerya ve 212 milyon niifusla Giiney Amerika'nin en blyiik

Ulkesi Brezilya’dan olusuyor.

Nufusu 100 ila 200 milyon arasinda olan (lkeler arasinda ise Banglades, Rusya, Etiyopya, Meksika, Japonya, Misir, Filipinler,
Demokratik Kongo Cumbhuriyeti ve Vietnam yer aliyor.

(Kaynak: Birlesmis Milletler, 2025 Diinya Niifus Beklentileri)

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2025 tarihi
itibariyla bir dnceki yila gére 427 bin 224 kisi artarak 86 milyon 92 bin 168 kisi oldu. Erkek niifus 43 milyon 59
bin 434 kisi olurken, kadin niifus 43 milyon 32 bin 734 kisi oldu. Dider bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini

erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére, llkemizde ikamet eden yabanci niifus bir 6nceki
yila gére 38 bin 968 kisi artarak 1 milyon 519 bin 515 kisi oldu. Bu niifusun %49,3'ini erkekler, %50,7'sini

kadinlar olusturdu.

Yilhik nifus artis hizi 2024 yilinda binde 3,4 iken, 2025 yilinda binde 5 oldu.

Nufus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2025

Nufus (Milyon) Artig huzi (Binde)
83 30
86
84 | %
82 |
80 20
78
76 | 131 15
|
72 10
10 |
68 5
66
64 " 0

I i R R G AT P g L L

Nufus ~ ess=—Arys hiz

Tirkiye'de 2024 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2025 yilinda %93,6 oldu. Diger

yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %6,4'e diistu.

Mekansal Adres Kayit Sistemi'nin (MAKS) kullaniimaya baslanmasi ile birlikte fiili kent-kir yapisini daha dogru
yansitan, "yogun kent, orta yogun kent ve kir" ayriminda olusturulan yeni bir siniflama yapilmistir. Bu siniflamaya
gore, Tlrkiye nifusunun %67,5'inin yogun kent, %15,8'inin orta yodun kent ve %16,8'inin ise kir olarak

siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadigi gorulda.
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Ulkemizde 2024 yilinda bir dnceki yila gdre 40 ilin niifusunda azalma goriiliirken, 2025 yilinda 33 ilin niifusunun
azaldigr gorildi.

Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 52 bin 451 kisi artarak 15 milyon 754 bin 53 kisi oldu. Tiirkiye niifusunun
%18,3'linlin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 910 bin 320 kisi ile Ankara, 4 milyon 504 bin 185 kisi ile Izmir, 3
milyon 263 bin 11 Kisi ile Bursa ve 2 milyon 777 bin 677 kisi ile Antalya izledi. Bayburt, 82 bin 836 kisi ile en
az nifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 85 bin 83 kisi ile Tunceli, 90 bin 392 kisi ile Ardahan, 138 bin
807 kisi ile Gimushane ve 157 bin 363 kisi ile Kilis takip etti.

Nufus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen dedisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2025 yili niifus piramitleri karsilastirildidinda, dogurganlik ve 6limldlik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2025

Yag grubu 2007 Yag grubu 2025
90+ 90+«
8589 8589
8034 8084
7579 7679
7074 7074
65569 6569
6064 6064
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 30-24
2529 2529
2024 2024
1519 1519
1044 1014
5.9 5.9
04 %) 0-4 %)
6 6 6 6
nErkek wKadin

Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2025

5.2 Ekonomik Veriler
5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA
Mayis ayinda ABD ile iran arasindaki miizakereler giindemin ana maddesi olmayi siirdiirdii.

ABD’de ilk ceyrege iliskin yilliklandirilmis bliyime verisi %1,6'ya revize edilirken, yillik tiiketici enflasyonu Nisan'da
%3,8 ile yaklasik son 3 yilin en yiiksek seviyesine ulasti. Fed'in son toplantisina ait tutanaklar {iyelerin enflasyon

goriinimiine yonelik daha temkinli bir durus benimsedidini gosterdi.

Euro Alani'nda tiiketici enflasyonunun Eylll 2023'ten beri en yiiksek diizeyine yiikseldigi Mayis ayinda agiklanan
veriler iktisadi faaliyete dair zayif bir gdriiniim sundu.

Japonya ekonomisi 2026 yilinin ilk geyredinde yilliklandiriimig bazda %2,1 biyidu.

Hiirmiiz Bogazi'ndan gegislerin kademeli olarak baslamasinin da etkisiyle Mayis ayinda Brent petroliin varil fiyati
bir dnceki aya gore %19,3 geriledi. Fiyatlar Haziranin ilk glinlerinde dalgal seyrini stirdiird.

Yapay zeka temali hisselerde sliren olumlu performans ve barig anlagsmasina yonelik beklentiler Mayis'ta kiiresel
risk istahini desteklerken, altin fiyatlar gerilemeye devam etti.
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TURKIYE
Tirkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore 2026 yilinin ilk geyredinde yillik bazda %2,5 biyidu.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig verilere gore geyreklik bliyiime ivme kaybederek %0,1 oldu.

Nisan ayinda issizlik orani %8,2 olurken, atil isglicti orani %30, 1 ile yiiksek seyrini stirdiirdii.
IS0 Tiirkiye imalat PMI Mayis'ta 49,8 ile Mart 2024'ten bu yana en yiiksek seviyesine cikt.

Mart ayinda cari acik 9,7 milyar USD oldu. Boylece yilin ilk geyredinde 23,7 milyar USD diizeyinde gerceklesen

cari aclk, 12 aylk kiimlatif verilere gére 39,7 milyar USD seviyesine ylikseldi.

Merkezi yonetim biitce acigi Nisan ayinda 338,7 milyar TL diizeyinde gerceklesirken, faiz disi denge de 81,1
milyar TL agik verdi. Ocak-Nisan déneminde bitce acgigi yillik bazda %?14,3 azalarak 758,8 milyar TL diizeyinde
gergeklesti.

Mayis'ta TUFE aylik bazda %1,71 artarken, yillik TUFE enflasyonu %32,61 diizeyine yiikseldi. YI-UFE enflasyonu
aylik bazda %2,75, yillik bazda da %28,93 seviyesinde gergeklesti.

Yilin ikinci Enflasyon Raporu’nda tahmin aralidi iletisimine ara veren TCMB 2026 ve 2027 yillari igin ara hedeflerini

%24 ve %15 seviyelerine yiikseltti.

Tiirkiye ekonomisi yilin ilk geyredginde yillik bazda %2,5 biiyiidii.

Zincirlenmis hacim endeksine goére Tirkiye ekonomisi 2026'nin ilk ceyredinde yillk bazda %2,5 (takvim
etkisinden arindirlmis %?2,6) ile %2,7 olan piyasa beklentilerine yakin bir bliylime kaydetti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig verilere gére Tirkiye ekonomisi, yilin ilk geyredinde ivme kaybederek %0,1 ile sinirli bir
bliylime kaydetti. 2025 yilinin son ceyregdinde geyreklik biylime %0,4 olmustu. 2026'nin ilk ceyredi itibariyla
Tlrkiye ekonomisinin yilliklandinimis biyikliga cari fiyatlarla 67,5 trilyon TL'ye, USD bazinda ise yaklasik 1,6
milyar USD’ye ulasti.

Sanayi disindaki sektorler biiyiimeye pozitif katk verdi.

Uretim y®ntemiyle GSYH verilerine gére, ilk ceyrekte sanayi sektdrii imalat sanayii iiretiminde kaydedilen
%1,4'lik dususin etkisiyle yilik bazda %0,8 (bliyiimeye katki: -0,2 puan) daralarak blyiimeyi sinirlandiran tek
kalem oldu. Bu dénemde hizmetler sektérii %3,5 oraninda biiylidi. Ilk ceyrekte 6nceki dénemlere gore ivme
kaybederek %3,2 biiyliyen ingaat sektdriiniin biiylimeye katkisi 0,2 puan ile 2023'ln ilk ceyredinden bu yana en
diistik seviyesinde gergeklesti. 2025 yilinda zirai don ve kurakligin etkisiyle %8,8 daralan tarim sektori de ilk

ceyrekte %4,6 bliylyerek 0,1 puan ile 2024'Un son ¢eyredinden bu yana ilk kez bliyiimeye pozitif katki saglad.

Konut satislari Nisan’da yillik bazda %2,6 yiikseldi.

Yilin ilk geyredinde gegen yilin ayni dénemine kiyasla %0,3 azalarak nispeten yatay bir gériinim sunan konut
satislari ile %8,3 daralan isyeri satiglari Nisan ayinda yillik bazda sirasiyla %2,6'lik ve %10,2'lik ylkseldi. Bu
dénemde ipotekli konut (%40,5) ve is yeri (%102,1) satislarinda kaydedilen hizli artiglarin yani sira ilk el konut
satislarindaki yillik %9,6'lik yiikselis dikkat gekti. Nisan'da konut fiyat endeksi ise aylik bazda %1,77 ile bir dnceki
ayin (%1,91) ve TUFE enflasyonunun (%4,18) altinda bir artis sergiledi. Boylece yillik bazda nominal olarak

%?26,6 oraninda ylkselen endeks, reel olarak %4,3 ile gerilemesini siirdiirdu.

Mayis ayinda aylik TUFE enflasyonu %1,71 oldu.

Mayis'ta TUFE aylik bazda %1,71 ile piyasa beklentilerinin (%1,63) iizerinde artis kaydetti. Bu dénemde, yillik
TUFE enflasyonu da %32,61 seviyesine yiikseldi. Mayis'ta Yi-UFE'deki aylik artis %2,75 ile nispeten yiiksek
seviyede gergeklesti. Béylece, YI-UFE’deki yillik enflasyon da %28,93 diizeyine ulasarak yiikselis trendini 5. aya
tagid.
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Mayis TUFE Yurt ici UFE

{defisim %) 2025 2026 2025 2026
Aylik 153 171 2,48 2,75
Yilsonuna Gore 15,09 16,61 12,92 14,04
Yillik 35,41 32,61 2313 28,93
Yillik Ortalama 45,80 32,24 30,17 26,96

2026 yilinin ilk ceyreginde tiiketici enflasyonu, genel egilim itibariyla kademeli bir gerileme sergilemekle birlikte,
alt bilesenler ve maliyet unsurlari agisindan heterojen ve oldukca kirilgan bir goériinim ortaya koymustur. Mart
ayinda Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE), aylik bazda %1,94 artarak piyasa beklentilerinin ve Piyasa Katilimcilari
Anketi'ndeki %2,18'lik tahminin altinda gergeklesmis; yillik enflasyon ise Subat ayindaki %31,53 seviyesinden
%30,87'ye gerileyerek dezenflasyon siirecinin yeniden ivme kazandigina isaret etmistir. Ancak bu iyilesme, Subat
ayl sonunda patlak veren ABD-Israil ve iran arasindaki askeri harekatin gélgesinde kalmistir. Ozellikle iran'in
Hiirmiiz Bodazi'ni biiylik 6lclide kapatmasi kiiresel enerji arzinda ciddi bir soka neden olmus ve Brent tipi petrol
fiyatlarinin Mart ayi genelinde %63,3 gibi devasa bir oranda yiikselmesine yol agmistir. Bu durumun ulastirma
grubu Uzerindeki baskisi, akaryakit fiyat artiglarini sinirlayan Esel Mobil sistemi uygulamalariyla kismen
sonimlendiriimeye calisilsa da, ulastirma kalemi %4,52'lik aylik artis ve enflasyona sagladigi 0,75 puanlik katki

ile ana striikleyici olmaya devam etmistir.

Mart 2026 verilerine gdre enflasyonun alt kiriimlar detayli incelendidinde, sepetin geneline yayilan fiyatlama
davraniglarindaki ayrisma dikkat gekicidir. Temel mal enflasyonu %16,06'ya gerileyerek dezenflasyon siirecine
en glicli destedi verirken, hizmet enflasyonu %40,26 ile bu ivmeyi frenleyen ana unsur olmustur. Hizmetler
grubu igerisinde Ozellikle egitim (%10,48) ve lokanta-otel (%3,14) gruplarindaki aylk artiglar, gegmise
endeksleme davranisinin ve asgari (icret sonrasi gecikmeli etkilerin devam ettigini gostermektedir. Konut grubu
ise bakim-onarim ve hizmet kalemleri dnciliigiinde %2,58 artis kaydederek genel endekse 0,40 puanlik bir katki
sunmustur. Gida ve alkolsiiz icecekler grubu, taze sebze ve tahil {irlinlerindeki arz kisitlarina bagh olarak aylik
%1,82 artigla enflasyon {izerindeki baskisini korurken; mevsimsel indirimlerin yasandidi giyim ve ayakkabi grubu

%0,42'lik diisiisle endeksi asadi yonlii dengeleyen tek ana kalem olmustur.

Bu yapisal katiliklar karsisinda Merkez Bankasi'nin (TCMB) para politikasi durusunu siki tutmasi kritik 6nemini
korumaktadir. Nitekim TCMB, Mart ayi toplantisinda politika faizini %37 seviyesinde sabit birakirken, yayimlanan
yilin ilk Enflasyon Raporu'nda 2026 yil sonu tahmin bandini %13-19 araligindan %15-21 seviyesine yukari yonli
revize etmistir. Bu revizyon ile birlikte Merkez Bankasinin Nisan ayi politika faizini pas gegmesi de jeopolitik riskler
ve maliyet yonli baskilar konusunda temkinli bir durus sergiledigini teyit etmistir. Maliyet yonli riskler sadece
enerji fiyatlaryla sinirli kalmamis, Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) Mart ayinda %2,30 artarak yillik bazda
%28,08 seviyesine yikselmis ve uretici fiyatlarinin tiketici fiyatlari Gzerindeki baskisinin devam ettigini
gostermistir. Enerji ve gida harig C endeksinin (gekirdek enflasyon) yillik %29,68'e yiikselmesi, manset verideki
disiise ragmen temel fiyat egilimlerinin heniiz kalici bir iyilesme patikasina girmedigini kanitlamaktadir. Enerji
fiyatlarindaki kiiresel sokun YI-UFE kanaliyla tiiketici fiyatlarina geciskenligi dniimiizdeki dénem icin en temel risk
faktorii olarak 6ne cikmaktadir. Ozellikle Hiirmiiz Bogazi'ndaki tikanikligin siiresine bagli olarak lojistik maliyetlerin
tim mal gruplarina yayllmasi, hizmet enflasyonundaki katiligi besleyebilecek ve TCMB'nin projeksiyonlari
Uzerinde yukar yonli baski olusturmaya devam edecektir.

Ote yandan, bagimsiz arastirma gruplari ile TUIK verileri arasindaki fark Mart ayinda da devam etmistir. Enflasyon
Arastirma Grubu (ENAG), aylik enflasyonu %4,10, yillik enflasyonu ise %54,62 olarak aciklamistir. Istanbul
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Ticaret Odasi (ITO) verilerine gére de Mart'ta Istanbul'da aylik enflasyon %2,97, yillik enflasyon ise %37,68
olarak gergeklesmistir.

Genel Degerlendirme

ABD ile Iran arasindaki miizakere siirecinin takip edildigi Mayis ayinda ateskese iliskin belirsizlikler giindemdeki
yerini korudu. Orta Dogu’daki gerilim, 14-15 Mayis tarihlerinde gerceklestirilen ve uzun siiredir beklenen Trump-
Xi gbriismesinde de ana giindem maddelerinden biri olurken, iki liderin Hiirmiiz Bogazi'nin acik kalmasi ve iran'in

nikleer silaha sahip olmamasi gerektidi konularinda mutabik kaldigi izlendi.

Mayis ayinda petrol fiyatlar dalgali bir seyir izlerken, enerji ve emtia fiyatlarinin yliksek seyrini stirdiirmesi 6nde
gelen ekonomilerde Uretim maliyetlerinin ve tiiketici fiyatlarinin son yillarin en hizli artislarini kaydetmesine neden
oldu. Nitekim son toplantisina iliskin yayimlanan tutanaklarda Fed yetkililerinin enflasyon gériinimune yonelik
daha temkinli bir durus benimsedigi gorild.

Kiiresel merkez bankalarinin enflasyonist baskilar paralelinde nasil hareket edeceginin yakindan takip edilecegi
Haziran ayinda, Avrupa ve Japonya merkez bankalarinin faiz artirmina gitmesi beklenirken, yemin ederek
gorevine baslayan Kevin Warsh'un ilk kez baskanlik edecedi 16-17 Haziran tarihli Fed toplantisinda faizlerde
dedisiklik yapiimasi éngorilmiyor. 2026 yilinin ilk geyredinde yillik bazda %2,5 biyiiyen Tirkiye ekonomisi,
mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere gore ceyreklik bazda 2024'ln ikinci geyredinden bu yana en

yavas biylmesini kaydetti.

Bu donemde 6zel tiiketim harcamalarinin bliyiimeye katkisinin artarak devam etmesi siki parasal durusa ragmen
ic talebin canli seyrettigine isaret ederken, sanayi Uretimindeki daralma dikkat cekti. ikinci ceyrege iliskin &ncii
gostergeler imalat sanayiinde toparlanma sinyalleri vermekle birlikte s6z konusu toparlanmanin bir kisminin

firmalarin belirsizliklere karsi 6nlem alma egilimiyle taleplerini éne gekmelerinden kaynaklandigi degerlendiriliyor.

Oniimiizdeki dsnemde, jeopolitik ve yurt ici gelismelerin enflasyon {izerindeki etkileri ile TCMB'nin 11 Haziran'da

gerceklestirecedi toplantisi yakindan takip edilecek.

Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Haziran 2026, Tiirkiye Miiteahitler
Birligi / Insaat sektorii Analizi- Nisan 2026
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BUYUME
GSYH (cari fiyatlarla, milyar USD)
GSYH (cari fiyatlarla, milyar TL)
Biyiime Orani (%)
ENFLASYON (%)
TUFE (yillik)
Yurt igi UFE {yillik)
iscUcd pivasasi
Issizlik Orami [%)
Isgiiciine Katim Orani (%)
DOVIZ KURLARI
TUFE Bazli Reel Efektif Diviz Kuru
USD/TL
EUR/TL
Diiviz Sepeti (0,5*EUR+0,55USD)
DIS TICARET'™ (milyar LSD)
ihracat
Ithalat
Dig Ticaret Dengesi
Karsilama Orami (%)
(ODEMELER DENGESI™ (milyar USD)
Cari islemler Dengesi
Finans Hesahi
Dogrudan Yatinmiar {net)
Portfay Yatimmlar (net)
Diger Yatnmlar (net)
Rezerv Varliklar (net)
Net Hata ve Noksan
Cari islemler AqEi/GSYH (%)

BUTCE GERCEKLESMELERI™™ [milyar TL)

Harcamalar
Faiz Harcamalan
Faiz Digi Harcamalar
Gelirler
Vergi Gelirleri
Biitge Dengesi
Faiz Disi Denge
Biitge Dengesi/GSYH (%)

MERKEZi YONETIM BORG STOKU [milyar TL)

Ig Borg Stoku
Dig Borg Stoku
Toplam Borg Stoku

B28
7.434
118

36,08
79,39

11,0
52,6

70,0
13,28
15,10
14,19

71
34
-6,5
76
21,1
233
10,5
-0,9

1.603,5
180,9
14227
1.402,0
11650
-201,5
20,7

13212
1.426,6
27478

Ekonomik Gostergeler
022 203 2024
925 1.153 1.358
15.326 27.091 44.587
54 50 i3
4,27 64,77 44,38
97,72 4422 28,52
10,4 89 8,6
54,0 54,1 54,1
815 828 1008
18,72 29,53 35,36
19,98 32,62 36,62
19,35 31,08 35,99
54,2 2556 61,8
363,7 362,0 344,0
-108,5 -106,3 -82,2
69.9 70,6 76,1
86,7 -41,8 -13,0
-18,8 -51,9 -233,7
98 -45 5,1
17,9 6,5 -13,9
-39,2 -389 -5,4
123 -2,0 0.6
279 -9.9 -10,6
-5,0 -3,6 =1,0
29427 65880  10.780,6
310,9 6746 12705
26318 59134 95102
2.800,1 52076  B.6728
23534 4.501,1 7.305,3
-142,7 -1.380,4  -2107.8
168,2 -705,8 -837,3
-0,9 .51 4,7
19053 32093  4.9599
21301 35274 4.297.5
4.035,5 6.736,6 9.2574

2025
1.596
63.021
36

30,89
77,67

78
53,0

98,9
42,9
50,46
46,71

2733
365,4
-92,2

74,8

-30,2
-49,7
31
35
211
-22,0

-1,9

14.634,6
2.054,4
12.580,2
12.835,5
11.049,5
-1.799,1
255,3

81528
5.509,3
13.662,1

355
434
17.472
3.8
Mar.26
30,87
28,08

-23,7

Sub.26
2.965,0

640,1
23249
2.774,8

2.308,2

449,9

Sub.26
8.663,9
57322
14.396,1

C4-25
433
12.467
34
Nis.26
32,37
28,59

81
53,0
Nis.26
106,30
45,18
53,00
49,09
Mar.26
712
369.5

734
Sub.26
-35,0

44754
76,1
3.549,4
4.005,4
3.360,4
-420,0
456,0

Mar.26
86713
5.784,7

14.456,0

19

C1-26

17.000
25
May.26
32,61
28,93
Nis.26
82
52,4
May.26

45,89
53,55
49,72

Nis.26
75,8
370,5

744
Mar.26
-39,7
-73,2

(1) 12 ayhik kamulatif
{2} Yl bagndan itibaren kimiilatif

(3] Veriler Merkezi Yanetim Bitresi‘ne gredir.

Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkive Is Bankasi, Haziran 2026
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5.3 Gayrimenkul Sektorii

2025 yili, Tirkiye insaat sektori acgisindan %10,8'lik yillik katma deder artisiyla genel ekonomik biiylimenin
belirgin sekilde {izerine cikildigi bir yil olmustur. TUIK verilerine gére sektdr, 2025 yilinin son ceyreginde kaydettigi
%38,6'lik artisla birlikte, 2022 yilinin ikinci yarisindan itibaren yakaladigi ivmeyi st Uste 13. ceyrede tasimis ve
kesintisiz blylime serisini korumustur. Ancak, 2026 yilina girerken bu performansin; biyik &lglide deprem
sonrasl yeniden imar siireci ve biylk O6lcekli kamu yatirimlarinin etkisiyle sekillendigi goriimiistir. Sektor,
2026'nin ilk geyredi itibariyla yiiksek finansman maliyetlerinin yatinm kararlarini dogrudan yénettigi ve yapisal
bir kabuk dedisiminin zorunlu hale geldigi temkinli bir "esik dénemi"ne girmistir.

Insaat maliyet endeksindeki yiiksek seyir, enerii ve iscilik giderlerindeki artisla birleserek firmalarin karlliklarini
baskilamaya devam etmistir. Talep tarafinda ise 2025 yil sonunda 1,76 milyon adede ulasan konut satis hacmi
dikkat cekmekle birlikte, yiiksek borglanma maliyetleri nedeniyle satisin biiyiik kisminin ikinci elde yogunlastid,

yeni {retim ile erigilebilir talep arasindaki dengenin saglanamadigi gézlemlenmistir.

2026 yilinda sektorii bekleyen en kritik sinavin, biiylime kompozisyonundaki dengesizlik olacagi tahmin
edilmektedir. Mevcut bliylime ivmesinin biiyiik dlglide kamu projelerine dayanmasi, biitce disiplini ve tasarruf
tedbirleri kapsaminda kamu yatirimlarinin énceliklendirilmesinin sektoriin bir daralma riskiyle yiizlesebilecegini
gostermistir. Blylumenin 13 geyreklik mirasini gelecege tasimasi ve siirdiirllebilir olmasi, finansal sikilasma
kiskacindaki 0zel sektor yatirimlarinin  yeniden devreye girmesine badlanmistir. Bu noktada, kamu
miiteahhitlerinin tasfiye hakki, vergi tevkifati, Kamu Ihale Kanunu'nun yenilenmesi ve fiyat farki talepleri sektdr

agisindan kritik birer baslik olarak 6ne gikmaya devam etmistir.

Ote yandan, Tiirk miiteahhitlik hizmetleri, 2026 yili itibariyla yurt disi pazarlarda stratejik bir giic merkezi olma
ozelligini pekistirmistir. Kiiresel finansman kosullarindaki sikiliga ve jeopolitik belirsizliklere ragmen; havalimani,
metro ve enerji santralleri gibi teknik derinligi yiiksek projelere yénelen miiteahhitlerimiz, uluslararasi pazarda
rekabet glicini muhafaza etmistir. Yurt digindaki bu basar, i¢ pazarda yapi malzemeleri sanayiini de besleyerek
sektorl kiiresel dalgalanmalara karsi daha dayanikli bir yapiya kavusturmustur. 2025 yil sonu itibariyla 63 trilyon
TL'yi asan GSYH igerisinde ingaat faaliyetlerinin payi, sektdriin ekonomideki striikleyici rolini teyit etmistir.

2026 yilinin ilk ceyredi itibariyla insaat sektor(, liretim kabiliyetini korumakla birlikte dniimiizdeki sliregte gercek
bir dayaniklilik testi ile karsi karsiya kalmistir. Sektoriin istihdamdaki agirligi ekonomik stabiliteyi desteklese de
bliyiimenin sirdirilebilirliginin; konuta erisilebilirligin artirnimasina, yesil dénisim standartlarina uyma ve
kentsel doniisiimiin 6zel sektdr yatirmlariyla dengelenmesine bagl oldugu anlasilmistir. Oniimiizdeki dénemde
basar 6lgltiiniin artik sadece Uretim hacmiyle degil; karlilik yonetimi, dijital doniistim hizi ve kamunun siirtikledigi

ivmeyi 6zel sektér yatirmlariyla destekleme kapasitesiyle 6lglilecedini gdstermistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

Tmaangl 2 ag, ac | zmy 1nu1tlmuz.clrnn).clmu4cl 224 v lz0z5 1 Taees 2. clmes gl

2 GsYH M
insaat Sektard M

mlff]"~3%mermﬂ4ﬂ 114

Kaynak: TUIK
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TUIK tarafindan aciklanan Insaat Maliyet Endeksi Subat ayinda aylik bazda %1,51, yillk bazda ise %25,72
oraninda artmistir. insaat Maliyet Endeksi kapsamindaki malzeme endeksi Subat'ta aylik bazda %2,33 ve yillik
bazda %23,73 artarken; iscilik endeksi aylik bazda %0,20, yillik bazda ise %29,12 yikselmistir.

Bina ingaati maliyet endeksi, Subat'ta aylik bazda %1,25, yillik bazda %?25,57 artmistir. Malzeme endeksi aylik
bazda %?2,08 ve yillik bazda %23,89 artarken; iscilik endeksi aylik bazda %0,04 azalmis, yillik bazda %?28,74
oraninda yikselmistir.

insaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)

Kaynak: TUIK

TUIK verilerine gére Insaat Giiven Endeksi, diger ana sektorlerin aksine 2026 yilinin ilk ceyreginde de diger
ceyreklerde oldugu gibi esik deder olan 100'lin altinda seyretmis; Ocak ayinda 85,7, Subat ayinda 83,9, Mart
ayinda ise 80,6 dederini almistir.

Kaynak: Tirkiye Miiteahitler Birligi / Insaat sektdrii Analizi- Nisan 2026

5.3.1 Konut Piyasasi

Tirkiye genelinde ilk el konut satiglari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %1,3 oraninda artarak 35 bin
725 olarak gergeklesmistir. ikinci el konut satislari ise ayni dénemde %3,6 oraninda azalarak 77 bin 642
seviyesine gerilemistir. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satislarinin pay1 %31,5, ikinci el konut satiglarinin

pay! ise %68,5 olarak gergeklesmistir.

Ipotekli konut satislari Mart ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére %35,9 oraninda artarak 25 bin 978 olarak
kaydedilmistir. Buna karsilik diger konut satislari %9,6 oraninda azalarak 87 bin 389 olarak gerceklesmistir.
Toplam konut satislar icinde ipotekli satiglarin pay1 %22,9, diger satiglarin payi ise %77,1 olmustur.

Takvim etkilerinden arindirilmig verilere gore ilk el konut satislari yilik bazda %1,8, ikinci el konut satislar ise
%6,2 oraninda azalmigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis aylik verilere bakildidinda ise ilk el konut

satiglarinin %9,6, ikinci el konut satislarinin ise %5,5 oraninda azaldigi gorilmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %20,0 oraninda azalarak bin 353
olarak gergeklesmistir. Toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan satislarin payr %1,2 seviyesinde
kalmigtir.

2026 yil Ocak-Mart déneminde yabancilara yapilan konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %14,9
oraninda azalarak 4 bin 165 olarak kaydedilmistir. Mart ayinda Ulke uyruklarina goére en fazla konut satisi sirasiyla
229 ile Rusya Federasyonu, 130 ile iran ve 84 ile Almanya vatandaslarina yapilmistir.

Mart ayi verileri, konut piyasasinda sinirl bir hareketlenmeye isaret etmekle birlikte, bu toparlanmanin genig
tabanl ve siirdiiriilebilir bir talep dinamigine dayanmadigini gdstermistir. ilk el satiglardaki sinirli artisa ragmen
toplam satislarin buytk olgiide ikinci el stok tizerinden gergeklesmesi, yeni konut Uretimi tarafindaki zayif talep

kosullarinin siirdiigiine isaret etmistir. Ipotekli satiglardaki artis kredi kanalinda kismi bir normallesmeye isaret
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etse de, toplam satiglar icinde kredi kullaniminin hald disik payda kalmasi finansman kosullarinin talep
lizerindeki baskisinin devam ettigini ortaya koymustur.

Bununla birlikte, mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig verilerde hem ilk el hem de ikinci el satiglarda
gobzlenen gerileme, piyasanin ana egiliminde zayiflamanin stirdigini teyit etmistir. Yabanci talebindeki belirgin
disis de piyasaya dis kaynakll destedin azaldigini géstermistir. Ticari gayrimenkul tarafinda ise hem ilk el hem
ikinci el satislardaki daralma, yatirim istahinin sinirli kaldigini ortaya koymustur. Bu cercevede, konut ve is yeri
piyasasinda gozlenen hareketliligin daha ¢ok donemsel ve finansman kosullarina duyarl oldugu, talep tarafinda

kalicl bir gliclenmenin heniiz tesis edilemedigi dederlendirilmistir.

Konut Satislan (Adet) . Mart - - Sk |
2026 [ 2025 IDeiisim (%) 2026 | 2025 Degisim (%)
Satig durumuna gore toplam satiy 113.367 115.788 -2,1 349.396 350.399 -0,3
ilk el satg 35.725 35.281 1,3 107.579 105.759 1,7
ikinci el satig 776412 80.507 -3,6 241 817 244 640 -1,2
Satis sekline giire toplam satiy | 113.367 I 115.788 -2,1 349.396 350.399 -0,3
ithekl'l satig 25.978 - 19.109 BE 71.276 - 54.218 31,5
Diger satig B7.389 96.679 -8,6 278.120 296.181 -6,1
Yabancilara satis 1.353 1.692 -20,0 4.165 4.892 -14,9

Kaynak: TOix

TCMB tarafindan Tirkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimig fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2026 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére %?2,0 oraninda
artarak 219,7 seviyesinde gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %26,4 oraninda artan
KFE, ayni dénemde reel olarak %3,4 oraninda azalmistir.

Konut Fiyat Endeksi (Yillik 26 Degisim)

Hl rominal Bl Reel (TUFE ile diizeltilmis)
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Kaynak: TCMB

2026 yili Mart ayinda sehirlere gore konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde aylik bazda
Istanbul'da %2,2, Ankara'da %2,5 ve izmir'de %2,8 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri ise yillik
bazda istanbul'da %27,8, Ankara'da %30,4 ve izmir'de %24,3 oranlarinda yiikselmigtir.

TUIK tarafindan aciklanan Yapi izin Istatistikleri'ne gére 2025 yili son ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi
yillik bazda %5,5, daire sayisi %13,8 ve ylz 6lgimi %?2,6 artmis, yapi ruhsati verilen toplam ytizélglimun,
%81,7'si belediyeler, %18,3'l ise diger yetkili idareler tarafindan verilmistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gére en yiiksek yiiz élgim payina 46,8 milyon metrekare ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip olurken, bunu 5,7 milyon metrekare ile sanayi binalar ve depolar

izlemistir.
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2025 yili son geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %0,1 ve yiiz élgiimi
%1,5 azalirken daire sayisi %3,1 artmistir. Yapi kullanma izin belgesi verilen toplam yuzdlgimin, %84,7'si
belediyeler, %15,3'l ise diger yetkili idareler tarafindan verilmistir. Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
toplam yiiz 6lctimii 47,3 milyon metrekare iken; kullanma amacina gore en yiiksek yiizélcimii payina 32,6 milyon
metrekare ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip olmustur. Bunu 5,4 milyon metrekare ile sanayi
binalar ve depolar izlemistir.

Kaynak: Tiirkiye Miiteahitler Birligi / Insaat sektdrii Analizi - Nisan 2026

5.3.1 istanbul ili

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde
Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasl ve doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gizerinde kurulu
tek metropoldiir. Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir.

Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda

™ 4 . Tekirdagd'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri,
dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldidi ve Halig ile Marmara arasinda
kalan yarimada Uizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.313 km?2'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2025 yili adrese dayall niifus sistemi sonuglarina gére, 15.754.053 kisi ile
Tirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini
tasimaktadir.

istanbul Niifus Grafigi
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Kaynak: TUIK 2024 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklagik %65'i Avrupa yakasinda;
%35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir

etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlgedinde son yirmi yilda hizl bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki dénlisime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla ic ice diisiik
yogunluklu konut alanlarina taginmislardir. 32 ilcesi 151 kdyti, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Icersinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la istanbul’un toplam ilce sayisi
39 ‘a yukselmistir.
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Istanbul sosyoekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yoénetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
doéneminde yitirmisse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli karar,
iletisim ve ybnetim merkezi Istanbul'dur. Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve
finansman merkezi olmasidir. Ilk kez 19. yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan
Istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciigin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans
kuruluslarina kapilari agmistir. Tirkiye' deki blylik bankalarin timiine yakini ile biitlin sigorta sirketlerinin

merkezleri Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi

bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. ilde tanim kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel

Uretim ve hayvancilik metropoliten alan diginda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle siniridir.

5.6.2 Tuzla ilgesi
e Tuzla, Istanbul'un en dodusunda bulunan ilgesidir. Tirkiye'nin orta

e ~.=+ " derecede kalaballk nifuslu ilgelerinden biridir. Ayrica Tirkiye'nin en

et blyuk tersaneler bélgesi Tuzla'da bulunmaktadir.

S " Tuzla, Istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde
; ; ve batida Pendik ilgesi bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Cayirova ilgesi
42 _.."__": “ yer alr. Glneyinde Marmara Denizi bulunur ve 13 km kiyi seridine
‘15 S 3 ' sahiptir. Deniz seviyesinden ylksekligi, merkezde ortalama 25-30

metredir. Glineydeki Tuzla Burnu blylk bir gikinti olarak géze carpar.
Araziler genellikle algak tepelerle diizliik araziler seklindedir. Yiikseklik Akfirat ve Orhanli Beldelerinde 250-300
metreyi bulur. En yiiksek yer 300 m ile Akfirat'tadir. Tuzla; Marmara ikliminin etkisi altindadir. Yazlari sicak ve
kurak, kislar ise ilik ve yadish geger. Yillk ortalama sicakhidi 15 °C'dir. Kisin sicaklik sifirn altina sik sik olmasa
da diser. Bahar aylari yadishdir ve nisan ayindan itibaren sicaklik belirgin bir sekilde yiikselir. 1975'ten beri
yapilan 6lglimlere gore kis aylari ortalama sicaklidi 6,4 °C-8,5 °C arasinda, yaz aylari ortalama sicaklidi ise 22 °C-
24,3 °C arasindadir.

Istanbul Ili Tuzla ilgesinin 2025 ilge toplam niifusu 313.865'dir. Istanbul Ili Tuzla ilgesinin ilge toplam erkek
nifusu 157.743, Istanbul Ili Tuzla ilgesinin ilge toplam kadin niifusu 156.122'dir.

Tuzla Niifus Grafii
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Kaynak: TUIK 2025 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir dneme sahip
olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

« Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deder ise satin alinmak {zere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

e Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilar tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya saticilarin
izerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir
gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmet igin édenmesi
olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile iligkili dort
etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére olusturulur ve surdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin
alma gucudur.

Pazar katihmcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deger normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
milkiin sahipleri, bu mulkiin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin {stiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis acisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir.
Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimaldir.

Mulkin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustliinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni

milke farkli degerler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar DisiI Esasli Deger

UDS’de, UDS taniml deger esaslarinin yani sira, Qlkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sdzlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS taniml olmayan deger esaslarina da yer verilmektedir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 Teblidi'nin 30.1. Maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varlik veya ylkiumlGligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir
islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat anlamina
gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun olarak makul
sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi
ve alicl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iligkili
herhangi bir tarafga saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri
kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirlmig veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya
sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

e “El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikimliligiin degerinin, 6nceden belirlenmis bir
tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme
tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;
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o “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgii olmasini
gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebilecedinden, tahmini deder baska bir zamanda dodru veya
uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil
sadece dederleme tarihi itibariyla yansitir;

o “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir alici
anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun
kanitlanmasi veya tahmin dilmesi mimki{n olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut
Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar
arasinda yer almaktadir.

o “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat her
ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde
edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar,
yukarida anilan sartlara dahil dedildir, ¢link istekli satici varsayimsal bir maliktir.

e “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine yol
acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve
Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin,
her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde pazarlanmasi
halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina
gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun
yontem oldugu kabul edilir. Varlidin pazara gikartiima siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar
kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlidin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini gekmesi igin
yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

e “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin degerleme
tarihi itibariyla pazarin durumu, varhidin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul
Olcllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari
acgisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi
sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak
degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan
varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat
kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar
0 anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldudu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul

edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir Pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi
pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullamimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

Dederleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken deder esasini
yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretiimis veriler kullanilmak sartiyla,
farkl yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir.

Gelir yaklagimini kullanarak pazar dederini belirlemek igin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
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varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeder kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma
analizleriyle belirlenmesi gerekli gorilmektedir.

Dederlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegcerli ve en uygun dederleme
ybénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis
verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar dederi ile ilgili bir gosterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici icin deder ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varigin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar dederi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu

varsaydigindan, buna benzer tiim deder unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

6.3 Degerleme Yaklasimlari
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timdi, fiyat

dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

6.3.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
o Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya
o Onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adgirliklandirihp adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

o Dederleme konusu varlia veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik
ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

o Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6igiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte
islem gérmesi

o Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin degerleme konusu
varlikla dnemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin
bulunmasi,

e Guncel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji
alicl, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen &nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari igeren

islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda
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dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnedin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayall degerleme olgUtleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya oénemli 6lglide benzeriyle iligkili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali
diizeltme vyapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi

bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere dondstirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi,
o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirklandirihp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen birgok faktérden
yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin dnemli belirsizliklerin
bulunmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicli bulunmayan bir pay
sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirnma

iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi tegkil eder.
Genel olarak yatinrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “¢esitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak
da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, 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
gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli goriilmektedir:

26_400_206



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

(H,HARMONI 29

o Katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri igin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir strede
yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

o Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli

adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adgirliklandirihp agiriklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak varligin yeniden
olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnedin, maliyet
yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha
dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yeni olusturulmus
olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan
maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve katiimcilarin, varlidin, tamamlandigindaki
degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate

alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Uygulama Yontemleri

Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama ydntemlerini igerir. Farkli varlik siniflari igin
yaygin olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlar Varlik Standartlari bélimiinde ele
alinmigtir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger
bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:
e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,

 Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,
e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki ornekler verilebilir:
o Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,

e Varsayimsal bir varlida ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.
Dederleme yaklasimlar ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiirlinde benzerdir. Ancak, farkl tirde
varliklarin degerlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkl veri
kaynaklari kullanilir.

26_400_206



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

A5 HARMONI 0

7)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZ
7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUCLU YANLAR _ ZAYIF YANLAR
Bulundugu konum itibari ile reklam kabiliyetinin ve | Ulke genelinde yasanan politik, sosyo-ekonomik
algilanabilirlik potansiyeli olmasi gelismelerin ~ gayrimenkul  sektérii  (izerinde

etkilerinin kestirilememesi

Gayrimenkulliin, ana ulasim akslarina yakin konumda | Sehir merkezine uzak konumda olmasi
bulunmasi

Bolgenin  sanayi fonksiyonundan ticaret+konut
fonksiyonuna déniismis olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER
Yakin konumda rekabet edebilecek nitelikte proje
bulunmamasi

7.2 En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecedi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise,
bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimina dénustirilmesine iligkin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut
kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilagacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varligin grubun toplam dederine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, séz konusu varhigin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi
olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini dederlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak gorilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilig,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varigin alternatif kullanima donlistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (izerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedi dikkate alinir.

Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varlidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére belirlenir.

Dederleme konusu gayrimenkul {zerinde meri imar plani kosullarinda proje gelistirilmis olup insasina hafriyat-
altyapi seviyesinde baslanmig durumdadir. Taginmazin halihazirda onayli projesi igin alinan izinleri gegerlidir.
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7.3 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme galismasinda; Degerleme konusu tasinmazin {izerinde gelistirilen proje kapsaminda hafriyat-altyapi
seviyesinde ingasina baslanmistir. Yapilan proje danismanlik isleri ile hafriyat isleri dikkate alinarak tasimaza
“Maliyet Yaklasimi” ile mevcut durum degeri, bos arsa dederi takdirinde “Pazar Yaklasimi” ve gelistirilmis
olan projenin tamamlanmis olmasi durumu igin proje dederi hesabinda “Gelir Yaklasimi” kullaniimistir.

Kullanilan yontemlere iliskin detayh bilgiler alt basliklarda tanimlanmistir.

7.3.1 Pazar Yaklasimi

Dederlemeye konu taginmazin deger takdirinde “Pazar Yaklasimi” kapsaminda konu tasinmazin bos arsa dederi
takdiri amaci ile “Arsa Pazari” arastinlmistir. Tasinmazin (lzerinde gelistirilen ve ruhsatlari alinmis olan projenin
degerinin hesabinda Nakit Akislari Analizinde gelirler kisminda kullanilmak (izere Konut ve diikkan emsalleri

arastinimistir.

7.3.1.1 Pazar Arastirmalan

Arsa Pazan

Ozellikler Deger, TL | Birim Deger, irtibat

TL/m?
Tuzla Fabrikalar Cikmazi Sokak Uzerinde, Marmaray
durag@ina gok yakin konumda, Rapor konusu tasinmazla
ayni imar kosullarinda, 9.711,00 m? yizdlgimlu, 3624
parsel 490.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.
Tuzla Merkez de, Rauf Orbay Caddesi Gizerinde, kismen
konut, kismen ticaret ve kismen de park alaninda, Blok
nizam 2 kat, yapilasma sartlarinda, Konut + Ticaret
lejandinda kalan, 5.606,00 m? yuzdlgimli,5651 parsel
290.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (30.12.2025
tarihinde 320.000.000 TL istenmekteydi)
Tuzla Merkez de, Balik Golu etlilesiminde, ayrik nizam,
5 kat, TAKS:0,20 KAKS:0,40 yapilasma sartlarinda,
3 | kismen (5849 m? si) konut lejandinda kalan, toplam | 2.690 | 46.000.000 17.100
21.392,00 m? yuzoélgimli 1457 parselin 2.690,00 m?
hissesi 46.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.
Tuzla Merkez de, Rauf Orbay Caddesi Gizerinde, kismen
konut, kismen ticaret alaninda, Ticaret alaninda kalan
kismi, Blok nizam 2 kat, yapilasma sartlarinda, Konut
4 | lejandinda kalan kismi, ayrik nizam, 5 kat, TAKS:0,20 | 436 10.500.000 24.083
KAKS:0,40 yapilasma kosullarinda, toplam 7.109,00 m?
yuzoélgimll, 5649 parselin 436 m? hissesi 10.500.000
TL bedelle pazarlanmaktadir.
Tuzla Merkez de, Balik Goli etkilesiminde, ayrik nizam,
5 kat, TAKS:0,20 KAKS:0,40 yapilasma sartlarinda,
kismen (2.493 m? si) konut, kismen Lise lejandinda
kalan, toplam 7.882,00 m? yuzélglimlli 1460-1476-1477
parsellerin 739,00 m? hissesi 19.250.000 TL bedelle
pazarlanmaktadir.

Tuzla Merkez de, Rauf Orbay Caddesi Uzerinde, Egitim
alaninda kalan imar transferine konu toplam 6.111,00
m? yliz6lgiimli 2 adet 5609-5612 parseller 229.162.500
TL bedelle pazarlanmaktadir.

Viyaport Marina karsisinda, Ayrik nizam E:0,50 5 kat
7 | konut lejandinda (1.117 m2 kismi) 1.719,54 m?| 1.720 | 120.000.000 69.786
yuzoletmli 2322 parsel, 120.000.000 TL ye satiliktir.
Postane Mahallesi, Gélboyu Sokak, E:0,80 ayrik nizam,
8 | 3 kat, konut lejandinda kalan, 455,00 m? yizolgimliu | 455 27.900.000 61.319
8543 parsel, 41.000.000 TL bedelle satiliktir.

Bitisik 23.570,67 m? yuzolgimli, 4723 parsel Haziran
ayl basinda 12 ay vadeli olarak, Kooperatif'e 1.560
G:1 | USD/m? bedelle satildigini beyan etmistir. Pesin satista 1 53.152 53.152
ayni yerin 1.100 USD/m? ile 1.200 USD/m? bedelle satis
gorebilecegini beyan etmistir.

Remax

9.711 | 490.000.000 50.458 0 (532) 100 59 68

Cevik Emlak

5.606 | 290.000.000 51.730 0 (532) 668 18 01

Centry21
0 (532) 528 20 82

Zeplin GYM.
0 (535) 307 90 22

MG GYM.

739 19.250.000 26.049 0 (506) 365 58 77

MXM

6.111 | 229.162.500 37.500 0 (544) 429 95 95

Remax
0 (534) 649 64 69

Remax
0 (549) 449 58 56

Remax
0(532) 100 59 68
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Arsa Emsalleri Kimlikleri

Aciklama
Tuzla FabrikalarCikmaz Sokak Ozerinde, Marmaray duragina cok yakin kanumda, Raporkanusu
1 taginmazla ayniimarkaosullarinda, 9.711,00 m® yuzal¢omiy, 3624 parsel 430.000.000 TLbedelle 24.083
pazarlanmaktadir.

Gorsel

Acikiama
Tuzla Merkez de, Rauf Orbay Caddes! uzerinde, kismen konut, kismen ticaret ve kismen de park
2 alaninda, Blok nizam 2 kat, yapilagma sartiannda, Konut + Ticaret lejandinda kalan, 5.805,00 m* 51.730

ir. {225 m* kismi Konut Alaminda

y0zalgimig, 5651 parsel 290.000.000 TL bedelle pazarlanmaktad

Garsel

Tuzla Merkez de, Balik Golo etkilesiminde, ayrik nizam, Skat, TAKSO,20 KAKS:0,40yapilasma
3 sartlannda, kismen {5843 m*sijkonutle)andinda kalan, toplam 21.332,00 m* y024ig0mio 1457 17.200
parselin 2.690,00 m* hisses| 45.000.000TLbedelle pazarlanmaktadir.

Acklama
Tuzla Merkez de, Rauf Orbay Caddesi 0zennde, kismen konut, kismen ticaret alaninda, Ticaret
alaninda kalan ki, Blok nizam 2 kat, yapilagma sartlannda, Konut lejandinda kalan kismi, aynk

4 .
nizam, 5 kat, TAKS:0,20 KAKS:0,40 yapilagma kosullarinda, toplam 7.108,00 m? yozalcamig, 5649 a0
parselin 436 m® hisses| 10.500.000 TLbedeile pazarlanmaktadir.
SO o s s e
= %
Gorsel

32
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Tuzls Merkez de, Balik Golo etkilegiminde, ayrk nizam, Skat, TAKS:0,20 KAKS 0,40 yapilagma
sortlannda, kismen {2.493 m? sijkonut, kismen Lise lejandinda kalan, toplam 7.882,00 m?*
yOzolghmia 1460- 1476-1477 parseliedn 739,00 m? hissesi 19.250,000 TL bedelle pazsdanmaktadr.

Aciklama

Tuza Merkezde, Rauf Orbay Caddesi Gzerinde, Egitim alarminda kalan imar transferine konu
toplam 6.111,00m? yizolgimla 2 adet S5609-5612 parsellernin 739,00 m* hissesi 229.162.500TL 37.500
bedelle pazardsnmaktadir. (Net parsel slani max DOP dagtlerek 3.666 m® hesaplanmugtir)

o

Garsel

Aciklama

Viyaport Marina kargsndas, Aynk nizam £:0,50 Skat konut lejandinda (1117 m? ki) 1.719,54 m?

yOzoleumia 2322 parsel, 120.000.000 TL bedelle sstilikbr.
- - 3 [ K

Agikisma
Postane Mahallesi, Golboyu Sokak, £:0,80ayrk nizam, 3 kat, konut lejondinds kalan, 455,00
yzalgomia 8543 parsel, 41.000.000 TLbedelle satiliktr.

Tuzla Kavyaginda, 23.570,67 m? yizdlgimia, 4723 parsel Haziran sy baginda 12 ay vadeli olarak,

Kooperatif'e 1.560 USDYm’ bedelle satiddin beyaen etmigtin. Pegin sotogtasyniyerin 1.100 26.049
USD/m? ile 1.200 USD/m? bedelle ssty gorebilecegini beyan etmiytir,
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Konut Pazari
Emsal alinan sitelerde giincel olarak pazara sunulmus veriler asagida 6zetlenmistir.

Satisa Esas | Briit Alan

: Satisa Briit .. ..
KONUT_EMSALLERI - Kat Esas Alan, Deger, TL Alan Plrlm Bltlm
Site Adi Alan. m? m? Deger, Deger,
: TL/m? TL/m?
RUZG&RLI BAHCE
1 2+1 4 120 80 12.000.000 100.000 150.000
2 3+1 3 135 110 16.250.000 120.370 147.727
3 1+1 Bahge 105 75 8.300.000 79.048 110.667
4 3+1 4 140 135 15.000.000 107.143 111.111
5 3+1 5 145 135 15.900.000 109.655 117.778
6 2+1 Girig 106 98 6.100.000 57.547 62.245
7 2+1 1 95 70 6.100.000 64.211 87.143
8 2+1 4 100 76 7 450,000 74.500 98.026
9 2+1 5 95 75 6.350.000 66.842 84.667
10 2+1 8 77 69 5.900.000 76.623 85.507
11 | 4+1db 9 148 126 9.450.000 63.851 75.000
12 2+1 9 85 76 6.400.000 75.294 84.211
13 2+1 10 96 81 7 400.000 77.083 91.358
14 | 4+2db 11 160 140 11.000.000 68.750 78.571
AMBIANS
15 1+1 3 60 55 7.400.000 123.333 134.545
16 2+1 4 145 92 14.050.000 96.897 152.717
17 1+1 2 60 55 7.500.000 125.000 136.364
18 3+1 4 154 115 12.750.000 82.792 110.870
19 | 3,5+1 | Bahge 163 150 12.500.000 76.687 83.333
20 2+1 2 120 92 8.900.000 74.167 96.739
21 2+1 5 145 85 10.950.000 75.517 128.824
22 1+1 2 65 52 5.800.000 89.231 111.538
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Aciklama

Deger, TL

Birim Deger, TL/m?

35

Konut Emsal Krokisi

yont

TASINMAZ

iletisim

Tuzla Tersaneler bolgesinde 3 kath 820 m? is Re/Max
1 | yeri 67.000.000 TL bedelle satiliktir. (Bodrum ve 410 67.000.000 163.415
e L 0 (554) 817 91 32
1. kat 1/3 oraninda zemine indirgenmistir)
Yayla Mah. Sinasi Dural Caddesi Uzerinde, 330 Ardeaon Emlak
2 m? dilkkan 95.000.000 TL bedelle satiliktir. 330 95.000.000 287879 0(537) 78230 27
istasyon Mahallesi, Vatan Caddesinde depo ve )
asma katli toplam 219 m? diikkan 27.280.000 TL Yukseller Ingaat
4 bedelle satiliktir. (Bodrum ve 1. kat 1/3 oraninda 137 27.280.000 199.124 0(552) 713 34 01
zemine indirgenmistir)
Postane  Mahallesinde,  Sahile  yirime Colwell Banker
5 | mesafesinde beyan edilen 90 m? dikkan, 90 20.500.000 227.778 0 (536) 275 10 49
20.500.000 TL bedelle satiliktir.
Yayla Mah. Fevzi Cakmak Caddesi uizerinde, 35 Nilufer Emlak
g m? dilkkan 5.00.000 TL bedelle satiliktir. 35 5.500.000 157.143 0 (543) 554 16 80
istasyon Mahallesi, Vatan Caddesinde 84 m? Consept GYM.
8 | diikkan 15.250.000 TL bedelle satiliktr. 84 15250.000 181.548 0 (530) 238 22 66
Tuzla Port Projesinde, 100 m? dikkan, OTTO
9 | 26.400.000 TL bedelle satiliktr. 100 | 26.400.000 264.000 0 (507) 707 00 37
Evliya Celebi Mahallesi, Kaymakamlik yani, 180 Duru Emlak
10 m? diikkan, 21.950.000 TL bedelle satiliktir. 180 21.950.000 L

0 (541) 213 24 11
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7.3.1.2.  Pazar Aragtirmalan Analiz Sonuglari
Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Arsa Pazari;
Piyasada satilik arsa pazari arastiriimis yakin gevrede bulunan ve trasinmazla ayni imar kosullarinda ve veya

imarli bos arsa nitelikli emsallerinden edinilen veriler dogrultusunda; Emsallerin blytkligld, konumu, imar
durumu, miilkiyeti ve pazarlik payr g6z 6nlinde bulundurularak diizeltmeler uygulanmis olup asagidaki tabloda

detaylan verilmistir.

No Blrl_rrnLﬁ:‘azger, Pazarlik DJ:‘;';U Alan, m?| Konum Miilkiyet Dllljzeeg:g:'ri?'.?l_?r:lm
1 50.458 -10% 0% -10% 10% 0% 45.412
2 51.730 -10% 15% -10% -5% 0% 46.557
3 17.100 -5% 100% -15% 15% 60% 43.606
4 24.083 -10% 70% -30% -5% 60% 44.553
5 26.049 -15% 40% -30% 15% 60% 44.283
6 37.500 -10% 45% -10% -5% 0% 45.000
7 69.786 -10% 30% -20% -35% 0% 45.361
8 61.319 -10% 20% -30% -5% 0% 45.989

G-1 53.152 0% 0% -10% -5% 0% 45.179

Ortalama Birim Deger, TL/m? 45.104
Yuvarlatilmis ortalama Birim Deger, TL/m? 45.000

Yapilan Pazar aragtirmasi sonucu; dederleme konusu tasinmazin bos arsa birim dederi 45.000 TL/m2 olarak

tahmin ve takdir edilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Arsa Degeri

Ada/Parsel
0/8557

Arsa Degeri, TL
2.695.580.100

Alan, m?

59.901,78

Arsa Birim Degeri, TL/m?

45.000

Yuvarlatilmis Deger, TL
2.695.600.000

Pazar Yaklasimi ile degerleme konusu tasinmazlarin tam miilkiyet arsa degerleri toplam 2.695.600.000.-TL

olarak takdir edilmistir.

Konut Pazar;

Piyasada satilik Konut pazar arastiriimis yakin gevrede bulunan ve tasinmazda gelistirilen projeye emsal teskil
edebilecek sitelerde satilik konutlar arastirilmistir. Site bazli yapilan arastirmada glincel olarak pazarda olan tim
satilik verilere yer verilmistir. Emsallerden edinilen veriler dogrultusunda; Site bazli satislarin ortalama birim

degerlerinde pazarlik, konum, proje niteligi, prestij marka dederi, yapilarin yasi goéz éniinde bulundurularak

diizeltmeler uygulanmis olup asagidaki tabloda detaylari verilmistir.

Ortalama : Prestij e e
Proje Diizeltilmis Birim
Satis, Pazarlik Konum Niteligi Marka Dedei. TL/m?
TL/m? 9 Degeri gel,
Cinarli Bahge | 136.131 -10% -15% 0% 0% 10% 115.712
Valiler Sitesi 114.444 -10% -5% 5% 5% 0% 108.722
Sehriyaz 82.970 -10% -5% 25% 30% 0% 116.158
Ambians 141.209 -10% -15% 0% 0% 5% 112.967
Cordella 79.679 -10% -5% 0% 40% 10% 107.566

112.225

Diizeltilmis Ortalama Birim Deger, TL/m?

Pazar arastirmasi sonucu dederleme konusu tasinmaz tizerinde gelistiriimis olan projedeki konut birimlerinin briit
satilabilir alan Uzerinden ortalama birim degeri yuvarlatilarak 112.000 TL/m2 olarak hesaplara yansitiimistir.

Arastirma tasinmazin proje degerinin hesabinda gelirlerde kullaniimistir.
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Diikkan-Ticari Unite Pazari;

Piyasada satiik Diikkan-Ticari Unite Pazari arastirimis yakin cevrede bulunan ve tasinmazda gelistirilen
projeydeki ticari Unitelere emsal teskil edebilecek tekil ve sitelerdeki satilik diikkanlar arastirimistir. Bolgede
yapilan arastirmada tasinmazin konumu dikkate alindidinda benzer emsal veri sinirli kaldigindan rastlanan
emsallerden edinilen veriler dogrultusunda; birim degerlerinde pazarlik, reklam kabiliyeti, konum, alan 6zellikleri

g6z oniinde bulundurularak diizeltmeler uygulanmis olup asadidaki tabloda detaylari verilmistir.

*Birim deger, Pazarlik Reklam Prestij Duzeltilmis Birim
TL/m? Kabiliyeti Marka Deger, TL/m?
1 163.415 -15% -10% -10% 20% 138.902
2 287.879 -20% -20% -30% 20% 143.939
3 199.124 -15% -5% -30% 20% 139.387
4 227.778 -15% -10% -35% 20% 136.667
5 157.143 -15% 5% -20% 20% 141.429
6 181.548 -15% 5% -30% 20% 145.238
7 264.000 -15% -20% -25% 10% 132.000
8 121.944 -15% 20% -10% 20% 140.236

Diizeltilmis Ortalama Birim Deger, TL/m? 140.000

Pazar arastirmasi sonucu dederleme konusu tasinmaz (izerinde gelistiriimis olan projedeki ticari birimlerin brit
satilabilir alan Gzerinden ortalama birim dederi 140.000 TL/m2 olarak hesaplara yansitiimigtir. Arastirma
taginmazin proje dederinin hesabinda gelirlerde kullaniimistir.
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7.3.2 Maliyet Yaklasim
Rapor konusu diger parseller icin yapilan dederleme calismasinda Maliyet Yaklasimi ile deder takdiri “Projenin
Mevcut Durum Dederi” nin hesaplanmasinda kullanilmis dederlemeye konu gayrimenkul projesinin mevcut

durum degerinin tespitine yonelik analizler yapilmistir.

Dederlemeye konu olan projenin yapi ruhsati alinmis olup insaat calismalarina hafriyat — altyapi seviyesinde
baslanmistir. Maliyet Yaklagimi Yontemi kapsaminda gergeklesmis maliyetlerin arsa degerine eklenmesi yolu ile

taginmazin tamami igin mevcut durum dederi hesaplanmistir.

Degerleme calismasinda izin sireleri devam eden tadilat ruhsatina bagli onayl projesi dikkate alinmistir. Mevcut
yasal izinler ve s6zlesmedeki bilgiler i1siginda, projenin maliyet analizi yapilmistir. Analiz sonucunda gergeklesmis
maliyetlere iliskin tahmini hesaplama sonucunda projenin degerleme tarihindeki olasi gerceklesme yiizdesi ve

gergeklesmis yaklasik maliyeti hesaplanmigtir.

insaat Alani, m2 219.725,62
Pazara Uyarlanmig Birim Maliyet, TL/m? 40.000,00
Toplam Maliyet, TL 8.789.024.800,00
insaat isleri Maliyet, TL Oran % | Mevcut Oran % | Gergeklesen Maliyet, TL
Proje, Danismanlik, Ruhsat.isleri 351.560.992,00 4,00% 85,00% 298.826.843,20
Altyapi, Hafriyat Igleri 351.560.992,00 4,00% 3,50% 307.615.868,00
Temel Isleri 659.176.860,00 7,50% 0,00% -
Betonarme, Kaba insaat Isleri 2.680.652.564,00 | 30,50% 0,00% -
ince lsler 2.636.707.440,00 | 30,00% 0,00% -
Elektro Mekanik isleri 1.318.353.720,00 | 15,00% 0,00% -
Asansér Igleri 263.670.744,00 3,00% 0,00% -
Cevre Diizeni, Peyzaj Isleri 263.670.744,00 3,00% 0,00% -
Mobilizasyon, Satis pazarlama, vs 263.670.744,00 3,00% 0,10% 263.670,74
Toplam 8.789.024.800,00 | 100,00% 6,90% 606.706.381,94
Kalan Maliyet 8.182.318.418,06

Tabloda hesaplandidi gibi mevcut maliyet yaklasik 606.710.000. TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet Analizi sonucu “Projenin Mevcut Durum Dederi” 3.302.310.000 TL olarak hesaplanmis olup asadidaki
tabloda verilmistir.
Projenin Mevcut Durum Degeri (Maliyet Yaklasimi)
Arsa Degeri (Pazar), TL Gergeklesen Maliyet, TL Proje Mevcut Durum Degeri, TL
2.695.600.000,00 606.710.000,00 3.302.310.000,00
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7.3.3 Gelir Yaklasim

Uygulamada Gelir Yaklagimi analizi iki ayri ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve indirgenmis
Nakit Akisi Yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki milklerin ulasilan gelirleri ve pazar dederleri iliskilendirilerek

kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi kullaniimamistir.

7.3.3.2 indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Nakit Akimlari analizinde gayrimenkul lzerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu
gayrimenkullerin net buglinkii degerleri hesaplanir.

Dederleme konusu tasinmazin “Projenin Net Bugiinkii Dedgeri” ve “Projenin BugiinTamamlanmis
Olmasi Durumundaki Degeri” hesabinda indirgenmis Nakit Akiglari Yéntemi kullanilmistir. Bu ydntem
dahilinde varsayim ve kabuller ile hesap analizleri asadida yer almaktadir. 7.3.2 Maliyet Yaklasimi basliginda
projenin maliyeti ve kalan maliyeti hesaplanmis olup indirgenmis Nakit Akislari hesabinda giderler kisminda bu

analizdeki kalan maliyet dikkate alinmistir.

“Projenin Net Bugiinkii Degeri” Maliyet Yaklasimi ve Hasilat Paylasimi ile 2 farkli yaklasimla hesaplanmistir.
Maliyet disilerek hesaplanan Projenin Net Bugiinkii dederi bilgi amagli paylasilmis olup halihazirda Kamuyu
Aydinlatma Platformunda; “Ydnetim Kurulu'nun 18.07.2025 tarihli toplantisinda, portféyimiizde bulunan Tuzla
Konut Projesi arsasi lizerinde gelistirilecek proje kapsaminda, arsa sahibi olarak Sirketimizin hasilat payr %35,
yiiklenici payr %65 olacak sekilde Yapitas Gayrimenkul Insaat Ticaret ve Sanayi A.S. (Akgiin Grubu) ve Misek
Insaat Ticaret ve Sanayi A.S. ortakiigi ile Arsa Payr Karsihdi Hasilat Paylasimi sézlesmesi imzalanmasina karar
verilmistir.” Ozel Durum Agiklamasi ile Sirketin %35 hasilat paylagimi dikkate alinarak taginmazin net bugiinkii
dederi nihai dederler de paylagiimistir.

Maliyet Yaklasimi ile Projenin Net Bugiinkii Degeri Bilgi amagl

Kabul ve Varsayimlar;

e Parsel lizerinde yapi ruhsati alinmig, hafriyat - altyapi calismalari asamasinda gayrimenkul projesi
bulunmaktadir. Bu basliktaki hesap kapsaminda onaylari alinmis tadilat projesi verileri dikkate alinmis olup

4.3.1 Mimari Proje Incelemesi basliginda yer verilen insaat alanlari ve satilabilir alanlar dikkate alinmistir.
« Projeksiyonda ilk yil kalan giin sayisi 200 olarak iskonto oraninda dikkate alinmistir.

e Tasinmaz uzerine proje tanitim dosyasinda tanimlanmis sekilde giivenlikli ve sosyal donati alanlari olan konut

projesi insa edilecedi kabul edilmistir.
e Konut ve ticari Unitelerin satig degerlerinin ve maliyetlerin, yillik %4 oraninda artacagi varsayilmistir.

e Ingaatin 4 yil icinde tamamlanacagi varsaylmistir. Insaat gerceklesme oranlari Nakit Akislari tablosunda
belirtilmistir.

o Konut ve ticari Unitelerin satiglarinin 4 yil igerisinde tamamlanacadi 6ngériilmis olup satislarin yillara gére satis

hizi hesaplarda verilmistir.

e Calismalarda para birimi daha stabil bulundugundan USD olarak dikkate alinmistir.

26_400_206



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
&bHARMONI 40

e Dederleme konusu gayrimenkul projesinin ruhsat eki mimari proje ve eklerine uygun sekilde insa edilecedi

kabul edilmigtir.

« Iskonto orani hesabinda Damodaran yaklagimi kullaniimis olup detaylan asagida verilmistir.

2029
UsD
RF (Risksiz Getiri Orani) 5,66 RF =2030 Yili Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmistir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,10 RM-RF= S&P 5(?0 (.:Ie.bulunan sirketlerin ortalama getiri
orani kabul edilmistir.
B (Sektor Betasi) 0,54 B = Damodaran verileri dikkate alinmistir.
RE (indirgeme Orani) 8,41%
Kabul Edilen (indirgeme Orani) | 8,40%

S6z konusu Gayrimenkul Projesinin Net Bugiinkii Dederine iliskin Nakit Akislari Analizi asadida yer almaktadir.
8557 PARSEL - (ESKi 6408 PARSEL)

Arsa Alani, m? 59.901,78[1.YIl Kalan Gun sayis | 200|
Toplam insaat Alani, m? 219.725,62
Toplam Satilabilir Alan, m? 117.077|Fonksiyon TL/m? UsD/m?
Konut Satilabilir Alani, m? 114.493,41|Konut 112.000,00 2.400
Diikkan/isyeri Satilabilir Alani, m? 2.583,32[Diikkan/isyeri 140.000,00 3.000
insaat Maliyeti, TL 8.129.847.940
insaat Maliyeti, USD 174.521.301
Enflasyon Orani 4,0%

2026 2027 2028 2029
Gelirler 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL
Deger Artig Orani 4,00% 4,00% 4,00%
Diikkan / isyeri Birim Satis Degeri, USD 3.000 3.120 3.245 3.375
is Yeri Satis Hizi 0% 20% 40% 40%
Toplam Ticaret/isyeri Gelirleri, USD 0 1.611.992 3.352.943 3.487.060
Konut Birim Satis Degeri, USD 2.400 2.496 2.596 2.700
Konut Satis Hizi 0% 30% 50% 20%
Toplam Konut Gelirleri, USD 0 85.732.665 148.603.287 61.818.967
Toplam Proje Gelirleri, USD 0 87.344.657 151.956.229 65.306.028
Toplam Proje Giderleri, USD
iNSAAT MALIYETLERI
insaat Tamamlanma Seviyesi, % 10,00% 35,00% 35,00% 20,00%
Toplamingat Maliyeti, USD 17.452.130 63.525.754 66.066.784 39.262.546
Geligtirici Kari 20% 3.490.426 12.705.151 13.213.357 7.852.509
Toplam Proje Giderleri, USD 20.942.556 76.230.904 79.280.141 47.115.055
Toplam Proje Net Gelirleri, USD - 20.942.556,15 11.113.753 72.676.089 18.190.973
iskonto Orani 8,40% 1,05 1,13 1,23 1,33
indirgenmis Net Gelirler, USD - 20.037.132,09 9.809.284,26 59.175.080,25 13.663.877,15

Net Bugiinkii Arsa Degeri, USD 62.611.110

Net Buglinkii Arsa Degeri, TL 2.916.657.144

Projenin kalan maliyeti dikkate alinarak net bugtinkii degeri bilgi amagli olarak hesaplanmis olup yuvarlatilarak
2.916.657.144 TL olarak hesaplanmistir.
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Hasilat Paylasimi ile Projenin Net Bugiinkii Degeri

8557 PARSEL - (ESKi 6408 PARSEL)

Arsa Alani, m? 59.901,78|1.il Kalan Giin sayis | 200|
Toplam insaat Alani, m? 219.725,62
Toplam Satilabilir Alan, m? 117.077|Fonksiyon TL/m? USD/m?
Konut Satilabilir Alani, m? 114.493,41|Konut 112.000,00 2.400
Diikkan/isyeri Satilabilir Alani, m 2.583,32 [Diikkan/isyeri 140.000,00 3.000
Enflasyon Orani 4,0%

2026 2027 2028 2029
Gelirler 1YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL
Deger Artis Orani 4,00% 4,00% 4,00%
Diikkan / isyeri Birim Satis Degeri, USD 3.000 3.120 3.245 3.375
is Yeri Satis Hizi 0% 20% 40% 40%
Toplam Ticaret/isyeri Gelirleri, USD 0 1.611.992 3.352.943 3.487.060
Konut Birim Satig Degeri, USD 2.400 2.496 2.596 2.700
Konut Satis Hizi 0% 30% 50% 20%
Toplam Konut Gelirleri, USD 0 85.732.665 148.603.287 61.818.967
Toplam Proje Gelirleri, USD 0 87.344.657 151.956.229 65.306.028
iskonto Orani 8,40% 1,05 1,13 1,23 1,33
indirgenmis Net Gelirler, USD - 77.092.642,94 123.727.380,10 49.053.646,17

Net Bugiinkii Proje Degeri, USD 249.873.669
Net Bugiinkii Arsa Degeri, USD 87.455.784,22

Net Bugiinkii Arsa Degeri, TL 4.074.014.015,57

Projenin Hasilat paylasimi dikkate alinarak net bugiinkii dederi 4.074.014.016 TL hesaplanmis olup yuvarlatilarak
4.070.000.000 TL olarak hesaplanmistir.

Projenin Bugiin Tamamlanmis Olmasi Durumundaki Degeri

Kabul ve Varsayimlar;

o Gayrimenkul projesinin satiglarinin 3 yilda tamamlanacadi varsayiimistir.

« Projeksiyonda ilk yil kalan giin sayisi 200 olarak iskonto oraninda dikkate alinmistir.

e Tasinmaz (izerine proje tanitim dosyasinda tanimlanmis sekilde glivenlikli ve sosyal donati alanlar olan konut
projesi insa edilecegi kabul edilmistir.

o Konut ve ticari initelerin satis dederlerinin ve maliyetlerin, yillik %4 oraninda artacadi varsayilmistir.

o Konut ve ticari Uniteleri satiglarinin yillara gore satis hizi hesaplarda verilmistir.

e Calismalarda para birimi daha stabil bulundugundan USD olarak dikkate alinmistir.

e Dederleme konusu gayrimenkul projesinin ruhsat eki mimari proje ve eklerine uygun sekilde inga edilecegi
kabul edilmistir.

« Iskonto orani hesabinda Damodaran yaklagimi kullaniimis olup detaylan asagida verilmistir.

2028
usbD
RF (Risksiz Getiri Orani) 5,31 RF = 2029 Yili Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmistir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,10 RM-RF= S&P 590 (.:Ie.bulunan sirketlerin ortalama getiri
orani kabul edilmistir.
B (Sektor Betasi) 0,54 B = Damodaran verileri dikkate alinmistir.
RE (indirgeme Orani) 8,06%
Kabul Edilen (indirgeme Orani) | 8,00%
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S6z konusu Gayrimenkul Projesinin Nakit Akislari Analizi asadida yer almaktadir.
8557 PARSEL - (ESKi 6408 PARSEL)

Arsa Alani, m? 59.901,78(1.Yil Kalan Giin sayis | 200
Toplam insaat Alani, m? 219.725,62
Toplam Satilabilir Alan, m? 117.077|Fonksiyon TL/m? USD/m?
Konut Satilabilir Alani, m? 114.493,41|Konut 112.000,00 2.400
Diikkan/isyeri Satilabilir Alani, m? 2.583,32|Diikkan/isyeri 140.000,00 3.000
Enflasyon Orani 4,0%

2026 2027 2028
Gelirler 1.YIL 2.YIL 3.YIL
Deger Artig Orani 4,00% 4,00%
Diikkan / isyeri Birim Satis Degeri, USD 3.000 3.120 3.245
Diikkan / is Yeri Satis Hizi 20% 40% 40%
Toplam Ticaret/isyeri Gelirleri, USD 1.549.992 3.223.983 3.352.943
Konut Birim Satis Degeri, USD 2.400 2.496 2.596
Konut Satig Hizi 40% 40% 20%
Toplam Konut Gelirleri, USD 109.913.674 114.310.221 59.441.315
Toplam Proje Gelirleri, USD 111.463.666 117.534.204 62.794.257
iskonto Orani 8,00% 1,04 1,13 1,22

indirgenmis Net Gelirler, USD 106.860.926,34 104.334.064,90 51.612.872,61
Projenin Bugiin Tamamlanmis olmasi
Durumundaki Degeri, USD

262.807.864

Projenin Bugiin Tamamlanmig Olmasi
Durumundaki Degeri,TL

12.242.562.687

Nakit Akislari Projeksiyonu sonucu Projenin Bugiin Tamamlanmis Olmasi durumundaki Dederi yuvarlatilarak
12.240.000.000 TL olarak hesaplanmigtir.

7.3.3.2.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degderlemeye konu Tuzla ilgesinde yer alan 8557 parsel lizerinde gergeklestirilecek proje kapsaminda, taginmaz
maliki Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile yiiklenici ortaklik arasinda “Arsa Pay Satis Vaadi Karsili§i insaat
ve Hasilat Paylagimi S6zlesmesi” imzalanmistir. Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda yayimlanan 6zel durum
aciklamasina gore, stz konusu projede arsa sahibinin hasilat pay %35, yiiklenici ortaklidin payi ise %65 olarak

belirlenmistir.

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

Dederleme konusu taginmaz lzerinde gelistirilmis olan proje dikkate alinarak yapilan analizlerde 7.3.1.2. Pazar
Aragtirmalar Analiz Sonuglar basghdinda detaylari verilen hesaplar sonucu bos arsa degeri 2.695.600.000 TL
olarak hesaplanmis bilgi amagli olarak paylasiimistir. Proje Dederi ise 12.240.000.000 TL olarak hesaplanmistir.

7.5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi

dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda; tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor iceridinde

”

belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Portforiinde “Gayrimenkule Dayali Hak ve Faydalar

baslidi altinda bulunmasina engel herhangi bir hususa rastlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu tasinmazin giincel degderinin takdiri olup rapor igeriginde bos arsa dederi Pazar yaklasimi ile
takdir edilmis ve proje dederi hesaplanmis olup ilgili bagliklarda paylasilmistir.
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8)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

8.1 Analiz Sonugclarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme calismasinda; Tasinmazin lizerinde gelistirilen proje kapsaminda hafriyat-altyapi seviyesinde insasina
baslanmistir. Yapilan proje danismanlik igleri ile hafriyat igleri dikkate alinarak tasimaza “Maliyet Yaklasin”
ile mevcut durum dederi, bos arsa dederi takdirinde “Pazar Yaklasimi” ve gelistirilmis olan projenin net
bugiinkii dederi ile Projenin bugiin tamamlanmis olmasi durumu icin dederi hesabinda “Gelir Yaklagimi”
kullanilmigtir. Hesaplanan degerler yuvarlatilarak tasinmazin her bir durum igin dederi asagidaki gibi takdir edilmis

uyumlastirma yapilmamis dederler yuvarlatilarak takdir edilmistir.

Projenin Arsa Degeri 2.695.600.000
Projenin Mevcut Durum Degeri 3.302.310.000
Projenin Net Bugiinkii Degeri (IS GYO Payina Diisen) 4.070.000.000

Projenin Bugiin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri 12.240.000.000

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu 8557 parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerlemeye konu olan projenin
yap! ruhsati alinmig ingaat calismalarina hafriyat — altyapi seviyesinde baslanmistir.

Dederleme konusu 8557 parsel (zerinde tiim bloklar icin 31.07.2024 tarih 723/24 ile 733/24 sayi
araliginda isim degisikligi ruhsatlari (makine, jeoloji ve geoteknik miellif dedisiklikleri statik ve elektrik
denetci degisiklikleri, ada/parsel degisikligi) ruhsatlari diizenlenmis ve son olarak 09.08.2024 tarih 748/24

ile 758/24 sayi araliginda tadilat ruhsatlan diizenlendigi gorilmistiir. Ruhsatlarin yasal siireleri devam

etmekte olup projede dedisiklik olmasi durumunda raporun revize edilmesi gerekmektedir.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikkiimleri Cergevesinde Analizi

Dederleme konusu 8557 parsel numarall taginmaz iizerinde halihazirda yapi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine
iliskin simirlamalar” Baslikh 22. Madde, “d” bendinde belirtildigi (izere, “Gergeklestirecekleri veya yatinm
yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut oldugu hususlarinin

bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

Rapor konusu Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 8557 nolu parsel, 05.02.2024 tarihinde 6408 nolu parselin tevhit
islemi sonucunda nihai haline gelmis ve kazanilan insaat hakkina istinaden proje tadilatina gidilmistir. Mimari

tadilat projeleri ve tadilat ruhsatlari Belediyesinde incelenmis ve musteri tarafindan tarafimiza iletilmistir.
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Tasinmazin; eski 6408 parsel durumu igin 28.09.2017 tarih, 2017/29 sayili Yapi Ruhsatlari ve 25.07.2022 tarih,
2022/334-344 sayili Yapi Ruhsatlar diizenlenmis, tevhit sonrasi 8557 parsel lizerinde tadilat projesi onaylanmis
projedki tiim bloklar icin 31.07.2024 tarih 723/24 ile 733/ 24 sayi araliginda isim degisikligi ruhsatlan
(makine, jeoloji ve geoteknik muellif degisiklikleri statik ve elektrik denetci degisiklikleri, ada/parsel degisikligi)
ruhsatlari diizenlenmis ve son olarak 09.08.2024 tarih 748/24 ile 758/24 sayi araliginda tadilat
ruhsatlar diizenlendigi gériilmiistiir. CED raporu alinmis, UKOME Karari ¢ikmis, ETUD calismalari ile hafriyat-
altyapi calismalarina baslanmistir. Biitiin bu bilgiler ve belgeler dikkate alindidinda tasinmazin Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinim Ortaklidi portféyiinde “Proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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9)- NIHALI DEGER TAKDIRI VE SONUG
9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan inceleme, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa aragtirmalari, gtiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis resmi kurumlardan ulasilan
asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin (izerinde gelistirilen proje kapsaminda hafriyat-altyapi seviyesinde insasina
baglanmistir. Yapilan proje danismanlik isleri ile hafriyat isleri dikkate alinarak tagimaza “Maliyet Yaklagimi” ile
mevcut durum dederi, bos arsa degeri takdirinde “Pazar Yaklagim” ve gelistiriimis olan projeye gore tasinmazin
net buglnki degeri ile projenin bugiin tamamlanmis olmasi durumu dederi hesabinda “Gelir Yaklasimi”
kullanilmistir.

Nihai Deger Tablosu

KDV Harig KDV Dahil
Deger, TL Deger, TL

PROJENIN ARSA DEGERI 2.695.600.000 | 2.965.160.000

DEGERLEME

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 3.302.310.000 | 3.632.541.000

PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI (IS GYO Payina Diisen) 4.070.000.000 | 4.477.000.000

PROJENIN BUGUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI ‘ 12.240.000.000 | 13.464.000.000

Not: Raporda belirtilen dederlerin tamanmi KDV Hari¢ degerferdir. T.C.M.B. 25.106.2026 tarihli Doviz Efektif satis Kuru, 1 USD
=46,5837.-TL alinmistir.

Sonug olarak degerleme tarihi itibariyle; istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 8557 Parsel Numarali

Tasinmazin K.D.V. harig mevcut Durum Pazar degeri;

3.302.310.000.-TL (Ugmilyariigyiizikimilyoniicyiizonbin TiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU HAZIRLAYAN
Ekrem Mert AVSAR Sevgi TUNA
Sehir Plancisi _ Mimar
SPK LISANS NO: 935873 _ SPK LISANS NO: 408629
KONUT DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
RAPORU KONTROL EDEN KURUM YETKiLisi
Perihan Bektas SILGU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO:403903 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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