/22/ BILGI &g,

</ B I LG 32’;252‘2'2‘2 S.

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TASINMAZ DEGERLEME RAPORU
(UDES-1 PAZAR DEGERI)

ISTANBUL iLi, BESIKTAS iLCESI, DIKILITAS MAHALLESI, 1342 ADA 8 PARSEL
NUMARALI “ARSA"" NITELIKLI TASINMAZ

RAPOR NO: iISGYO-202500002
RAPOR TARIHi: 25.06.2025

Sayfa 1|62
www.bilgidegerleme.com


http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI st

YONETICi OZETi
1. RAPOR BIlLGILERI

1.1 RAPOR TARIHi VE NUMARASI

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESI YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

1.4 DEGERLEME TARIiHi

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN

T O N N N N Y

ACIKLAMA 4
1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR 4
1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON U¢
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER 4
1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER 4
1.10 UYGUNLUK BEYANI 4
2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI 6
2.1 SIRKET BILGILERI 6
2.2 MUSTERI BILGILERI 6
2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLILIK KOSULLARI 7
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi 8
3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BILGILERI TAPU KAYITLARI 8
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGILERI 8
3.3 iLGIiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER 9
3.4 DEGER LEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE iMAR DURUMUNDAKi
DEGISIKLIKLER 10
4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi 11
4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI 11
4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI 12
4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI 12
4.4 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER 12
4.5 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER 12
5. GENEL VE GZEL VERILER 13
5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER 13
5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi 14
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER 31
6.1 PAZAR YAKLASIMI 31
6.2 GELIR YAKLASIMI 31
6.3 MALIYET YAKLASIMI 31
6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BIiLGILER VE BU YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI 32
6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERi 33
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESi 37
7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER 37
7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERIi ANALIZi 37
7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi 38
7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI 45
7.5 KiRA DEGERi ANALIZi 45
7.6 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI 45
7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE
BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS 45
7.8 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS 46
8.SONUC BOLUMU 47
8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI 47
8.2 NiHAI DEGER TAKDIRI 47
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN GRAFiK, TAPU GRNEGI VE BENZER| BELGELER) ............coeovevevne... 48

Sayfa 2 | 62
www.bilgidegerleme.com


http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

YONETICi OZETi
MUSTERI ADI is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
EC:S:/IU AL Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
;?le\;'fx';mm”i i 02.05.2025 — 2025-007

RAPOR TARiHi VE NUMARASI

25.06.2025 / 1ISGYO-202500002

DEGERLEMENIN KONUSU VE
KAPSAMI

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. 'nin talebi lzerine
raporda bilgileri verilen tasinmazin rapor tarihi itibari ile Tirk Lirasi
cinsinden degerlerinin tespitine yonelik olarak Uluslararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIM VE
KISITLAMALAR

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlayici durum veya
Ozel varsayim bulunmamaktadir.

TASINMAZIN ADRES BILGiSI

Gayrettepe Mahallesi, Yener Sokak, No:3 - Besiktas / ISTANBUL

TAPU BILGILERI

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1342 ada 8 parsel
numaral 1.355,57 m2 yuzélcimli “Arsa"

MULKIYET BILGISi

is Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. - 1/1

Besiktas Belediyesi imar Miidirligi’nden alinan 23.05.2025 tarihli
imar durum belgesine gore, 1342 ada 8 parsel, 09.08.2007 tasdik
tarihli 1/1000 Olgekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Uygulama imar

i D

IMAR DURUMU Plani ve plan notu tadilleri kapsaminda H: 33.50 m.(11 kat) irtifada,
E:2.50, ayrik nizam vyapilanma kosullarinda “T4” lejantli
“Ticaret+Hizmet Alanlari”’nda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME .

YONTEMI Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi

DEGERLER KDV HARIC KDV DAHIL

ARSA DEGERI (TL)

490.700.000,00-TL 539.770.000,00-TL

MEVCUT DURUM DEGERI

497.430.000,00-TL 596.916.000,00-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKi DEGERI

1.277.970.000,00-TL 1.533.564.000,00-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Gonca ATASOY ALTUNBAS - SPK Lisans No: 400334

Sayfa 3| 62
www.bilgidegerleme.com


http://www.bilgidegerleme.com/

/2y/ BILGI &z
BOLUM 1

1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 25.06.2025, rapor no: ISGYO-202500002"dir.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1342 ada 8 parsel numarali 1.355,57 m?

ylUzolgimli “Arsa’” nitelikli gayrimenkul ile Gzerinde yapilmasi planlanan projenin mevcut durum
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

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

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

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme baslangic tarihi 28.05.2025, degerleme bitis tarihi 23.06.2025'tir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 02.05.2025 tarihli 2025-007 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikidmleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il1-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIiRiLEN SINIRLAMALAR
Bu rapor is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi ile karsilikli olarak imzalanmis 02.05.2025

tarihli 2025-007 numarali s6zlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
Degerleme konusu gayrimenkule iligkin sirketimiz tarafindan daha 6énce rapor hazirlanmamistir.

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

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [l-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.1 sayili

“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.
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e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

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

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

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BiLGILERI

BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Ankara, Gaziantep, Giresun, izmir Subeleri, kadrolu ve sdzlesmeli
¢6zim ortagi olarak Turkiye'nin farkl bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla stirdirmekte olan Bilgi
Gayrimenkul Degerleme A.S. Turkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina, belediyelere, sirket ve
holdinglere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikéy / istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi

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

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

Telefon: 0 850 724 23 50

E-Posta: info@isgyo.com.tr
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2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GEGCERLILiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

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

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

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

2.3.2 PAZAR DEGERI:

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

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

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

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

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

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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Gayrimenkul
Dederleme A. S

BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERI TAPU KAYITLARI

1342 ADA 8 PARSEL
iLi ISTANBUL
ILCESI BESIKTAS
MAHALLESI DIKILITAS
KOYU -
SOKAGI -
MEVKI -
SINIRI -
PAFTA NO 59
ADA NO : 11342
PARSEL NO 18
YUzOLcUMU 1.355,57 m?2
CILTNO 70
SAYFA NO : | 6878
NITELIK : | ARSA
TARIH :105.11.2024
YEVMIYE NO 19074
MALIK iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi (1/1)

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGILERI
1342 ADA 8 PARSEL

Musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Mudirligi Web Portali Gizerinden 22.05.2025 tarihi, saat:
12:34 itibari ile alinan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi” belgesi rapor ekinde yer
almakta olup; anilan belgeye gore tasinmazin tapu kaydinda asagida yazil takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Bolumii:* 6306 Sayili Kanun geregi taraflar arasi anlasma mevcuttur. (Sablon: 6306 Sayil
Kanun geregi taraflar arasi anlasma mevcuttur beyani) (05.11.2024 tarih, 19074 yevmiye nolu.)

*Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda resen kat miilkiyeti terkini ve resen cins degisikligi
yazisi vardir.) Tarih: - Sayi: - (Sablon: Diger) (01.11.2024 tarih, 18938 yevmiye nolu.)

*6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapi beyani)
(24.05.2023 tarih, 8572 yevmiye nolu.)
Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii: Kira Serhi: 3956 Nolu Trafo Merkezi ve gegis yeri icin 99 yil siire ile 1 lira bedelle
Bogazici Elektrik Dagitim M. Essasi lehine 07/07/1987 yev:4391 (07.07.1987 tarih, 4391 yevmiye
nolu.)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web Portall izerinden 22.05.2025 tarihi, saat:
12:34 itibari ile alinan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi” belgesi rapor ekinde yer almakta
olup; anilan belgeye gére tasinmazin lizerinde 3 adet beyan kaydi ile 1 adet kira serhi kaydi mevcuttur.

S6z konusu serh kaydi (trafo merkezi ve gegis yeri igin) ve beyanlar tasinmazin devredilmesine engel
teskil etmemektedir.

Beyanlar hanesinde bulunan belirtmelerin tamami 6306 sayili kanun uygulamasina iliskin olup
tasinmazin devrine engel teskil etmemektedir.

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Besiktas Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan 23.05.2025 tarih, E-24864664-115-3835/10498 sayil
imar durum belgesine gore, 1342 ada 8 parsel, 16.07.2005 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Besiktas-
Dikilitas-Balmumcu Nazim imar Plani ve 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Besiktas-Dikilitas-
Balmumcu Uygulama imar Plani ve plan notu tadilleri kapsaminda H: 33.50 m.(11 kat) irtifada, E:2.50,
ayrik nizam yapilanma kosullarinda “T4” lejanth “Ticaret + Hizmet Alanlari’’nda kalmaktadir.

Parselin terklerinin yapildigi ve net imar parseli halinde oldugu anlasiimaktadir.

Not: Planlama alaninda mimari olarak daha uygun ¢6ziimlerin getirilmesi icin imar planinda verilen
adetlerin degismemesi kosulu ile; h: 33,50 m yukseklik verilen alanlarda h en ¢ok: 39.00 m (11 kat)
uygulanabilir.

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

Tasinmaza iliskin Besiktas Belediyesi imar Mudiirligi’nde diizenlenmis 27.12.2024 tarih ve 154380
numarali Yapi Ruhsati ve eki mimari projesi incelenmistir.

Yapi ruhsati 3.520,86 m2 alanli 67 adet mesken, 525,40 m2 alanl 6 adet ofis/isyeri, 6.998,39 m2 ortak
alan olmak tizere, toplam 11.044,65 m2 alanh yol kotu altinda 6, yol kotu lzerinde 12 kat olmak Gzere,
toplam 18 katli, 5-A yapi sinifi-grubu bina icin diizenlenmistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTiRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGIi

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasifli olup insaat calismalarina baslanmamistir. Tasinmaz igin
diizenlenmis olan 27.12.2024 tarih 154380 nolu yap! ruhsatina gore parsel lzerinde insa edilecek
yapinin yapi denetimi 1000A Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilacaktir. S6z konusu firma Sultaniye
Mabh. 350. Sk. Selale Plaza No:1/81 Esenyurt/istanbul adresinde faaliyetine devam etmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin 27.12.2024 tarih 154380 nolu yapi ruhsati diizenlendigi gortlmustur.
Parselin etrafi cevrilmis olup insaat calismalarina heniiz baslanmamistir.
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3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel MudurlGgli Web Portali Gizerinden 22.05.2025 tarihi, saat
12:34 itibari ile alinan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi” belgesi rapor ekinde yer almakta
olup; anilan belgeye gore degerleme konusu tasinmaz 05.11.2024 tarih ve 19074 yevmiye ile 6306
Sayili Kanun Geregince Kat Miilkiyeti Terkini ve Beyan Tesisi isleminden is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

Besiktas Belediyesi imar Mudirligi’nden alinan sifahi bilgiye gére son 3 yil icinde tasinmazin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
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BOLUM 4

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Gayrettepe Mahallesinde, Yener Sokak No:3
adresinde kayithdir.

i
Movenpick Hn

Istanbul Bos|

D-100 Karayolu Uzerinden dogu yoninde ilerlerken Barbaros Kavsagina varmadan saga Yildiz Posta
Caddesine dondlir. Yildiz Posta Caddesi Uzerinde glineybati yonli yaklasik 750 m ilerlenip saga
donilap Yener Sokagina girilir. Konu tasinmaz Yener Sokagi Gizerinde sol tarafta konumludur.

’d’ﬂmm e

“GULBAG]

s
b S
3

Nevmekan

Beylerbeyi Sarayi s

o+

Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu merkezi bir alanda konumludur. Tasinmazin yakin
cevresinde banka ve finans kurumlarini kapsayan yiksek katli is merkezleri, oteller ve egitim tesisleri
bulunmaktadir. Tasinmazin batisinda Cevahir AVM, Mecidiyekdy Metro ve Metrobls duraklari,
kuzeyinde Zorlu Center, Gayrettepe Metro Duragi ve Zincirlikuyu Metrobis duragli bulunmaktadir.
Semtte altyapi ¢alismalari tamamlanmis, kamu hizmetlerinden tam sekilde istifade etmekte, 6zel ve
toplu tasima araglariyla ulasimi kolaydir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Dikilitas Mahallesi, 1342 ada 8 parsel numaral
1.355,57 m? yuzo6lcimli arsadir. S6z konusu parsel kismen dikdértgen formda diiz bir arazi yapisina
sahiptir. Parsel kuzey yoniinden Yener Sokagina cepheli, dogu yoniinden Okul Sokagina cepheli, bati
ve gliney yonlerden 1342 ada 10 parsele komsudur. Parselin Yener Sokagina yaklasik 55 metre, Okul
Sokagina yaklasik 27 metre cephesi bulunmaktadir.

4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Parsel lGizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1342 ada 8 parsel numaral 1.355,57 m? yiizdl¢ciimli arsa
Uzerinde 67 konut, 6 ticari tnite olmak izere, toplam 11.044,65 m? insaat alanina sahip 73 bagimsiz
bollimli konut projesi yapilmasi planlanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz igin 27.12.2024 tarih ve 154380 sayili Yeni Yapi Ruhsati diizenlendigi
gorilmis, Ruhsat yol seviyesi altinda 6, yol seviyesi Ustiinde 12 kath, 3.520,86 m? alanli 67 mesken,
525,40 m? alanh 6 ofis ve is yeri, 6.998,39 m? ortak alan olmak lizere toplam 11.044,65 m2 insaat alanh
73 bagimsiz bolimli bina igin diizenlenmistir.

Degerleme konusu 1342 ada 8 parsel lizerinde yapilacak proje bilgileri, misteri tarafindan tarafimiza
iletilen Yeni Yapi ruhsati ve Bagimsiz bolim alanlarini igeren alan tablolari Gizerinden incelenmistir.

Yapi ruhsati izerindeki alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

NITELIK BAG’"Z;’)Z,I;O Lum INSAAT ALANI(m?)
KONUT 67 3.520,86
TICARET 6 525,4
ORTAK ALAN 6.998,39
GENEL TOPLAM 73 11.044,65

4.4 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin Uzerindeki eski yapinin yikildigi, yeni
proje icin insaata henliz baslanmadigl gorilmastir.

Degerleme, tasinmazin konumu, yapilanma haklari, yizolcimi, bolgedeki emsal tasinmazlarin satis
degerleri goz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

4.5 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Degerleme konusu 1342 ada 8 parsel kismen dortgen formda diz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel
kuzey yoniinden Yener Sokak, dogu yonden Okul Sokak, bati ve gliney yonden 1342 ada 10 parsele
cephelidir. Parselin Yener Sokagina yaklasik 52 metre, Okul Sokagina yaklasik 28 metre cephesi
bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede eski yapinin yikilmis oldugu; parselin etrafi tel ile ¢evrilmis olup
halihazirda insaat faaliyetlerine baslanmadigi bos arsa niteliginde oldugu gorilmdstar.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

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

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

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

Tlrkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimi vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile ¢cevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz
diger hudutlari olusturur. Tlrkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45°
00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tiurkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz
Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak lizere yedi cografi blgeye bdlinmistiir.
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5.1.2 NUFUS

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

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

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI
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5.1.3 EKONOMIiK VERILER

Karesel risk algisinin artan tarife belirsizlikleri ve bozulan kiiresel ekonomik goériinim altinda zayif
seyrettigi bir ortamda, yurt ici gelismelerin etkisiyle mart ayi ortasindan itibaren TL cinsi varlklara
yonelik risk algisi bozulmustur. Gergeklestirilen parasal sikilastirma ve atilan likidite adimlari sonrasinda
TL varhklardaki satis baskisi hafiflemistir. Bununla birlikte, nisan basinda agiklanan kiiresel tarifeler ile
GOU’lere yonelik risk algisindaki bozulma TL varlklardan gikisin siirmesine neden olmustur. Bu
goriinim altinda, GOU risk primlerindeki artisin izerinde bir bozulma ile 380 baz puan diizeyine kadar
ylkselen Tirkiye CDS primi, atilan politika adimlarinin etkisiyle 16 Mayis itibariyla 297 baz puan
diizeyine gerilemistir (Grafik 1). GOU’lere y&nelik risk algisindaki dalgali ve zayif seyir mevcut Enflasyon
Raporu déneminde GOU varliklarindan ¢ikisin devam etmesine neden olurken kiiresel risk algisindaki
ihmli iyilesme ile GOU varliklarina giris mayistan itibaren yeniden baslamistir. S6z konusu gelismeler
1siginda, Tiirkiye Devlet i¢c Borglanma Senedi (DiBS) piyasasindan 2,7 milyar ABD dolari, hisse senedi
piyasasindan ise 0,4 milyar ABD dolari net ¢ikis olmak Ulzere toplamda 3,1 milyar ABD dolari portféy
cikisi gerceklesirken son 3 haftada ise 2,9 milyar ABD dolari giris kaydedilmistir (Grafik 2).

Grafik 1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2: Tiirkiye* ve Gelismekte Olan Ulke
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) Portfoy Hareketleri (4 Haftalik Ortalama, Milyar
ABD Dolan)
o T rkiye = TUrkiye (Sol Eksen)
—— Gelismekte Olan Ulkeler (Sol Eksen) = Gelismekte Olan Ulkeler
350 900 24 4
300 800 16
250 700 0,8 4
200 600 00 0
150 500  -08 ;i
100 400 -1,6 -8
50 300 -24 -12
0 200 -3,2 -16
N 8 & & & g A & & & & 4
3 3 8 5 & 8 3 3 8 = & 8
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: IIF, TCMB.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, * Tarkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfoy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisi repo harictir.

Politika faizindeki artis ve siki parasal durusu destekleyici tedbirler neticesinde finansal kosullar
stkilagsmistir. Faiz indirimlerinin basladigi 2024 yili aralik ayindan finansal piyasalarda oynakhgin
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gozlenmeye basladigi mart ayinin ortasina kadar gecen siirede, aktarim mekanizmasi ile uyumlu olarak

mevduat faiz oranlarindaki gerileme belirgin olmustur (Grafik 3). Bununla birlikte, finansal
piyasalardaki gelismeler neticesinde TCMB’nin siki para politikasi durusunu desteklemek amaciyla
proaktif ve piyasa isleyisi icinde attigi adimlarin etkisiyle, mevduat faiz oranlari artarak 9 Mayis itibariyla
ylzde 56,5 olarak gerceklesmistir (Grafik 4). Ayrica, siki parasal durus ile uyumlu olarak kredi faiz
oranlari belirgin olarak artmis ve 9 Mayis itibariyla TL ticari kredi faiz oranlari ylizde 59,3, ihtiyag kredisi
faiz oranlariise ylizde 74,6 olarak gerceklesmistir. Yatay seyreden konut kredisi faiz oranlari s6z konusu
haftada ylzde 41,7 olarak gerceklesirken kampanyalara bagli olarak dalgali seyreden tasit kredisi faiz
oranlari ise ylizde 48 olmustur.

Grafik 3: Tark Lirasi Fonlama Faizleri' (4 Grafik 4: Kredi Faizleri*™ (Akim Veri, 4
Haftalik Hareketli Ortalama, %) Haftalik Hareketli Ortalama, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi * Kredili mevduat hesaplar ve kredi kartlan haric.
ise basit faizdir. ** Kredili mevduat hesaplan harig.

w*¥ Kredi faizleri bilesik faizdir

Kredi kisitlari ve finansal varlik fiyatlarinda gozlenen oynaklik neticesinde YP kredi biiylimesi
yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur etkisinden arindirilmis toplam kredi biylimesi ise yatay
seyretmistir. Rapor doneminde hizlanma egilimine giren YP kredilere yonelik bir dizi dnlem alinmistir.
Bu cercevede, siki parasal durusun ve parasal aktarim mekanizmasinin desteklenmesi amaciyla YP
krediler icin aylik ylizde 1 olan biylime siniri 1 Mart 2025 tarihinden itibaren ylizde 0,5’e diistrilirken
YP kredi bliyiime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami daraltilmistir. S6z konusu blyime
kisitinin sikilastirilmasi neticesinde YP ticari kredi biylmesi yavaslamis, finansal piyasalardaki
oynakliklarin olusturdugu belirsizlik nedeniyle de YP kredi blylimesindeki gerileme hizlanmistir. Diger
taraftan, YP ticari kredilerdeki yavaslama, faiz oranlarindaki ytikselise ragmen, TL ticari kredi talebinin
artmasinda etkili olmustur. 9 Mayis itibariyla kur etkisinden arindirilmis 13 haftalik yilliklandirilmis YP
ticari kredi blylimesi ylizde 7’'ye gerilerken TL ticari kredi blylmesi yiizde 46,8’e yikselmistir (Grafik
5). Bireysel kredi biiyiimesinin ihmli olmasinin da destegiyle, kur etkisinden arindiriimis toplam kredi
blylimesi yatay seyrederek, s6z konusu haftada ytzde 30,3 olmustur.

Bireysel kredi buyumesi kredili mevduat hesabi (KMH) ve Bireysel kredi karti (BKK) kullanimi kaynakli
olarak son dénemde bir miktar hizlanmistir. Bir 6nceki Enflasyon Raporu donemine gore gerileyen
bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis blylime orani, son haftalarda KMH ve BKK blylimesi
kaynakh olarak artarak 9 Mayis itibariyla ylzde 44,6 olarak gerceklesmistir. KMH dahil ihtiyag
kredilerinin ve bireysel kredi kartlarinin 13 haftalik yilhklandirilmis biylme oranlari sirasiyla yiizde 50,6
ve ylzde 46,6 olmustur. KMH’nin ihtiya¢ kredilerindeki payr mevcut Enflasyon Raporu dénemindeki
seviyesi olan ylizde 31,2’den ylizde 33,4’e yikselmistir.
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S6z konusu gelismeler neticesinde, kredi bliylimesine dayali zorunlu karsilik uygulamasinda tiiketicilere

kullandirilan ihtiyag kredilerinde istisna tutulan KMH kredilerinden (igten fazla taksitli olanlar (egitim

ve 6grenim lcretlerine iliskin harcamalar harig) 28 Mart 2025 tarihinde alinan kararla kredi blylimesi

sinirlarina dahil edilmistir. Bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine gore sinirh bir azalis kaydeden konut

kredisi blylimesi, yatay seyreden faiz oranlariyla uyumlu olarak, 9 Mayis itibariyla ylzde 35,6

seviyesinde gerceklesmistir. Tasit kredilerinin 13 haftalik yilhiklandirilmis blylimesi ise mevcut

Enflasyon Raporu doneminde de negatif bolgede kalmaya devam etmistir (Grafik 6).

Grafik 5: Kredi Bayumesi (13 Haftalik
Yilhklandirilmis, Kur Etkisinden Arindirilmus, %)

Grafik 6: Bireysel Kredi Bayimesi (13
Haftalik Yilhklandirilmis, %)
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2025 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 1,50 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina

gbre nominal olarak ytizde 32,90 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 3,60 oraninda azalmistir.
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Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE ISTANBUL izMmIR
Konut Flyat 176,4 165,1 191,7 172,8
Endeksi
Yl %32,9 %34,4 %41,9 %30,9
Degisim
Aylik %1,5 %2,7 %2,8 %0,2
Degisim
Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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160 . . . . .
140 Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden
120 arindirilmis  fiyat  degisimlerini  izlemek
100 amaclyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi
80 (KFE) (2023=100), 2025 yili Nisan ayinda bir
oy onceki aya gore ylizde 1,50 oraninda artarak
40 L -
20 176,4 seviyesinde gerceklesmistir.
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)

W Reel (TUFE ile Diizeltilmis)

B Nominal
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Bir 6nceki yilin ayni ayina gére ylzde 32,90
oraninda artan KFE, ayni doénemde reel
3,60 oraninda azals

olarak ylzde

gostermistir.
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Grafik 3: Konut Fiyat Endeksi - 3 Biyiik il (Seviye, 2023=100)
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*Kaynak: TCMB 2025 Nisan Konut Fiyat Endeksi Yayini
* Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksindeki Degisimler

2025yl birinci ceyreginde Tirkiye genelinde, bir 6nceki ceyrege gore ylizde 7,70 oraninda artan TGFE,
bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére nominal olarak yizde 32,40 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde

5,20 oraninda azalmistir.

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

Ticari Gayrimenkul Diikkan Ofis
T Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(TGFE) (DFE) (OFE)
I L f A 183,2 184,3 176,8
TURKIYE (%32,4) (%32,8) (%30,3)
o 162,2 163,5 157.8
TSR (%21,4) (%21,3) (%21,3)
195,0 200,8 179,0
(%37,5) (%40,6) (%28,8)
| 186,7 186,7 186,4

et | FRPy (%35,3) (%36,7) (%27,5)

IZMIR

* Parantez igindeki degerler yillik yiizde degisimleri gostermektedir.

Sayfa 19| 62

www.bilgidegerleme.com


http://www.bilgidegerleme.com/

V(4 BILGI S

Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
200 e Ceyreklik (Nominal) -
30
180 25
20
160 15
10
140 5
0
120 1‘2‘3‘4 1‘2’3‘4 1’2‘3‘4 1‘2‘3’4 1‘2’3‘4 1
160 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
W Yillik (Nominal) mYillik (Reel)
80 180
140
60
100
40
60
20 56
0 -20
1‘2|3’4 1|2’3‘4 1’2‘3‘4 1‘2‘3|4 1‘2|3,4 1 1‘2|3\4 1‘2’3‘4 1|2‘3‘4 1’2|3|4 1|2|3’4 1
2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
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Tirkiye genelinde, 2025yili birinci ¢eyreginde bir 6nceki ceyrege goére ylizde 7,20 oraninda artan
Duikkan Fiyat Endeksi, bir dnceki yilin ayni geyregine gére nominal olarak ylizde 32,80 oraninda artmis,
reel olarak ise ylizde 4,90 oraninda azalmistir. Ayni ¢ceyrekte, bir dnceki ceyrege gore yiizde 10,20
oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gére nominal olarak yiizde 30,30

oraninda artmis, reel olarak ise yiizde 6,70 oraninda azalmistir.

Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Buyiik il
(Yillik % Degisim)

e [ StaN D U| == Ankara izmir

Ug¢ buyik ildeki gelismeler degerlendiril-
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160 diginde, istanbul, Ankara ve izmir’in ticari

140 gayrimenkul fiyat endeksleri, 2025 yili birinci

\ 120 ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore, sirasiyla

0o ylizde 5,10, 9,70 ve 9,80 oranlarinda artis

:2 gostermistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin

4 ayni ceyregine gore, istanbul, Ankara ve

/\/ 50 lzmir'de sirasiyla yuzde 21,40, 37,50 ve 35,30

0 oranlarinda artig géstermistir.
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* Kaynak: TCMB 2025 I. Ceyrek Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi Yayini

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
5.2.1 iSTANBUL iLiINE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

o istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik ve ekonomik
acidan en o6nemli sehri. Dinyanin 34. bulylk
-"“1;3‘_;,; """" ) ekonomiye sahip sehri, belediye sinirlari goz
— / onlne alinarak vyapilan siralamaya gore
R . —'7";;;"}: 0 ? | Avrupa'nin en yuksek niifusa sahip sehridir.
T i adB _—
e 4 4 Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara
“ N ,w'/ kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek

sekilde kurulmustur.

istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
boélimine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in
sardigl bir yarimada lizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi.
Gelisme ve blyume siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapti.
Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildigi 1924'e kadar, istanbul islamiyet'in de
merkezi oldu.
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TARIHGE:

istanbul tarihi, giinimiizde Tirkiye topraklari iizerinde bulunan istanbul sehrinin tarihini anlatir.
istanbul'un tarihi, ana hatlariyla bes biyik déneme ayrilabilir: Tarih ©ncesi dénem, Roma
imparatorlugu dénemi, Bizans imparatorlugu dénemi, Osmanli imparatorlugu dénemi ve Tirkiye
Cumbhuriyeti donemi.

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

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

Giniimizde istanbul, 2022 yili TUIK verilerine gére 15,9 milyonu askin niifusuyla Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir ve diinyanin da en kalabalik 15. sehridir.
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Yeryiizii Sekilleri
istanbul'un kurulu oldugu Catalca ve Kocaeli yarimadalari asinmis birer platodur. Bu platolarin
ortasindan kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda istanbul Bogazi geger. istanbul Bogazi'nin
olusumu ile ilgili bilimsel olarak kesin kabul gérmus bir agiklama yoksa da, agiklamalar icinde en yaygin
olani; jeolojik agidan istanbul Bogazi'nin deniz sulari ile dolmus bir fay ¢ékiintiisii oldugudur.
Buna gore, MO 20.000 il4 18.000 yillari arasinda, Buzul Cagi sonlanmis ve diinyanin biyiik bélimiini
kaplayan buz kiitlelerinin erimeye baslamistir. Binyillarca siiren bir erime siirecinin sonucunda, MO
8.000 ila 7.000'lerde Akdeniz'in sulari ilk halinden yaklasik 150 metre daha yukari ¢ikmistir. Deniz
seviyesindeki bu biyiik 6lgekli artis nedeniyle Akdeniz'in sulari Marmara'yl basmis; Marmara Denizi'nin
sulari da devam eden yikselmeler sonucunda Karadeniz ile birlesmistir. Bogaz'in derinliginin kuzeyden
glineye azalma gostermesi, gecmiste kuzeydeki bu yikseltilerin Marmara'nin sularina karsi bir set
gorevi gordigi ve bunlarin deniz seviyesindeki yiikselmeyle asildigi savini giiclendirmektedir. istanbul
genelinde kayda deger yiikseltilere de rastlanmaz.
Sehirdeki en yliksek (i¢ nokta sirasiyla 537 metrelik Aydos Tepesi, 438 metrelik Kayis Dagi, 442 metrelik
Alemdag'dir. Sehrin topraklarinin %74'Gni platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini ise algak dag ve tepeler
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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kaplamaktadir. Sehrin en 6nemli goélleri olan Biylikgekmece, Kiglikcekmece ve Durusu gélleri birer
laglindiir. istanbul Bogazi'ndaki Halig, Tarabya ve istinye koylari ise sehirde ria tipi kiyinin en iyi
érnekleridir. istanbul kiyilari son bicimini 10.000 yil dnce gerceklesen su yiikselimleriyle almistir.
Sehirde, Marmara Denizi ve Bogaz'da irili ufakli 11 adanin yani sira, Karadeniz'de ufak kayaliklar ve
Hali¢'te Bahariye Adalari yer alir.

Bitki Ortiisii

istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir. Ancak
sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gorilen agac tiirlerinin dagilimi dizensizdir. Karadeniz'e yakin
kuzey kesimlerde ve tepelerin kuzeye bakan yamaclarinda humuslu topraklarin varligi nedeniyle
buralarda nemcil ormanlar gelismistir. Gliney bolgelerde ve giineye bakan yamaclarda ise kurakliga
dayanikli ormanlar gériliir. istanbul'un en 6nemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve
Kayisdagl Ormani'dir. istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgiimii 240.960 hektar agaclikli; 294.299
hektar da aciklik olmak (izere toplam 535.259 hektardir. Genel olarak istanbul'un her iki yakasinda da
gorilen agac ve cal tirleri arasinda adi glrgen, adi kizilagag, adi findik, dogu kayini, mor c¢icekli
ormangiilii, akcaagag, musmula ve istranca mesesi sayilabilir. istanbul'da ormanlik alanlarin biitiin
alana orani oOzellikle 1980'lerden giinimiize dogru genel olarak azalmistir. 1971 yilinda yapilan
arastirmaya gore devlete ait ormanlarin alani 264.702,1 ha iken, 2003'teki arastirmada devlete ait
ormanlarin alani 236.265,5 hektara gerilemistir. Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi
bolgelerde psédomaki olusumlari gozlenir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gorilen psédomakiler,
bdlgenin toprak yapisi ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve giirdiir. Son yarim
ylzyilda sehirdeki orman varhgi niifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler
nedeniyle sehrin 6ngorilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bolgeleri olusturmak adina tahrip olmustur. Yapimi Agustos 2016'da
tamamlanan Uglinci bogaz kodprisii ¢evreci gruplar tarafindan sehirdeki orman varligina zarar verecegi
gerekgesiyle elestiriimektedir. Kent biyldikce merkezden gitgide uzaklasan ormanlardan geriye
bugiin kent korulari kalmigtir. Etrafi cevrilmek suretiyle koruma altina alinan bu yesil alanlarin pek ¢ogu
glinimiizde kamuya ait olup halka acik rekreasyon alani olarak hizmet vermektedir. Ozellikle Bogazigi
sirtlarinda yogunlasan kent korulari istanbullularin en ugrak mekanlarindandir. Avrupa Yakasi'nda
Yildiz, Naile Sultan, Naciye Sultan, Prens Sabahattin, Emirgan ve Ayazaga korulari; Anadolu Yakasi'nda
Beykoz, Mihrabad, Kiiciikcamlica ve Validebag korulari istanbul'da en bilinen korulardir.

iklim

istanbul'un iklimi, Tirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. Képpen iklim siniflandirmasina gore istanbul iliman
donence alti iklimi (Cfa), Akdeniz iklimi (Csa) ve okyanusal iklim (Cfb) 6zellikleri gbsteren bir gegis
iklimine sahiptir. Sehrin boyutu, topografik yapisi ve iki farkli denize kuzey ve gliney yonlerinde kiyisi
olmasi nedeni ile sehir icinde farkli mikroiklimler gorulir. Sehrin kuzey kismini kapsayan, Karadeniz'e
yakin olan bdlgeler ile Bogaz kiyilari timan dénence alti iklim ve okyanusal iklim etkisi altindadir ve
gorece yiiksek neme ve yogun bitki értiisiine sahiptir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk,
yagish ve bazen karlidir. Nem yiziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha
soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve
karla karisik yagmur gorilir. Kar da yagar ve birkag glin yerde kalabilir, ancak kar 6rtiisu genellikle bir
veya iki haftadan fazla slirmez. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve sel goriliir. En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C'dir, en
soguk aylar da Ocak ve Subat aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. istanbul'da yilin ortalama sicaklig
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13,7 derecedir. Su ana kadar en vyiksek hava sicakhg;; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C olarak
kaydedilmistir. En distk hava sicakligi ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmistir. Toplam yillik
yagis 843,9 mm'dir ve tim yil boyunca gorilir. Yagislarin %38'i kis %18'i ilkbahar, %13'U yaz, %31'i

sonbahar mevsimindedir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerinin aksine kurak mevsim
yoktur. istanbul 1994 yilina kadar susuzluk ¢ekmistir fakat alinan dénlemlerle herhangi bir su sikintisi
kalmamistir. Bunlardan biri Melen projesidir. Sehrin Marmara Denizi'ne bakan giiney kisimlari ise daha
kuru ve sicak bir iklime sahip olup, daha az yagis alir. Bu durum sehrin Bahgekody (1166.6 mm) gibi
bolgelerinde Marmara Denizi'ne bakan Florya'ya (635.0 mm) kiyasla yaklasik iki kat daha fazla yagis
gorilmesine yol acar. Gliney Karadeniz'in kisin gorece ilik olmasi, ¢cevrede bulunan soguk ve kuru hava
parsellerinin bu alan Gzerinden gecerken isinarak nem kazanmasina neden olur ve bu siddetli kar
saganaklari meydana getirir. GOl etkenli kar yagisi olarak isimlendirilen bu durum neredeyse her kis
istanbul'da meydana gelmektedir. istanbul, Akdeniz Havzasi igerisindeki en karl biiyiik sehirdir. Sehir
icerisindeki en yiiksek kar kalinhig Ocak 1942'de 75 cm olarak kaydedilmistir. ilin tamamindaki kar
kahinhgi rekoru Ocak 2017'de 104 cm ile kuzey bolgelerinde gortlmistir. Sehir oldukca rizgarhdir;
rlzgarin ortalama hizi saatte 17 km'dir.

3 istanbul iklimi &5 [Daralt]

Aylar Oca | Sub | Mar Nis May | Haz | Tem Agu Eyl Eki Kas | Ara Yl

En yiiksek sicaklik (°C) 220 232 293 335 345 400 415 396 366 340 265 258 415
Ortalama en yliksek sicaklik (*C) 8.5 9.0 10,8 154 200 246 26,6 26,8 237 19,1 14,7 10,8 1756
Ortalama sicakhik (°C) 57 57 7.0 1A 15,7 204 229 231 19,8 156 11,5 8.0 138
Ortalama en diisuk sicaklik (°C) 32 31 42 7.7 121 16,5 19,5 201 16,8 13,0 89 55 10,8
En diiglik sicaklik (°C) -1 -84 | 58 | -14 3.0 8.5 12.0 12,3 71 0.6 -2,2 -4 "

Ortalama yagig (mm) - f80 708 452 | 341 | 350 | 316 | 407 | 595 800 -- 813,2

Ekonomi

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

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yikselen kentler
siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. sirayi aldi. istanbul 2013'teki listede 52.
sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer
almistir. Yine bu rapora gére istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak gerceklesmistir.
istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut
yap! degistirilerek bugiinki istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) acilmistir. 19. ve 20. yizyil
baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanl imparatorlugu icin finans merkezi
olmustur. Bu bolgede Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmanfi (1856 yilindan sonra yeniden
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dizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunurdu. Bankalar

Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayl korumus fakat yenilesme hareketi
baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bolgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB,
Sariyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina tasinmistir. Atasehir, istanbul'un Anadolu
yakasinda bulunan bir ilgedir. Giiniimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi
%45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Ticaret ve Sanayi:

istanbul'un yeni is bélgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en bilyiik paya sahip olan
sektordir. ilde bu sektoriin gelismesinde Bogaz kdpriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve
biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii iilke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci siradadir. Tiirkiye'de
hizmet veren 6zel bankalarin timiiniin, ulusal ¢capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin,
ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim,
istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrii %15'i asan bir paya sahiptir.
Tirkiye'nin biylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve gcimento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci biylik sektérdiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da
ilk fabrikalar Halig kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargasadan 6tirQ birer birer
tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmislardir. Atatiirk Oto
Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en biiyiik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin 6nlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da glinimuzde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmislardir.

Tarim ve Hayvancilik

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

yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

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

Ulasim

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir igi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin
yapildig iki sivil havalimani vardir. Birisi 2019 yilinda agilan istanbul Havalimani’dir. istanbul
Havalimani’'nda i¢ ve dig hatlar i¢in 2 ayri terminal vardir. Atatirk Havalimani’'ndan planlanmis tim
uguslar, 6 Nisan 2019 tarihinden beri istanbul Havalimani ’‘nindan yapilmaktadir. Atatiirk
Havaliman’nin bundan sonraki kullanim sekli heniiz netlik kazanmadi. istanbul Havalimani;
Arnavutkoy-Goktiirk-Catalca kavsaginda, Akpinar ve Yenikdy mahalleleri arasindaki 7.650 hektarhk
alanda yer almaktadir. istanbul Havalimaninin web sitesi asagidaki adrestir. Diger havalimani ise
Anadolu Yakasi’'nda bulunan Sabiha Gok¢en Havalimani’dir. Yurt ici ve yurt disi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkoy ilcesinde; Sabiha Goékgcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde
yer alr. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blylk paya sahipti.
Havalimanindan gilinde ortalama 650-700 ugak havalanmaktaydi. Kent merkezine metro hatti ve
otoyollarla baghdir. Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da dzellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik
istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.
Bunun disinda sehrin degisik bolgelerinde, kimi blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigl cep
otogarlari vardir. Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurt ici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
vardir. Ankara, Eskisehir ve Konya gibi bazi sehirlere Yiksek Hizli Tren seferleri vardir. Ayrica Halkali -
Kapikule YHT hattinin insasi devam etmektedir. Demiryolu ilde ayrica sehirici halk tasimaciliginda da
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kullanilmaktadir. Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurt iginde gerceklestirilir. istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na turistik

amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurt disi varish gemi seferi yoktur. istanbul'da sehir ici ulasim
ise biiyik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten
iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin sahibi Metro istanbul; banliyd hizmeti saglayan
TCDD Tasimacilik, dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina
sahiptir. istanbul'da sehir ici rayl sistem uzunlugu Ekim 2023 itibari ile 328 km'dir. [ETT, 5.000
otobisliik filoyla; iDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet vermektedir. ilden
01,02 ,03, 04 ve O7 otoyollari gecer. Otoyollar 15 Temmuz Sehitler (Bogazici), Fatih Sultan Mehmet
ve Yavuz Sultan Selim Koprileri ile birbirlerine baglanir. Kdpriler sehir ici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde 15 Temmuz Sehitler ve FSM koéprilerinde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Euronews’in
“Kiiresel yasam kalitesi 2019” raporuna gére istanbul, siiriicii ve yolcularin trafikte en fazla zaman
kaybettigi 13. sehir olmustur.

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

5.2.1.1 BESIKTAS iLCESi

Besiktas, istanbul ilinin bir ilcesidir. Adini istanbul'un en eski semtlerinden biri olan Besiktas semtinden
alir. 8,4 km uzunlugunda sahili oldugu istanbul Bogazi'nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve
Kagithane, glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur.
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Besiktas ilcesinin yeryiizii bicimleri ikili 6zellik tasir. ilki
istanbul Bogazi'nin bicimledigi kiyi kesimi, ikincisi art
bolgeler. Kiyi kesimi denize paralel uzanan yamaclar
bicimindedir. Bu ylkseltiler yer yer vadilerle bélinmis
ve hemen her vadi tabaninda da bir derenin yatagi
olusmustur. Art bolgeler ise batida Beyoglu platosunun
devami niteligindeki az engebeli dizlikler ile kuzeyde
ve doguda vadilerin bicimledigi kigclik duzliklerden
olusur. Yukselti egrisine bir 6rnek vermek gerekirse
Barbaros Bulvari  baslangicinda 1,5 m iken
Zincirlikuyu'da 135 m'ye ulasir.

Besiktas ilgcesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu
mabhalleler, Abbasaga, Akatlar, Arnavutkoy, Balmumcu,
Bebek, Cihannliima, Dikilitas, Etiler, Gayrettepe,
Konaklar, Kurucesme, Kiltiir, Levazim, Levent,
Mecidiye, Ortakoy, Muradiye, Nispetiye, Sinanpasa,
Tirkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Hem niifus, hem de alan olarak istanbul kentinin kiiciik ilgelerinden biri olmasina karsin iki kitayi ve
istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan 15 Temmuz Sehitler Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet
koprilerinin baglanti yollar, sahip oldugu son donem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazici yamaclari,
Universiteler ile gesitli bolim ve fakilteler ve Levent-Maslak hattindaki is merkezleri nedeniyle giindiiz
nifusunun sayim nifusuna gore birkag misli arttigi bir alandir. Tlrkiye Cumhuriyeti Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi'nin yaptigi arastirmaya goére Tirkiye'nin en gelismis 3. ilcesi secilmistir.

Tlrkiye'nin refah, yasanabilirlik ve kiltirel diizey bakimindan en yiiksek dereceye sahip olan A ilceleri
arasinda, 2013 yilinin ilk yarisinda yapilan siralamada Besiktas ilk sirayi almistir. Yine ayni arastirma
sonuglarina gore yizde 34 ile yiksek 6gretim oraninin en yiiksek oldugu ilgedir. 19. ylizyilin
ortalarindan itibaren Osmanl hanedaninin dnce Dolmabahge, sonra da Yildiz Sarayi'na yerlesmesi
sarayla ilintili her diizeydeki birgok gorevlinin de Besiktas'ta konaklar, evler, yalilar yaptirmasina yol
acmis, bu da aligveris ortaminin genislemesini saglamistir.

Cumbhuriyetin ilani ve baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu ayricaliklari kaybeden Besiktas'in ekonomik
yasami durgunlasmisti. 1950'lerde i¢ kesimlerin iskana acilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin
dogusu, Barbaros Bulvari'nin insasi, Bogazici sahil yolunun genisletilmesi gibi kent i¢i ulasimi artiran
etkenler ekonomik yasami da canlandirmistir. Bu canhhk 1970'lerde Bogazigi Koprisi'nin (1973)
aciimasiyla artarak slirmus, 1980'lerde ise Besiktas't merkezi is alani durumuna getiren bir sicramaya
dénistiirmistir. Bu dénemden itibaren istanbul'u uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya
yonelik politikalar sonucu Besiktas'ta da is merkezleri, alisveris merkezleri ve bes yildizli oteller birbiri
ardinca yiikselmistir. is merkezleri daha ¢ok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki Biiyiikdere
Caddesi'nde toplanmisir. Tiirkiye'de faaliyet gdsteren en biiyiik ticari bankalar arasinda olan Tiirkiye is
Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel midurlikleriilce sinirlariicindedir.
Eglence mekanlari Bogazici kiyilari ile Nisbetiye Caddesi'nde yogunlasmistir. Besiktas'ta bulunan
istanbul geneliyle ilgili 6nemli kamu kuruluslari arasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhg istanbul il
MudirlGga, Turkiye istatistik Kurumu istanbul Bdlge Miidiirliigii, Darphane ve Damga Matbaasi Genel
MuduirlGgi, istanbul Jandarma Bélge Komutanligl, istanbul Merkez Komutanligi, TRT istanbul
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Televizyonu, istanbul Emniyet Midirligii Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer alir. Azerbaycan, Birlesik
Arap Emirlikleri, Bulgaristan, Danimarka, Giiney Afrika Cumhuriyeti, israil, ispanya, Kuzey Kibris Tiirk
Cumbhuriyeti, Misir ve Suudi Arabistan'in istanbul konsolosluklari Besiktas'tadir.

Nifus:

Besiktas niifusu 2024 yilina gére 167.264. Bu niifus, 74.475 erkek ve 92.789 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %44,53 erkek, %55,47 kadindir. Besiktas ilcesi, konumu geregi siirekli gé¢ alan ve gég
veren, konut stogu ve kira fiyatlarindaki hareketler ile niifus yogunlugu stirekli degisen dinamik nifuslu
bir ilgedir.

Yillara Gore Besiktas Nifusu

Yil Begiktag Nufusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2024 167.264 74475 92.789
2023 169.022 75.721 93.301
2022 175.190 80.281 94.909
2021 178.938 81.777 97.161
2020 176.513 80.715 95.798
2019 182.649 83.983 98.666
2018 181.074 82.810 98.264
2017 185.447 85.134 100.313
2016 189.356 87.823 101.533
2015 190.033 88.640 101.393
2014 188.793 88.207 100.586
2013 186.570 86.989 99.581
2012 186.067 87.033 99.034
2011 187.053 87.612 99.441
2010 184.390 86.786 97.604
2009 185.054 87.483 97.571
2008 185.373 87.427 97.946
2007 191.513 90.850 100.663

Besiktag Niifus Grafigi
195,000 —@- Nifus

190,000
185,000
180,000
175,000
170,000

165,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Besiktas ilgesi ntifusun degisimi degerlendirildiginde, hem ilcedeki insaata acik alanlarin biyuk 6lctide
sinir noktasina varmis olmasi hem de mevcut konutlarin isyerlerine donustirilmesi nedeniyle nifusu
genel bir azalma egilimi gozlenmektedir.
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok

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

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni

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

6.2 GELiR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi,
gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisi,
bir s6zlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde
tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

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

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

yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim,
pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister
yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin

Sayfa 31|62
www.bilgidegerleme.com


http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi

gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslikttr. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi
gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNiIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayilh “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nlinde bulundurmasi gerekli gortilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriliup
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yoéntemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazin mevcut durum Pazar degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” kullanilmis; parsel Gzerinde
Etlid calismalari tamamlanan tasari proje gelistirilmesi planlandigi icin “Gelir Yaklasimi” ile projenin net
buglinki degeri ve tamamlanmasi halindeki net bugiinkii degeri hesaplanmis; Maliyet yaklasiminda
kullanilacak arsa degeri ile Gelir Yaklasiminda kullanilan konut ve diikkan birim degerlerinin tespitinde
“Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.
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6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERI

# Satilik Arsa Emsalleri

* Emsal-1: KALE GAYRIMENKUL: 0532 484 22 37

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Sisli ilcesi Mecidiyekdy mahallesi 1946 ada 32
parselde konumlu Konut Alani, Hmaks: 12.50m. (4 kat) imar 6zelliklerine sahip 517,66 m? alanli arsa
200.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal imar kosullari agisindan dezavantajli, konum agisindan
avantajlidir. (Pazarlik ve serefiye dncesi birim deger: 386.354.-TL/m?)

* Emsal-2: REMAX PUSULA: 0533 382 95 92

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Abbasaga mahallesi 502 ada 19 parselde konumlu
TK1 Alani (Ticaret+Konut), Hmaks: 12.50m.(4 kat) imar 6zelliklerine sahip 181,06 m? alanli arsa
76.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal imar kosullari agisindan dezavantajli, konum agisindan
avantajlidir. (Pazarlik ve serefiye déncesi birim deger: 419.750.-TL/m?)

* Emsal-3: PARTNERS GAYRIMENKUL A.S: 0542 233 43 66

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Dikilitas mahallesi 1433 ada 15 parselde konumlu
Uzerinde yaklasik 900m? kapali kullanim alanli bodrum + zemin + asma + 4 normal kath kullaniminda
olan toplam 7 kath bina bulunan TK3 Alani (Ticaret+Konut), Hmaks: 18.50m.(6 kat) imar 6zelliklerine
sahip 323 m? alanli arsa 111.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal imar kosullari ve konum agisindan
dezavantajhidir. (Parsel Gizerindeki yapi degeri= 900 m? x 18.200 TL/m?(3-B) x 0,70=11.466.000-TL; yap!
degeri disuldikten sonra arsa m? birim degeri 308.155.-TL/m?)

* Emsal-4: CENTURY21 KARUN GAYRIMENKUL: 0532 457 81 76

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Sisli ilcesi Mecidiyekdy mahallesi 2005 ada 10
parselde konumlu Gzerinde 2 kath yapi bulunan Konut Alani Hmaks: 9.50m.(3 kat) imar 6zelliklerine
sahip 323 m? alanli arsa 98.000.000 TL bedel ile satihktir. Emsal imar kosullari ve konum agisindan
dezavantajhdir. (Parsel Gizerindeki yapi metruk oldugundan degeri dikkate alinmamistir. (Pazarhk ve
serefiye éncesi birim deger: 303.406.-TL/m?)

# Satilik Konut Emsalleri

* Emsal-5: VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER: 0533 262 72 75

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumda yeni binanin 1. katinda 80 m? brit alanli olarak
pazarlanan yerinde 70 m? oldugu diisiintlen 2+1 tipte daire pazarlkh olarak 16.500.000.-TL bedel ile
satiliktir. Emsal konum agisindan dezavantajlidir. (Pazarlik ve serefiye o©ncesi birim deger:
235.714.TL/m?)

* Emsal-6: PLATIN KARMA: 0538 810 01 59

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumda yeni binanin 4. katinda 60 m? brut alanli olarak
pazarlanan yerinde 55 m? oldugu duslinulen 2+1 tipte daire pazarlkh olarak 16.000.000.-TL bedel ile
satiliktir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi birim deger: 290.909.TL/m?)

* Emsal-7: EKO AKADEMi GAYRIMENKUL: 0530 874 91 32

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumda yeni binanin zemin katinda 136 m? brit alanh olarak
pazarlanan yerinde 110 m? oldugu diisiiniilen 2+1 tipte daire pazarlikli olarak 30.500.000.-TL bedel ile
satihktir. (Pazarlik ve serefiye dncesi birim deger: 277.273.TL/m?)

* Emsal-8: REVAK-BALCIOGLU GAYRETTEPE: 0532 300 78 73

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumda yeni projede binanin 2. katinda 115 m? briit alanh olarak
pazarlanan yerinde 95 m? oldugu duslinulen 2+1 tipte daire pazarlikh olarak 26.880.000.-TL bedel ile
satiliktir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi birim deger: 282.947.TL/m?)
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# Satilik Diikkan Emsalleri

* Emsal-9: REMAX PRO: 0532 665 63 77

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin konumda Darphane bdlgesinde Emirhan Caddesi lizerinde
yeni binanin bodrum (30 m3) + zemin (130 m?2) katinda konumlu toplam 160 m? alanl dikkan
40.000.000.-TL bedelle satiliktir. Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir. (Zemine
indirgenmis alan: 136 m?, zemine indirgenmis birim deger: 294.118.-TL/m?)

* Emsal-10: IMZA 2: 0534 565 83 58

Degerlemeye konu olan tasinmazla yakin bolgede Darphane bolgesinde Emirhan Caddesi lizerinde yeni
binanin zemin katinda konumlu 120 m? alanli tek hacimli dikkan 35.000.000.-TL bedelle satiliktir.
(Pazarlik ve serefiye 6ncesi birim deger: 291.667.-TL/m?)

* Emsal-11: YALCIN EMLAK iSTANBUL: 0532 397 48 88

Degerlemeye konu olan tasinmazla yakin bolgede Cemil Aslan Glder sokagi lizerinde binanin zemin
katinda konumlu 45 m? alanli tek hacimli dikkan 15.750.000.-TL bedelle satiliktir. (Pazarlik ve serefiye
6ncesi birim deger: 350.000.-TL/m?)

* Emsal-12: EKO AKADEMi GAYRIMENKUL: 0530 874 91 32

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin konumda Vefabayiri Sokagi tizerinde binanin bodrum (45 m?)
+ zemin (50 m?) katinda konumlu toplam 95m? alanli diikkan 17.900.000.-TL bedelle satiliktir. Bodrum
kat 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir. (Zemine indirgenmis alan: 59 m?, zemine indirgenmis birim
deger: 303.390.-TL/m?)

Yukarida listelenmis emsaller, tasinmaza yakin bdlgede yer alan benzer nitelikli arsa, dilkkan ve konut
emsalleridir. Bununla beraber, emsaller halen satista, ilgilileri tarafindan talep edilen bedeller pazarhga
aciktir. Emsaller ve degerleme konusu tasinmaz 6zellikleri, muhtemel pazarlik mariji, karsilikh Gsttnlik
ve / veya deger dusirtci faktorler dikkate alinarak yorumlanmistir. Emsallere iliskin veriler beyana
dayalidir. Emsal tasinmazlarin konumu tespit edilmis olup bu konumlari gosteren kroki asagidaki
gibidir.
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Proje Gelistirme Hesaplari icin Piyasa Arastirmalari sonucu olusturulan Karsilastirma Tablolari

Bolgeden alinan emsaller ile konut tipi gayrimenkuller igin olusturulmus karsilastirma tablosu asagidaki
gibidir. Tablodan elde edilen birim deger proje gelistirme hesaplarinda konut birim satis degeri takdiri

icin veri olarak kullaniimistir.

KONUT KARSILASTIRMA TABLOSU

BiLGI

EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8
SATIS FiYATI 16.500.000 & 16.000.000 £ 30.500.000 & 26.880.000 &
SATIS TARIHi Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
PAZARLANAN ALAN(m?) 80,00 60,00 136,00 115,00
GERCEKCI ALAN (m?) 70,00 55,00 110,00 95,00
BiRiM M2 DEGERI (TL/m?) 235.714 290.909 277.273 282.947
ALANA iLiSKIN DUZELTME Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
MANZARA Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin diizeltme 0% 0% 0% 0%
KONUM Kéti Benzer Benzer Benzer
Konuma iliskin dlizeltme 20% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER 0% 0% 0% 0%
PAZARLAI;\/[IJ,;:G\:\IAI\IEA ILISKIN 3% 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 17% -3% -3% -3%
DUZELTILMIi$ DEGER (TL/m2) | 275.074 275.550 281.891 268.677 274.176
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Bolgeden alinan emsaller ile dukkan/isyeri tipi gayrimenkuller igin olusturulmus karsilastirma tablosu
asagidaki gibidir. Tablodan elde edilen birim deger proje gelistirme hesaplarinda dikkan/isyeri birim
satis degeri takdiri icin veri olarak kullaniimistir.

DUKKAN KARSILASTIRMA TABLOSU

BiLGi EMSAL-9 EMSAL-10 EMSAL-11 EMSAL-12
SATIS FIYATI 40.000.000 & 35.000.000 & 15.750.000 & 17.900.000 &
SATIS TARIHI Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN (m?) - 136,00 120,00 45,00 59,00
BiRIM M2 DEGERI (TL/m2) 294.118 291.667 350.000 303.390
ALANA iLiSKIN DUZELTME Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
YAYA HAREKETLILIGI Az kéti Az kéti Benzer Benzer
Yaya hareketliligine iligkin dlzeltme 8% 5% 0% 0%
KONUM Orta Kéti Orta Kéti Benzer Kéti
Konuma iliskin dizeltme 10% 10% 0% 15%
DIGER BILGILER 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME -5% -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 13% 10% -5% 10%
DUZELTILMi$ DEGER (TL/m2) 330.009 332.500 320.979 332.675 333.881

Yukaridaki tablolardan hareketle proje gelistirme hesaplarinda ortalama birim m? satis fiyatlari
konutlar i¢in 275.000 TL/m?, ticari Gniteler i¢in ise 330.000 TL/m? olarak kabul edilmistir.
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BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Degerleme konusu tasinmazin degerine olumlu ve olumsuz yonde etki edebilecegi diistintlen faktorler
asagida ayri ayri baslklar halinde siralanmistir. Bu analiz yapilirken tasinmaz hem arsa olarak hem de
proje olarak degerlendirilmistir.

OLUMLU FAKTORLER

e Ulasim arterlerine yakin konumlu olmasi,

e Gelismis bélgede yer aliyor olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER

e insaat calismalarina heniiz baslanmamis olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizZi

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

Tasinmazin ¢evresindeki yapilasma yogunlugu ve parselin biylkligi géz 6niinde bulunduruldugunda,
tasinmazin en verimli ve en iyi kullanim seklinin mer’i imar planindaki yapilasma sartlarina gore site
ozellikli projelendirilmesi oldugu distinilmektedir.

7.2.1 PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SO6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN AGIKLAMA

Bu degerleme raporu, degerleme tarihinde gecerli olan ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa
edilecek gayrimenkul projesi icin hazirlanmustir. Farkli bir projenin uygulamasi durumunda bulunacak
deger farkh olabilir.

7.2.2 VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILiK SERTiIFiKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde tamamlanmis bir yapi bulunmamakta olup degerleme tarihi
itibari ile enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi
7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI

A) PROJENIN ARSA DEGERI

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilagtiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir ydontemdir. Tasinmazin yakin ¢cevresinde konumlu benzer nitelikli halihazirda pazarda satista
olan ‘Arsa’ nitelikli gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim akslarina
mesafesi, imar durumu, topografik 6zellikleri, ylizolgimi, arsanin geometrik sekli, cephe ozellikleri,
bélgenin gelisim potansiyeli vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m? birim fiyati tespit edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BiLGI EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
SATIS FIYATI 200.000.000 £ 76.000.000 £ 99.534.000 &£ 98.000.000 &
SATIS TARIHI Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
BRUT ALAN (m?) 1.355,57 517,66 181,06 323,00 323,00
NET ALAN (m?) 1.355,57 517,66 181,06 323,00 323,00
BiRiM M2 DEGERI (TL/m?) 386.354 419.750 308.155 303.406
L . Orta Kiiglik Orta Kiigiik Orta Kiigiik Orta Kiiglik
ALANA ILISKIN DUZELTME
-5% -5% -5% -5%
imar Durumu (Fonksiyon) Ticaret+Hizmet Konut Ticaret +Konut Ticaret +Konut Konut
Yapilasma Hakki hmalfsjzz?;;.oSO m. Hmaks:12,50 m. | Hmaks:12,50 m. | Hmaks:18,50 m. | Hmaks:9,50 m.
imar Durumuna iliskin diizeltme 25% 20% 10% 30%
MANZARA Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iligkin diizeltme 0% 0% 0% 0%
KONUM Orta iyi Orta iyi Orta kot Az kétii
Konuma iliskin diizeltme -15% -15% 15% 5%
DIGER BILGILER 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -5% -10% 10% 20%
DUZELTILMi$ DEGER (TL/m2) 361.967,14 367.036 377.775 338.970 364.087

TASINMAZIN ARSA DEGERI

361.967 TL/m? x 1.355,57 m?

=4490.671.798,57

=4490.700.000,00

A- PROJENIN ARSA DEGERI

=$490.700.000,00

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi lizere, degerlemeye konu olan 1342 ada 8 parsel numarasinda
kayith arsanin pazar yaklasimi yontemi ile hesaplanan yasal duruma esas pazar degeri 490.700.000 TL
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

www.bilgidegerleme.com
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B) PROJENIN MEVCUT DURUMDAKIi DEGERI

Raporun bu béliminde degerlemeye konu olan gayrimenkul projesinin mevcut durum degerinin
tespitine yonelik analizler yapilmistir. Mevcut durum degeri, tek bir baslikta ve projenin tamami igin
degerlendirilmistir.

Degerlemeye konu olan projenin yapi ruhsati alinmis olup insaat calismalarina baslanmistir. Mevcut
durum degeri hesaplanirken Maliyet Yaklagimi Yontemi kullaniimis olup gergeklesmis maliyetlerin arsa
degerine eklenmesi yolu ile projenin tamami igin mevcut durum degeri hesaplanmistir.

ilk asamada, mevcut yasal izinler ve sdzlesmedeki bilgiler 1s1ginda, projenin maliyet projeksiyonu
yapilmigtir. Bu projeksiyon Gzerinden gergeklesmis maliyetlere iliskin tespit ve tahminler ile yapilan
hesaplama sonucunda projenin degerleme tarihi itibari ile gerceklesme ylzdesi ve gergeklesmis
maliyet tutari hesaplanmistir. Bu hesaplamayi gésteren tablo asagidaki gibidir;

. . Ongoriilen Toplam  Gergeklesme Gergeklesen
sl T Maliyet Orani Maliyet

Etid & Proje Maliyetleri £7.080.955,00 95,0% $6.726.907,25
(Fizibilite, projelendirme ve ruhsat maliyetleri)

Yapi insa Maliyetleri £414.174.375,00 0,0% 40,00
(Hafriyat, Kaba ve ince insaat isleri)

Satis ve Pazarlama Maliyetleri $11.127.215,00 0,0% 40,00
(Satis, pazarlama, harg ve diger maliyetler)

TOPLAM MALIYETLER £432.382.545,00 1,6% $6.726.907,25
YUVARLATILMIS DEGERLER £432.380.000,00 1,6% $6.730.000,00

*Yapi Maliyetleri hesaplanirken 11.044,65 m? ingaat alani igin 37.500,00 TL/m? birim maliyet baz
alinmis ve buradan hareketle asagidaki sekilde hesaplanmistir;

Yapi insa Maliyetleri 11.044,65 m? x 37.500,00 TL/m? =4414.174.375,00

Yukaridaki tablolardan da anlasilacagi lzere projenin mevcut gerceklesmis maliyet degeri yaklasik
6.730.000,00 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger arsa degerine ilave edilerek projenin mevcut durum
degeri asagidaki gibi hesaplanmistir;

A- Projenin Arsa Degeri £490.700.000,00
B- Gergeklesmis Maliyetler £6.730.000,00
C- Projenin Toplam Mevcut Durum Degeri (A+B) £497.430.000,00

Yukaridaki tablodan da anlasilacagl Gzere degerleme konusu "gayrimenkul projesi" icin belirlenen
mevcut durum degeri 497.430.000,00 TL olarak hesaplanmistir.
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C) PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PARSEL UZERINDE GELISTiRILECEK PROJE BILGILERIi:

Parsel tzerinde insa edilmesi planlanan ruhsath proje yer almaktadir. Ticaret + Hizmet alani imarli
alanda konut ve ticaret projesi olarak tasarlanmistir.

Verilerin alindigi projeye iliskin temel hesaplama bilgileri asagida yer almaktadir;

ALAN HESAPLARI:

Degerleme konusu tasinmaz i¢in 27.12.2024 tarih ve 154380 sayili Yeni Yapi Ruhsati dizenlendigi
gorilmis, Ruhsat yol seviyesi altinda 6, yol seviyesi Ustinde 12 kath, 3.520,86 m? alanl 67 mesken,
525,40 m? alanh 6 ofis ve is yeri, 6.998,39 m? ortak alan olmak Uizere toplam 11.044,65 m? insaat alanh
73 bagimsiz bolimli bina icin dizenlenmistir.

NITELIK BAGI AﬁlilsB IOLUM INSAAT ALANI(m?)
KONUT 67 3.520,86
TICARET 6 525,4
ORTAK ALAN 6.998,39
GENEL TOPLAM 73 11.044,65

Tasinmaz Balmumcu boélgesinde, turizm ve hizmet fonksiyonlarinin yogunlastigi liks bir muhitte
konumludur. Tasinmazin ¢ok yakininda Dedeman Otel, Plaza Otel ve Point otel gibi 6nemli referans
noktalari yer almaktadir. Ayrica yakin cevresinde liks ofis binalari ve 6nemli ticari alanlar
bulunmaktadir. Yildiz Posta Caddesine ve Barbaros Bulvarina ¢ok yakin mesafede prestijli bir bélge
icerisindedir. Dolayisi ile konuma uygun olarak liks nitelikte konut/ofis projesi gelistirilecegi
ongorilmustar.

GELIR HESABI:

Konut ve ticari linitelerden olusacak olan projenin yillara yaygin satis projeksiyonu asagidaki sekilde
olusturulmustur. Satis sirecinin 2 yil icerisinde tamamlanacagi 6ngorilmistir.

Satis Performansi ‘ ‘ 1.YIL ‘ 2.YIL
Satis Hizi 100% 40% 60%
Konut 3.520,86 m? 1.408,34 m? 2.112,52 m?
Satis Hizi 100% 20% 80%
Diikkan 525,40 m? 105,08 m? 420,32 m?
TOPLAM 4.046,26 m? 1.513,42 m? 2.532,84 m?

Konut nitelikli tasinmazlar icin emsal karsilastirma tablosunda yapilan dizeltmeler dogrultusunda
projedeki ortalama giincel birim satis degeri 275.000,00-TL/m?, ticari Uniteler icin ise projedeki
ortalama glincel birim satis degeri 330.000,00.-TL/m? olarak belirlenmistir. Bu verilerin nasil elde
edildigine iliskin aciklama ve hesaplar 6.5. Nolu Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin
Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri bashginda yer almaktadir.
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Guncel finansal veriler dikkate alinarak 1. Yil satislari igin %40, ikinci yil satislari igin ise %45 oraninda

birim satis fiyatlari arttirilmistir. Gelir projeksiyon tablosu asagida detaylandiriimistir. Satiglarin 2 yil
icerisinde tamamlanacagi ve satis oranlarinin tabloda gosterildigi gibi olacagi kabul edilmistir.

YILLARA YAYGIN GELIiR PROJEKSIYONLARI

0 1 2
2025 2026 2027

Satis Birim Degerleri
Artis Orani 40% 45%
Konut £275.000,00 £385.000,00 £558.250,00
Diikkan £330.000,00 £462.000,00 £669.900,00

Satis Performansi

Satis Hizi 100% 40% 60%
Konut 3.520,86 m? 1.408,34 m? 2.112,52 m?
Satis Hizi 100% 20% 80%
Diikkan 525,40 m? 105,08 m? 420,32 m?
Toplam 4.046,26 m? 1.513,42 m? 2.532,84 m?
Satis Gelirleri

Konut £542.210.900,00 $1.179.314.290,00
Diikkan $48.546.960,00 $281.572.368,00
TOPLAM $590.757.860,00 $1.460.886.658,00
MALIYET HESABI:

Degerleme konusu parsel Gzerinde gelistirilecek projenin 2 yil sonunda insaat slirecinin tamamlanacagi
ongorilmis ve yillara yaygin olarak gerceklesecek insaat seviyeleri tabloda ayri basliklarda ayri
oranlarda olacak sekilde belirtilmistir. Maliyetlere iliskin projeksiyonlar Projenin Mevcut Durum Degeri

basliginda yapilan maliyete iliskin hesaplamalardan alinmis olup asagidaki gibidir;

. . Ongoériilen  Gergeklesme Gergeklesen
AR R Toplam Maliyet Orani Maliyet
Etiid & Proje Maliyetleri £7.080.955,00 95,0% $6.726.907,25
(Fizibilite, projelendirme ve ruhsat maliyetleri)

Yapi insa Maliyetleri $414.174.375,00 0,0% 0,00

(Hafriyat, Kaba ve ince insaat Isleri)

Satis ve Pazarlama Maliyetleri $11.127.215,00 0,0% 0,00

(Satis, pazarlama, harg ve diger maliyetler)

TOPLAM MALIYETLER £432.382.545,00 1,6% %6.726.907,25
‘ YUVARLATILMIS DEGERLER £432.380.000,00 1,6% £6.730.000,00 ‘

*Yapi insa Maliyetleri Hesaplama Detayi asagidaki gibidir.

| Yapi insa Maliyetleri 11.044,65 m? x 37.500,00 TL/m? =$414.174.375,00 |
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Projenin ruhsat, proje, peyzaj ve diger insaat maliyetleri dikkate alinarak ortalama birim insaat maliyeti
37.500.-TL/m? olarak belirlenmistir. Giincel finansal veriler dikkate alinarak 1. Yil dahil birim insaat
maliyeti her yil icin %40 oraninda arttirilmistir. Pazarlama icin katlanilacak maliyet de satilabilir alan
Uzerinden 2.750.-TL/m? olarak belirlenmis ve bu tutar da 1. Yil dahil her yil %40 oraninda arttirilmistir.
Tabloda belirtilen maliyet verileri disinda her iki senaryoda da 6ngérilemeyen giderler (diger giderler)
toplam maliyetin %1’i oraninda dikkate alinmistir. Maliyet projeksiyon tablosu asagida
detaylandiriimistir.

YILLARA YAYGIN MALIYET HESAPLARI

0 1 2
Gergeklesmis
Maliyetler 2026 2027
Artis Orani 40,0% 40,0% 40%
Gergeklesme Orani 95% 5% 0%
Etiit & Proje maliyeti £7.080.955,00 $6.726.907,25 £495.666,85 £0,00
£1.750,00
Gerceklesme Orani 0,0% 40% 60%
insaat Maliyeti £414.174.375,00 £0,00| £231.937.650,00 £487.069.065,00
Gergeklesecek Satis 4.046,26 m? 4.046,26 m? 1.513,42 m? 2.532,84 m?
Pazarlama Maliyeti £2.750,00 £2.750,00 £5.826.667,00 £13.652.007,60
Diger Giderler 1% £2.319.376,50 £4.870.690,65
TOPLAM £6.726.907,25 $240.579.360,35 | £505.591.763,25

*Degerleme tarihi itibari ile gerceklesmis olan maliyetler 2025 yilinda Gergeklesmis Maliyetler olarak girilmistir.

Sayfa 42 | 62
www.bilgidegerleme.com


http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

GELIR YONTEMi (iNDIRGENMIiS NAKIT AKISLARI)

Degerlemeye konu olan Gayrimenkul Projesinin tamamlanmasi durumundaki degerinin ve projenin net
bugiinkii degerinin belirlenmesi icin Gelir Yontemi basligi altinda indirgenmis Nakit Akislari Yontemi
kullanilmistir. Bu yontem dahilinde yapilan kabul ve varsayimlar ile hesaplamaya iliskin tim analizler
asagida yer almaktadir. Bir dnceki bolimde ise projenin fiziksel analizi, maliyet ve gelirlere iligskin
projeksiyonlar yer almakta olup indirgenmis Nakit Akislari hesaplarinda bu analizlerden
faydalaniimistir.

Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar
Parsel Gzerinde vyapi ruhsati alinmis, hafriyat calismalari tamamlanmis gayrimenkul projesi
bulunmaktadir. Raporun, gelir ydntemi bolim icerisinde kullanilan projeksiyonlarinda heniiz onay
asamasinda olan proje verileri baz alinmistir. Bu verilere iliskin detayli bilgiler 6nceki baslkta yer
almaktadir. Gelir yonteminde kullanilan diger kabul ve varsayimlar asagidaki gibidir;
e Tasinmaz Uzerine proje tanitim dosyasinda tanimlanmis sekilde glivenlikli ve sosyal donati
alanlari olan konut projesi insa edilecegi kabul edilmistir.
e Konut ve ticari Unitelerin satis fiyatlarinin ve maliyetlerin, yillik %40-45 oraninda artacagi
varsaylmistir.
e insaatin 2 yil icinde tamamlanacagi 6ngdrilmistir.
e Konut ve ticari Unitelerin satislarinin 2 yil igerisinde tamamlanacagi 6ngérilmus olup satislarin
yillara gore dagihmi ilgili baslikta gosterilmistir.
e Calismalarda para birimi olarak Tirk Lirasi kullaniimistir. Belirtilen degerlere KDV dahil degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul projesinin ruhsat ve proje alanlarina uygun sekilde insa edilecegi kabul
edilmistir.
indirgeme Orani Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile indirgeme orani makroekonomik riskler (llke
riski), spesifik endstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin
toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler tizerinden elde
edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z 6niine alinmasi igin
bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
- Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet tahvili
faiz oranlari baz alinmistir. Son bir yilin ortalamasi olarak ~%26,50 civarindadir.

Risk Primi

indirgeme oraninin belirlenmesinde kullanilacak olan risk primi; tilke, bélge, proje ve ydnetim risklerini
icerecek sekilde olusturulmustur. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmistir.

S6z konusu parsel Uzerinde heniiz proje gelistiriimemis olmasi, tercih edilen bolgede yer almasi vb.
ozellikleri ile ortaya cikabilecek her tiirli (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate
ahinarak risk primi %6,00 olarak kabul edilmistir.

Buradan hareketle rapor icerisindeki indirgenmis Nakit Akislari hesaplarinda indirgeme Orani %32,50
olarak kabul edilmistir.
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indirgenmis Nakit Akislari Tablosu

Asagidaki tablo, degerlemeye konu gayrimenkul projesinin belirtilen sartlarda insa edilmesi
Ongorusiliyle mulk sahibi agisindan olusturacagi nakit akislarinin buglinkii degere indirgenmesi ve
projenin net buglinkii degerini hesaplamak maksadi ile olusturulmustur.

Buna ek olarak projenin toplam hasilatinin net buglnkii degeri de hesaplanarak Projenin
Tamamlanmasi Durumundaki Degeri olarak belirtilmistir. Bu deger icerisinde arsa degeri, gerceklesmis
maliyetler ve heniiz gergeklesmemis olan ingaat yatirimlarinin degeri de bulunmaktadir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Tablosu ‘

0 1 2
| 2025 2026 | 2027

GELIRLER

Konut Satisi £542.210.900,00 £1.179.314.290,00
isyeri Satisi £48.546.960,00 £281.572.368,00
TOPLAM SATIS £590.757.860,00 £1.460.886.658,00
GIDERLER

Etiit & Proje Maliyeti £6.726.907,25 £495.666,85 £0,00
insaat Maliyeti £0,00 $231.937.650,00 $487.069.065,00
Satis Pazarlama £5.826.667,00 $13.652.007,60
Diger Giderler £2.319.376,50 £4.870.690,65
TOPLAM GiDER £6.726.907,25 £240.579.360,35 £505.591.763,25

Net Nakit Akisi £350.178.499,65 £955.294.894,75

Tabloda, su ana kadar gerceklesmis olan maliyetler, gecmis donem igin girilerek kalan maliyetlerden
distlmustir. Bu sekilde projenin tamamlanmasi durumundaki net buglinkii deger hesaplanmistir.
Gelirlerin bugline indirgenmesi sonucunda ise Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net Buglinki
Degeri hesaplanmistir.

indirgeme Orani (Discount Rate) 32,50%

Projenin Net Bugiinkii Degeri £808.420.000,00

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri (NBD) £1.277.970.000,00
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiN ACIKLAMASI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da gbz oniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma stirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin bos arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi,
mevcut durum degerinin tespitinde “Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi”, projenin tamamlanmasi
durumundaki degerinin tespitinde ise “Gelir Yontemi” baslig altinda “indirgenmis Nakit Akislari
Yontemi” kullanilmistir. Hesaplanan degerler tablo halinde asagida gosterilmistir.

A- Projenin Arsa Degeri £490.700.000,00
B- Gergeklesmis Maliyetler £6.730.000,00
C- Projenin Toplam Mevcut Durum Degeri (A+B) £497.430.000,00

D- Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (Net Bugiinkii Deger) £1.277.970.000,00

E- Projenin Net Bugiinkii Degeri £808.420.000,00

7.5 KiRA DEGERi ANALizi
Degerleme konusu tasinmaz igin kira analizi yapiimamistir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIiRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerlemenin konusu olan tasinmaz Gzerindeki yapi yikilmis olup halihazirda Arsa vasfindadir. Parsel
Uzerinde insa edilmesi planlanan yapi icin 27.12.2024 tarih, 154380 nolu Yapi Ruhsati dliizenlenmistir.
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7.8 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINIiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Sinirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web Portali izerinden 22.05.2025 tarihi, saat:
12:34 itibari ile alindig1 anlasilan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi” belgesi rapor ekinde
ver almakta olup; anilan belgeye gore tasinmazin lizerinde 3 adet beyan kaydi ile 1 adet kira serhi kaydi
bulunmaktadir.

Tasinmaz tizerindeki serh kaydi (trafo merkezi ve gecis yeri icin) ve beyanlar tasinmazin devredilmesine
engel teskil etmemektedir. Beyanlar hanesinde bulunan belirtmelerin tamami 6306 sayili kanun
uygulamasina iliskin olup tasinmazin devrine engel teskil etmemektedir.

Bu bilgiler 1siginda; tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
herhangi bir engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Besiktas Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan 23.05.2025 tarih, E-24864664-115-3835/10498 sayil
imar durum belgesine gore, 1342 ada 8 parsel, 16.07.2005 tasdik tarihli 1/5000 olcekli Besiktas-
Dikilitas-Balmumcu Nazim imar Plani ve 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Besiktas-Dikilitas-
Balmumcu Uygulama imar Plani ve plan notu tadilleri kapsaminda H: 33.50 m. (11 kat) irtifada, E:2.50,
ayrik nizam yapilanma kosullarinda “T4" lejantl “Ticaret + Hizmet Alanlari”’nda kalmakta olup bu yine
ayni kurum tarafindan diizenlenmis olan 27.12.2024 tarih 154380 nolu Yapi Ruhsati ile insaat izni
verildigi anlasilmaktadir. Parsel lzerinde henliz insaat faaliyeti gozlemlenmemis olup etrafi cevrili ve
insaata hazir haldedir.

Bu bilgiler 1si8inda; tasinmazin insaatina baslanmasi igin yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu anlasiimaktadir.

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

Rapor konusu 1342 ada 8 parsel numarasinda kayith ana tasinmaz Uzerinde halihazirda yapi
bulunmamakta; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) “Yatirim faaliyetleri
ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” Bashkli 22. Madde, “d” bendinde belirtildigi Uzere,
“Gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin
tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari
tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Gerekli diger tim izinler alindiktan sonra 27.12.2024 tarihli yapi ruhsati ile insaat izni alinmis
oldugundan, degerleme konusu tasinmazin “proje” olarak gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiline
alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi
Degerlemeye konu tasinmazin, konumu, yapilasma kosullari, yizdlgimd, Uzerinde insa edilmesi
planlanan tasari proje 6zellikleri, bulundugu boélgenin 6zellikleri degerini olumlu yénde etkilemektedir.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir. Bu
bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1342 ada 8 numarali parsel lGzerindeki projenin mevcut
durum degeri igin;

- 497.430.000,00 TL (Dortyiizdoksanyedimilyondortyiizotuzbin Tiirk Lirasi)

- Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin 596.916.000,00 TL kiymet takdir edilmistir.

Raporda yer verilen diger degerlerin de gosterildigi tablo asagidaki gibidir.

Projenin Arsa Degeri

KDV Harig KDV Dahil
$490.700.000,00 $539.770.000,00
KDV Harig KDV Dahil
$497.430.000,00 $596.916.000,00

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri (NBD)

KDV Harig KDV Dahil
$£1.277.970.000,00 $£1.533.564.000,00

® 24.06.2025 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 39.5226.-TL;
Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 39.6809.-TLdir.

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamigstir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmistir.

Serdar ETIK Gonca ATASOY ALTUNBAS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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