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YONETICi OZETi

MUSTERI ADI

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHIi VE
NUMARASI

01.11.2024 - 2024-009

RAPOR TARiHi VE
NUMARASI

24.12.2024 / 1ISGY0-202400008

DEGERLEMENIN KONUSU
VE KAPSAMI

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatirm Ortaklig A.S.'nin talebi (izerine
raporda bilgileri verilen tasinmazlarin rapor tarihi itibari ile Turk Lirasi
cinsinden degerlerinin tespitine yonelik olarak Uluslararasi Degerleme
Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIM VE

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlayici durum veya

KISITLAMALAR ozel varsayim bulunmamaktadir.
;’:—SGI:\;?AAZIN ADRES Giilbahar Mahallesi, Cemal Sahir Sokak ve 5. Yil Sokak Sisli / ISTANBUL

TAPU BiLGILERi

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 9221 ada 1 parsel
numaral 2.686,34 m? yuzdlcumli “Arsa’ nitelikli gayrimenkul ile 2410
ada 246 parsel numarali 15.963,00 m? yizélcimli 60 adet bagimsiz
bolimltu “Ahsveris Merkezi” niteligi ile tescilli fiilen yikimi devam
etmekte olan gayrimenkul.

MULKIYET BiLGiSi

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

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi imar Mudirligi’nden alinan bilgiye gére, degerleme
konusu 2410 ada 246 parsel,(13.09.2013 tasdik tarihi ile degisik)
24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Sisli - Merkez ve Cevresi
Uygulama imar Plani ve 16.08.2011 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli
istikamet tadili Plani kapsaminda kismen Ticaret+ konut alaninda 3
adet blok nizam, Yencok:14.50 m.(4 kat) yapilasma sartlarinda, kismen
Ticaret alani E:1.25, Yencok: 6 kat yapilasma sartlarinda, kismen de kat
otopark alaninda ve bir kisim yol alaninda kalmaktadir.

Degerleme konusu 9221 ada 1 parsel, 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Sisli - Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda
kismen Kat Otopark alaninda (kamuya acik ve lcretsiz, avan projeye
gbre uygulama yapilacak), kismen Ticaret alani E:1.25, Yengok: 6 kat
yapilasma sartlarina sahiptir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMI

Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi

PAZAR DEGERI (TL)

2.069.739.000,00-TL

KDV DAHIL PAZAR
DEGERI (TL)

2.276.712.900,00-TL

RAPORU
HAZIRLAYANLAR

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

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Esra BASCINAR GULBAS - SPK Lisans No: 400488
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BOLUM 1

1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 24.12.2024, rapor no: ISGYO-202400008’dir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; istanbul i, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 9221 ada 1 parsel numarali 2.686,34 m?

yuzoélcumli “Arsa’” nitelikli gayrimenkul ile 2410 ada 246 parsel numarali 15.963,00 m? yuzélgcuimli 60
adet bagimsiz boliumli “Ahlsveris Merkezi” niteligi ile tescilli, fiilen yikimi devam etmekte olan
gayrimenkullin Turk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

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

Sorumlu Degerleme Uzmani : Esra BASCINAR GULBAS — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARIHI
Degerleme baslangic tarihi 22.11.2024, Degerleme bitis tarihi 21.12.2024't(r.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 01.11.2024 tarihli 2024-009 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” hikimleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR
Bu rapor Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi ile karsilikli olarak imzalanmis 01.11.2024

tarihli 2024-009 numarali s6zlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha énce 28.06.2024 tarih iSGYO-

202400008 nolu rapor hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor iceriginde degerleme konusu tim tasinmazlar igin 1.878.064.000.-TL deger takdir
edilmistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [ll-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.

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

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

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

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

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz lcretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

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

2. SIRKET - MUSTERI BIiLGILERI, 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 “yurirliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile makine,
techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu
vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmus, halihazirda sermayesi 1.000.000,00-Tirk Lirasi’dir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti
verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete,

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gormis
degerleme standartlari ¢cergevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.

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

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / 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 araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen,
belirli projeleri gerceklestirmek Uzere 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 %38,86’dir.

Telefon: 0 850 724 23 50

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

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri Uzerinde
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
yakimlalagin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar anlamina
gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda stirekli bir dengenin kuruldugu
mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte ani
dists ve vyukselisler veya pazar katilimcilar arasindaki asimetrik bilgilendirme goruliir. Pazar
katilimcilari 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 dizeltilmis veya uyarlanmis
fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya ylikimllGgin, 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 gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirU ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligl pesinen kabul
edilmistir.

- Alci ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

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

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

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

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGIiLERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERiIi TAPU KAYITLARI
9221 ADA 1 PARSEL

iLi : | ISTANBUL

iLCESI : | SiSLI

MAHALLESI : | MECIDIYEKOY MAH.
KOYU 2 -

SOKAGI 2 -

MEVKIi 2 -

SINIRI s -

PAFTA NO : | 246Dy2b

ADA NO : 19221

PARSEL NO 1

YUzOLCUMU : 12.686,34 m?
CILTNO : 1105

SAYFA NO : 110370

NITELIK : | ARSA

TARIH :105.01.2023
YEVMIYE NO : 1358

MALIK : | IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI (1/1)

2410 ADA 246 PARSEL

iLi : | ISTANBUL
ILCESI : | SiSLI
MAHALLESI : | MECIDIYEKOY
KOYU 2 -

SOKAGI -

MEVKIl 2 -

SINIRI o -

PAFTA NO : 1307

ADA NO : 12410
PARSEL NO . 1246
YUzOLcUmU :115.963,00 m?
ANA TASINMAZ : | ALISVERIS MERKEZI
NITELIK

*2410 ada 246 parsel numarali ana taginmazin bagimsiz béliim tapu bilgileri asagidaki gibidir. Tim
bagimsiz béliimler is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina kayithdir.
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Gayrimenkul
DegerlemeA.S.

BAGIMSIZ  BAGIMSIZ .
BOLUM B@)LUM TAS'I':‘)MAZ 5 Agﬁ%\m " CILTNO SAYFANO TARIH YEVN'g'YE

NO NITELIK
1 DUKKAN 2.BODRUM B | 101366361 | 691/15963 260 25719 |5.01.2023 358
2 DUKKAN 2.BODRUM A | 101366362 | 1114/15963 260 25720 |5.01.2023 358
3 DUKKAN 1.BODRUM B | 101366363 | 159/15963 260 25721 |5.01.2023 358
4 DUKKAN 1.BODRUM B | 101366364 | 260/15963 260 25722 |5.01.2023 358
5 DUKKAN 1.BODRUM B | 101366365 | 206/15963 260 25723 |5.01.2023 358
6 DUKKAN 1.BODRUM B | 101366366 | 337/15963 260 25724 |5.01.2023 358
7 CAFE 1.BODRUM B | 101366367 | 156/15963 260 25725 |5.01.2023 358
8 TIYATRO 1.BODRUM A | 101366368 | 773/15963 260 25726 |5.01.2023 358
9 DUKKAN 1.BODRUM A | 101366369 | 120/15963 260 25727 |5.01.2023 358
10 DUKKAN 1.BODRUM A | 101366370 | 412/15963 260 25728 |5.01.2023 358
11 DUKKAN 1.BODRUM A | 101366371 | 508/15963 260 25729 |5.01.2023 358
12 DUKKAN 1.BODRUM A | 101366372 | 249/15963 260 25730 |5.01.2023 358
13 DUKKAN 1.BODRUM A | 101366373 | 68/15963 260 25731 |5.01.2023 358
14 DUKKAN ZEMIN 101366374 | 147/15963 260 25732 |5.01.2023 358
15 DUKKAN ZEMIN 101366375 | 378/15963 260 25733 |5.01.2023 358
16 DUKKAN ZEMIN 101366376 | 275/15963 260 25734 |5.01.2023 358
17 DUKKAN ZEMIN 101366377 | 252/15963 260 25735 |5.01.2023 358
18 DUKKAN ZEMIN 101366378 | 115/15963 260 25736 |5.01.2023 358
19 DUKKAN ZEMIN 101366379 | 135/15963 260 25737 |5.01.2023 358
20 DUKKAN ZEMIN 101366380 | 109/15963 261 25738 |5.01.2023 358
21 DUKKAN ZEMIN 101366381 | 1218/15963 261 25739 |5.01.2023 358
22 DUKKAN KAT 1B 101366382 | 146/15963 261 25740 |5.01.2023 358
23 DUKKAN KAT 1B 101366383 | 284/15963 261 25741 |5.01.2023 358
24 DUKKAN KAT 1B 101366384 | 216/15963 261 25742 |5.01.2023 358
25 DUKKAN KAT 1B 101366385 | 269/15963 261 25743 |5.01.2023 358
26 DUKKAN KAT 1B 101366386 | 113/15963 261 25744 |5.01.2023 358
27 DUKKAN KAT 1B 101366387 | 136/15963 261 25745 |5.01.2023 358
28 DUKKAN KAT 1B 101366388 | 112/15963 261 25746 |5.01.2023 358
29 DUKKAN KAT 1B 101366389 | 1131/15963 261 25747 |5.01.2023 358
30 DUKKAN KAT1A 101366390 | 176/15963 261 25748 |5.01.2023 358
31 DUKKAN KAT1A 101366391 | 101/15963 261 25749 |5.01.2023 358
32 DUKKAN KAT1A 101366392 | 76/15963 261 25750 |5.01.2023 358
33 SINEMA KAT 1A 101366393 | 935/15963 261 25751 |5.01.2023 358
34 EGLENCE KAT1A 101366394 | 59/15963 261 25752 |5.01.2023 358
35 DUKKAN KAT1A 101366395 | 625/15963 261 25753 |5.01.2023 358
36 DUKKAN KAT 2 101366396 | 56/15963 261 25754 |5.01.2023 358
37 DUKKAN KAT 2 101366397 | 17/15963 261 25755 |5.01.2023 358
38 DUKKAN KAT 2 101366399 | 35/15963 261 25756 |5.01.2023 358
39 DUKKAN KAT 2 101366400 | 263/15963 261 25757 |5.01.2023 358
40 DUKKAN KAT 2 101366401 | 245/15963 261 25758 |5.01.2023 358
41 DUKKAN KAT 2 101366402 | 267/15963 261 25759 |5.01.2023 358
42 DUKKAN KAT 2 101366403 | 345/15963 261 25760 |5.01.2023 358
43 DUKKAN 1.BODRUM B | 101366404 | 225/15963 261 25761 |5.01.2023 358
44 DUKKAN 1.BODRUM A | 101366405 | 178/15963 261 25762 |5.01.2023 358
45 DUKKAN ZEMIN 101366406 | 186/15963 261 25763 |5.01.2023 358
46 DUKKAN KAT 1B 101366407 | 182/15963 261 25764 |5.01.2023 358
47 DUKKAN KAT1A 101366408 | 182/15963 261 25765 |5.01.2023 358
48 DUKKAN KAT 2 101366409 | 82/15963 261 25766 |5.01.2023 358
49 DUKKAN 1.BODRUM B | 101366410 | 218/15963 261 25767 |5.01.2023 358
50 DUKKAN 1.BODRUM A | 101366411 | 70/15963 261 25768 |5.01.2023 358
51 DUKKAN ZEMIN 101366412 | 70/15963 261 25769 |5.01.2023 358

Sayfa 9| 208

www.bilgidegerleme.com




/& BILGI &y

52 DUKKAN KAT 1B 101366413 | 108/15963 261 25770 |5.01.2023 358
53 DUKKAN KAT1A 101366414 | 108/15963 261 25771 |5.01.2023 358
54 DUKKAN KAT 2 101366415 | 108/15963 261 25772 |5.01.2023 358
55 DUKKAN 2.BODRUM B | 101366416 | 164/15963 261 25773 |5.01.2023 358
56 DUKKAN 2.BODRUM A | 101366417 | 239/15963 261 25774 |5.01.2023 358
57 DUKKAN 1.BODRUM B | 101366418 | 223/15963 261 25775 |5.01.2023 358
58 DUKKAN ZEMIN 101366419 | 85/15963 261 25776 |5.01.2023 358
59 DUKKAN KAT 1B 101366420 | 123/15963 261 25777 |5.01.2023 358
60 DUKKAN KAT 2 101366421 | 123/15963 261 25778 |5.01.2023 358

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGILERI
9221 ADA 1 PARSEL

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen TKGM Portali’'ndan alinan 03.12.2024 tarihli tapu kayit 6rnegi
rapor ekinde olup, anilan belgeye gbre tasinmazin tapu kaydinda asagida yazili takyidatlar
bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii: -6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince
Riskli Yapi Beyani) (04.08.2023 tarih, 19060 yevmiye nolu.)

-Diger (Konusu: YAPI KAYIT BELGESININ iPTAL EDILDIGINE DAIR CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM
DEGISIKLIGI iL MUDURLUGU niin YAZISI BULUNMAKTADIR. ) Tarih: 21/08/2024 Sayi: 10259912
Sablon: Diger)(21.08.2024 tarih, 20635 yevmiye nolu.)

Rehinler B6liimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

2410 ADA 246 PARSEL

Mdsteri tarafindan tarafimiza iletilen TKGM Portali’'ndan alinan 03.12.2024 ile 05.12.2024 tarihli tapu
kayit ornekleri rapor ekinde olup, anilan belgeye gore tasinmazlarin tapu kaydinda mistereken
asagida yazili takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince
Riskli Yapi Beyani) (03.08.2023 tarih, 18879 yevmiye nolu.)

-ISTANBUL 22. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/11/2019 tarih 2018/416 ESAS sayili Mahkeme
Muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (Sablon: Davalidir Belirtmesi) (05.11.2019 tarih, 20117
yevmiye nolu.)

-Y6énetim Plani: 15/08/2018 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (17.08.2018 tarih, 13177 yevmiye
nolu.)

-47 SAHIFEDEKI METAL 36 iLA 40,42 iLA 46 VE 48 iLA 53 SAHIFEDEKi PARSELLERLE BU SAHIFEDEKI
PARSEL ARASINDA MUSTEREKTIR. (Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi)
Rehinler B6liimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE KiRA SERHI: 27/04/1998 YEV : 2244
(27.04.1998 tarih, 2244 yevmiye nolu.)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: irtifak: A.M : BEYANNAMESINDE GOSTERILEN 490,74 M2 KISMIN
2410 ADA 246 PARSEL ALEYHINE SiSLi BELEDIYESI LEHINE GECIT HAKKI (Sablon: Gegit
Hakki)(29.11.2005 tarih, 15221 yevmiye nolu.)
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*Yukaridaki takyidat kayitlarina ek olarak ayrica 22 ve 35 bagimsiz bélium numarali tasinmazlarin

tapu kaydinda asagidaki eklenti kaydi bulunmaktadir;
Eklenti Boliimii: Depo (17.08.2018 tarih, 13177 yevmiye nolu.)

3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen TKGM Portali’ndan alinan 03.12.2024 ile 05.12.2024 tarihli tapu
kayit 6rnekleri rapor ekinde bulunmakta; anilan belgelere gore her iki tasinmaz lzerinde “6306 Sayili
Kanun geregince riskli yapidir” beyani ile 2410 ada, 246 parsel Uzerinde “Davalidir belirtmesi”
bulunmakta, anilan beyanlar ile belirtmenin parseller tizerindeki yapilara iliskin olmasi, yapilarin fiilen
yikim asamasinda olmasi dikkate alindiginda, tasinmazlarin devredilmesine engel herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIiYEDE YAPILAN iNCELEMELER

2410 ada 246 parsel, Sisli Belediyesi imar Midirligi’nden alinan 25.10.2024 tarih E-43623916-
115.01.06-1601/18682 sayili imar durum belgesine gore;

S6z konusu parselin bir kismi 30.11.2023 tasdik tarihli “Sisli Mecidiyekdy Mahallesi 2410 ada, 246
parselin bir kismina ait 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani degisikliginde “ Ticaret Alani fonksiyonunda,
Yencok: 6 Kat, E:1.25 yapilanma hakki almakta ve kismen de 13.09.2013 tarih ile degisik 24.06.2006
tasdik tarihli 1/1000 &lcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda” 4 Kat (Hmax: 14.50 m.)
irtifada 3 adet blok nizam Ticaret + Konut fonksiyonlu alanda, bir kismi 24.06.2006 tasdik tarihli ,
1/1000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda kamuya agik ve licretsiz, avan projeye
gore uygulama yapilacak olan “kat otoparki alaninda” ve bir kisim yol alaninda kalmaktadir.

Ayrica s6z konusu parselin 15.02.2019 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Gayrettepe istanbul Yeni Havalimani
Metro Hatti Uygulama imar Plani sinirlari iginde oldugu gériilmektedir.

Sisli Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gére parselin giineyinden (Cemal Sahir Sk.) yaklasik
534 m?, batisindan (Harman yolu Ust sk.) yaklasik 73 m?, dogusundan (5.yil sk.) yaklasik 338 m? olmak
Uzere toplamda yaklasik 945 m? kamusal alan (yola) terki bulunmaktadir.

9221 ada 1 parsel Sisli Belediyesi imar Midiirliigi’'nden alinan 25.10.2024 tarih E-43623916-
115.01.06-1600/18681 sayili imar durum belgesine gore;

Bahse konu parsel 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar
Planinda Kamuya Acik ve Ucretsiz, avan projeye gére uygulama yapilacak olan kat otoparki alaninda,
parselin bir kismi da 30.11.2023 tasdik tarihli “Sisli Mecidiyekdy Mahallesi 2410 ada, 246 parselin bir
kismina ait 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani degisikliginde Yencok: 6 Kat, E:1.25 yapilanma kosullu
Ticaret Alani fonksiyonunda ve bir kisim yol alaninda kalmaktadir. Ayrica 15.02.2019 t.t.li 1/100 6lcekli
Gayrettepe-istanbul Yeni Havalimani Metro Hatti Uygulama imar Plani sinirlan igerisinde oldugu
gorilmektedir.

3.3.1 SiSLi BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen, 2410 ada 246 parsel i¢in diizenlenmis 27.11.2024 tarih,
2024/100 sayili yikim ruhsati ile 9221 ada 1 parsel icin dizenlenmis 27.11.2024 tarih, 2024/101 sayili
yikim ruhsati bulunmaktadir.

Parsel {zerinde gelistirilmesi planlanan proje icin arsa sahibi is GYO A.S. ile Artas insaat Sanayi ve
Ticaret A.S. arasinda Arsa Payi Karsiligi Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi imzalanmistir.
Firmanin konuya iliskin 06.01.2023 tarihli kap bildirimi asagidaki gibidir;
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“Yénetim Kurulu'nun 06.01.2023 tarihli karari dogrultusunda; Sirket portféyiine dahil edilen Profilo Alisveris
Merkezi ile ilgili proje gelistirmek lizere Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile Arsa Payi Karsili§i Hasilat
Paylasimi ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi imzalanmustir.

imzalanan sézlesme uyarinca Artas Insaat Sanayi ve Ticaret A.S., arsa lizerinde tiim giderleri kendisi
tarafindan karsilanmak ve insa edilecek bagimsiz béliimleri lglincii kisilere satmak (izere proje
gelistirecektir. Proje satislari kapsaminda elde edilecek tiim gelirlerin %40'I arsa bedeli karsilidi hasilat payi
olarak Sirketimize 6denecek olup, Sirketimize 6denecek asgari hasilat payi tutari 65 milyon USD+KDV olarak
belirlenmistir.”

Yeni projeye iliskin slireclerin devam etmekte oldugu, heniiz onaylanmis bir proje ve ruhsat olmadigi
bilgisi alinmistir. Parsel Uzerindeki yapilarin yikim islemleri yiklenici firma tarafindan bu sozlesme
kapsaminda yapilmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yikim ruhsati alinmis ve halen yikim ¢alismalari devam eden
yapilar bulunmakta; bu nedenle degerlemede yapilar dikkate alinmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde yikim g¢alismalari devam eden yapilar bulunmakta; 2410 ada
246 parsel icin diizenlenmis 27.11.2024 tarih, 2024/100 sayili yikim ruhsati ile 9221 ada 1 parsel icin
dizenlenmis 27.11.2024 tarih, 2024/101 sayili yikim ruhsati bulunmaktadir. Yikim asamasindaki yapilar
degerlemede dikkate alinmamis olup bu yapilarin insa siirecine iliskin izin ve belgelere rapor icerisinde
yer verilmemistir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLiKLER

Misteri tarafindan tarafimiza iletilen TKGM Portali’ndan alinan 03.12.2024 ile 05.12.2024 tarihli tapu
kayit ornekleri rapor ekinde olup, anilan belgeye gore degerleme konusu tasinmazlar 05.01.2023 tarih
358 yevmiye ile Satis isleminden is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

3.4.2 iMAR DURUMUNDAKi DEGIiSiKLiKLER

Sisli Belediyesi imar Mudiirligii'nden alinan bilgiye degerleme konusu 2410 ada 246 parselin Ticaret
alani fonksiyonlu kismi Yengok: serbest olarak tanimlanmis iken 30.11.2023 tarihli imar plani degisikligi
ile Yencok:6 kat olarak giincellenmistir.
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BOLUM 4

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Sisli ilcesi, Giilbahar Mahallesinde konumludur.

Degerleme konusu 2410 ada 246 numaral parsel izerinde bulunan, eskiden faal olan Profilo AVM
yapisi halihazirda yikim asamasindadir.

9221 ada 1 numarali parsel izerinde yikim asamasinda olan kath otopark alani yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasmak i¢in, D-100 karayolu Uzerinden bati yoninde ilerlerken
Mecidiyekdy ¢ikisindan saga doniliip Oya Sokagi tGzerinden kuzey yonli yaklasik 250 m ilerlenip saga
Gayret Sokagina donilip kuzeydogu yonli yaklasik 115 metre ilerlendikten sonra sola donip
Sekerciler Sokagina girilir. Sekerciler Sokagi lizerinde bati yonde yaklasik 100 metre ilerlendiginde 5.Yil
Sokak ile Avni Dilligil Sokak kesisimindeki parselde konumludur.

Tasinmazlarin bulundugu bolge zemin katlari ticaret Ust katlari konut agirlikh yapilasmalara sahip olup
konut alanlarinin yogun oldugu bir bolgedir. Tasinmazlarin glineyinde yaklasik 350 metre mesafede
Bliylkdere Caddesi bulunmaktadir. Taginmazlarin yakin ¢evresinde Zincirlikuyu Mezarligl, Trump AVM,
Astoria gibi odaklar, egitim ve saglik tesis alanlari gibi kentsel sosyal alt yapi alanlari bulunmakta;
semtte altyapi ¢alismalari tamamlanmis, kamu hizmetlerinden tam sekilde istifade edilmekte, 6zel ve
toplu tasima araglariyla ulasimi kolaydir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu tasinmazlar; istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 9221 ada 1 parsel numarali
2.686,34 m? ylzolguimli “Arsa” nitelikli gayrimenkul ile 2410 ada 246 parsel numarali 15.963,00 m?
ylzolgimli “Alisveris Merkezi” niteligi ile tescilli, fillen yikimi devam etmekte olan gayrimenkullerdir.

4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Degerleme konusu 2410 ada 246 parsel ile 9221 ada 1 parsele ait 27.11.2024 tarihli yikim ruhsatlari
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki yapilarin
yikim ¢alismalarinin devam ettigi gérilmastar.

4.4 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkullerin konumlari, topografik 6zellikleri, buyuklikleri, yapilanma haklari,
bolgedeki emsal tasinmazlarin satis degerleri géz 6niinde bulundurularak yapiimistir.

4.5 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER
Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu 2410 ada 246 parsel ile 9221 ada 1 parsel Gzerindeki
yapilarin yikim ¢alismalarinin devam ettigi gérilmastar.
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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 miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
mdilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

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

Tirkiye eski diinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagh ancak
birbirinden etkilenen kiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢cogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir ytuzélgimii 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' Guiney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz
Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye bslinmistir.
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5.1.2 NUFUS

TUIK verilerine gére Tiirkiye’nin niifusu 2007 yilinda 70 milyon 586 bin 256 kisi iken 2023 yilinda 85
milyon 372 bin 377 kisiye ulasmistir.

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila (2022) gére 92 bin 824
kisi artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Tiirkiye Cinsiyete Gore Niifus
Yil Toplam Erkek Kadin
2023 85.372.377 42.734.071 42.638.306
2022 85.279.553 42.704.112 42.575.441
2021 84.680.273 42.428.101 42.252.172
2020 83.614.362 41.915.985 41.698.377
2019 83.154.997 41.721.136 41.433.861
2018 82.003.882 41.139.980 40.863.902
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Kaynak: Genel Nifus Sayimi sonuglari, Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2022

Yilhk nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,10 iken, 2023 yilinda binde 1,10 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2023

Niifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84 -

a2

£2833 3338

A A ne A

I P L A S » o

e Niufus = esSesArtg iz

,p@ ,@1.“ ,pm" ,pﬁ ;p';"

Kaynak: Niifus ve Yillik Nifus Artis hizi, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2023
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5.1.3 EKONOMIiK VERILER

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin slirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden siiregte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
secim sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirh kalmistir. Faiz indirim sireclerini baslatan
gelismis (lke merkez bankalarina Fed’in de dahil olmasi kiiresel risk istahindaki toparlanmayi desteklemistir.
Bununla birlikte Orta Dogu’da artan gerilim ve ABD secim slirecinin getirdigi belirsizlik kiiresel finansal kosullar
izerinde temel risk unsurlar olmayi siirdirmistiir. Bu goriinim altinda GOU risk primleri agustos 6ncesi
seviyelerine gerilerken, buna paralel olarak Tirkiye CDS 5 yillik primi de 25 Ekim itibariyla 272 baz puan diizeyine
inmistir.

Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan)

T {irkiye
Gelismekte Olan Ulkeler {Sol Eksen)

350 900
300 800
250 700
200 600
150 500
100 400
50 300
0 200

™~ on i (521 m = = = =5

i SN N i, U N, (O 'S S B

e ] — =t [ [ ] — =t I~ =

— o o ] = [ = o = L in | —

Kaynak: Bloomberg.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler,
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili.

S6z konusu dénemde, Tirk lirasinin ima edilen oynakligl, eylil ayir enflasyonunun beklentilerin Uzerinde
gerceklesmesi sonrasinda yikselmistir. TCMB briit uluslararasi rezervleri 25 Ekim itibariyla 159,4 milyar ABD
dolarn seviyesine ulasirken TCMB swap fonlamasi sonlandirilmistir. Agustos ayi basinda TL sterilizasyonu
kapsaminda kullanilmaya baslanan swaplarin bankalara 6diing verilen 4,6 milyar ABD dolari diizeyindeki bakiyesi
de dahil edildiginde toplam rezervlerin 164 milyar ABD dolari seviyesinde oldugu gorilmektedir. Finansal
kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.

Yilin ikinci ¢eyreginde yillik ve ¢eyreklik bazda bliylime oranlari gerilemistir. S6z konusu ¢eyrekte, Gayri Safi Yurt
ici Hasila (GSYiH), yillik bazda yiizde 2,5 oraninda artarken, ceyreklik bazda yiizde 0,1 artarak yatay seyretmis ve
iktisadi faaliyette zayiflamaya isaret etmistir. Harcamalar yoniinden bakildiginda, 6zel tiiketimin blyimeye yillik
bazdaki katkisi azalirken net ihracatin biiyiimeye pozitif katkisi slirmis, boylelikle talep bilesenleri arasinda daha
dengeli bir gériinim saglanmistir. Uretim ydniinden ise yillik biiylimenin temel belirleyicisi hizmetler sektorii
olmaya devam etmistir. Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek
enflasyondaki distisi destekleyici seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindirilmig istihdam artisi Gglinci ceyrekte devam etmis ve diger talep ve liretim gostergelerinin
genelinden ayrismistir. Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siiregelen glicli seyir ile cari
islemler dengesindeki iyilesme li¢clinci ¢eyrekte ivme kazanmistir.
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TUFE, Yi-UFE, B Endeksi ve C Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e
Endeksi* (Yillik % Degisim) gerilemesiyle birlikte enflasyondaki disis sireci devam
R |~ y— C === Yi-UFE (Sol Eksen) etmistir.  Yonetilen-yonlendirilen  kalemlerdeki fiyat
artislari ile YI-UFE’ye bagli otomatik vergi giincellemeleri
180 o0 temmuz ve agustos aylarinda tiiketici enflasyonu lzerinde
150 yukari yonli bir etki olusturmustur. Enflasyon beklentileri
120 60  gerileme egilimini korumakla birlikte bir dnceki Enflasyon
50 Raporu tahminlerinin (izerinde seyretmistir. Yilin li¢lincl
60 30 ceyreginde hizmet enflasyonundaki yiiksek seyir,
30 doénemsel fiyatlama ve geriye dogru endeksleme davranisi
0 0 gicli olan kira ve egitim gruplari ile akaryakit fiyatlarina
N & & 8 d 3 88 3 duyarlilig fazla olan ul hizmetlerinin Snciiligiind
= 6- g B- s = g E,‘l = uyarhligl tazla olan ulastirma hizmetlerinin onculugunde
o T - devam etmistir. S6z konusu yiiksek seyirde dzellikle kira
Kaynak: TUIK. . . .
* B endeksi: imanmﬁglda‘enerﬁJ alkollis icecekler ve grubu 6ne ¢ikarken kira disinda kalan hizmet enflasyonu
titdn ile altin digt TUFE, sinirli da olsa kademeli bir yavaslama egilimi gbstermistir.
C endeksi: Gida ve alkolsuz icecekler, enerji, alkol-tatdn ve Bu d& d | | fl diisiik
altn dist TUFE, u dénemde temel mal enflasyonu disiik seyretmeye

devam etmistir. Gida grubunda taze meyve-sebze
fiyatlarindaki artis yilin Giclinci ¢ceyreginde tarihsel egiliminin altinda seyrettikten sonra bu olumlu gériiniim ekim
ayinda tarla-sera gegisinin de etkisiyle sekteye ugramistir. Boylelikle, gida fiyatlarinin tiketici enflasyonu
Gizerindeki etkisi ekim ayinda belirgin olmustur. Enflasyonun ana egiliminde ise li¢lincii ¢eyrekte gozlenen
yavaslama ekim ayinda da devam etmistir. Ekim ayi ile birlikte hizmet enflasyonunda gézlenen iyilesmenin son
ceyrekte slirecegi 6ngorilmektedir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari igin sirasiyla ylizde 44, ylizde 21 ve yilizde 12 olarak
gincellenmistir. Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon gériinimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana
kadar para politikasindaki siki durusun surdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es glidimin gliclenecegi
bir goriiniim esas alinmistir.

Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gbre, 2024 yili son ¢eyreginde konut kredileri haricindeki kredi standartlari
siki kalmaya devam edecektir. 2024 yih liclincl ¢ceyreginde hem bireysel hem de ticari kredilerde bankalarin kredi
standartlarinin siki  olmasinin, kredi buydmelerinin kisitlarin altinda gerceklesmesinde etkili oldugu
degerlendirilmektedir. YP ticari kredi talebi, YP kredi faizlerinin ve kurdaki deger kaybi beklentilerinin ima ettigi
maliyetin TL ticari kredi faizlerine kiyasla daha disiik olmasinin etkisiyle 2024 yilinin ilk ceyreginden beri gigli
seyretmekte olup 2024 yili son ceyreginde de bu goriniimin bir miktar zayiflasa da devam etmesi
beklenmektedir. Diger taraftan, TL ticari kredi talebinde 2024 yih ikinci ¢ceyreginde baslayan zayif seyrin son
ceyrekte de siirmesi 6ngoriilmektedir. ihtiyac ve konut kredi talebi 2024 yili iclincii ceyreginde artmaya baslamis
olup, son ceyrekte de bu talebin devam etmesi beklenmektedir. Bankalarin 2024 yili son ¢eyreginde sadece konut
kredi standartlarinda gevseme ve konut kredi talebindeki artisin, konut kredi biylimesinde son donemde gortilen
artisla uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.
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Kredi Standartlari ve Kredi Talebi

Ticari Krediler Konut Kredisi ihtiyag Kredisi
— [ redi Standartlan
i redi Talebi — | redi Standartlan — K redi Standartlan
YP Kredi Standartlan o redi Talebi e redi Talebi
¥FP Kredi Talebi
100 100 100
50 50 50
- -
-
o -® 4] 0
-50 -50 -50
-100 -100 -100
1[2[3[4 1[2|3‘4 1‘2|34* 1[2[3I4 1I2|3]4 1‘2|3|4* 1[2\3‘4 1|2[3|4 1[2\3 4+
2022 2023 2024 2022 2023 2024 2022 2023 2024

Kaynak: BKEA, TCMB.

* Bankalarin beklentisini gostermektedir. Kredi Standartlan ve Kredi Talebi endekslerinin hesaplama yontemi su sekildedir:
Bankalara kredi standartlarinin (kredi talebinin) gecen Ug ayda ne yonde degistigi sorulmaktadir. Yanitlann ylzdeleri
kullamitarak hesaplanan net egilimler kredi standartlarindaki (talebindeki) degisimin yonunu gostermektedir. Endeksin
sifirin Gzerinde olmasi kredi standartlanndaki gevsemeyi (kredi talebindeki artis)) ifade etmektedir.

*Kaynak: TCMB 2024-1V Enflasyon Raporu
* Konut Fiyat Endeksindeki Degisimler

2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 2,1 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yilizde 26,8 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir.

W En yuksek plkk dedisim gisteren dizeyler

W En digik yihk dedgigim ghste

on dlzeyier

TR2t {Edlirie
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TRE (FI-'.|:1L_1I F:5|.':::| Malatya,

Tuncaff, Van, Bitlis, Halkdk3ri
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Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

il | ot

TURKIVE IBTANBUL
Konut Fiyat :
Endeksi 1511 1409
e %268 %212
Degisim
Ak %2,1 %1,1
Degisim

Grafik 1: Konut Fiyat Endebsi (Seviye, 2023=100)
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%325 %0287
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Turkiye’deki konutlarin kalite etkisinden
arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek
amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi
(KFE) (2023=100), 2024y1li Ekim ayinda bir
onceki aya gore ylzde 2,10 oraninda
artarak 151,10 seviyesinde
gerceklesmistir.
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Bir 6nceki yilin ayni ayina gore ylzde
26,80 oraninda artan KFE, ayni
donemde reel olarak ylizde 14,70
oraninda azalis gbstermistir.
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Grafik 3: Konut Fiyat Endeksi — 3 Bilyiik Il (Seviye, 20232100)
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*Kaynak: TCMB Konut Fiyat Endeksi Ekim 2024

* Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksindeki Degisimler

istanbul, Ankara ve izmir’in konut fiyat
endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiginde, 2024 yili Ekim
ayinda bir 6nceki aya gore, sirasiyla
ylzdel,10, 2,80 ve 4,50 oranlarinda artis
gozlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki
yilin ayni ayina goére, istanbul, Ankara ve
izmir'de sirastyla yiizde 21,20, 32,50 ve
28,70 oranlarinda artis gostermistir.

2024 yili ikinci ceyreginde Turkiye genelinde, bir 6nceki ceyrege gore yiizde 7,3 oraninda artan TGFE, bir 6nceki

yilin ayni ¢ceyregine gére nominal olarak ylizde 64,7 oraninda artmis, reel olarak ise yizde 4,4 oraninda

azalmistir.

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

Ticari Gayrimenkul

‘f @% Fiyat Endeksi

(TGFE)

L

. ‘JI'I i 1484

TiRKITE f%ﬁ-‘l?]

Ll bl 1376

ey (%51,5)
157.5

(%72,1)
| 146,1

T L PR (62,0

Diikkan Ofis
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(DFE) (OFE)
1499 1408
(%66,7) [9:54,2)
1404 1253
(3%54,8) (9642.1)
160.4 1493
(%757 (%62,1)
1466 1429
{%62,7) (9577
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biiyiik il
{Yillik % Degisim)

—— Istanbul Ankara lzmir Ug buyiik ildeki gelismeler
180 degerlendirildiginde, istanbul,
160 Ankara ve izmir’in ticari
140 gayrimenkul fiyat endeksleri, 2024
120 yili ikinci ceyreginde bir 6nceki
100 ceyrege gore, sirasiyla ylzde 3,0,
\ 80 11,10 ve 5,90 oranlarinda artis
gostermistir. Endeks degerleri bir
= onceki yihn ayni ¢ceyregine gore,
" istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
___,--""":""‘F 20 ylizde 51,50, 72,10 ve 62,0

0 oranlarinda artig gostermistir.
l2]alalt]2]slalr]2]s]ali]2]s]a]1]2
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Grafik 2: Tiirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri ~ Grafik 3: Tiirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri
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Tirkiye genelinde, 2024yl ikinci ¢ceyreginde bir dnceki ¢ceyrege gore yilzde 8,0 oraninda artan Dikkan Fiyat
Endeksi, bir dnceki yilin ayni ceyregine gére nominal olarak ylizde 66,70 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde
3,20 oraninda azalmistir. Ayni gceyrekte, bir dnceki ceyrege gore yizde 3,80 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni geyregine gére nominal olarak ylizde 54,20 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 10,50 oraninda
azalmistir.

*Kaynak: TCMB Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi 2024 2. Ceyrek
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5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
5.2.1 iISTANBUL iLiNE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

- .| istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ve ekonomik
acidan en 6nemli sehri. Dinyanin 34. blylk
B sinrecws , ekonomiye sahip sehri, belediye sinirlari gbz
Tl onine alinarak yapilan siralamaya gore
- =7 =2 _ Avrupa'nin en yiksek niifusa sahip sehridir.

"//J'“"""‘.“}. ;*‘Pjé-;;t_ o /" istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara
- 5 kiyisi  ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
e cevreleyecek sekilde kurulmustur.

istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bollimine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in
sardigl bir yarimada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlar olusturmaktaydi.
Gelisme ve blylUme siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 vyillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapti.
Ayrica, hilafetin Osmanli Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldirildig1 1924'e kadar, istanbul islamiyet'in de
merkezi oldu.

TARIHGE:

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

istanbul, 4. yiizyildan 20. yiizyila kadar yaklasik on alti yiizyil boyunca diinyanin en 6nemli ve en biiyiik
metropolleri arasinda bulunmus bir sehir olmustur. Avrupa, Asya ve Afrika kitalarinin bulustugu genis
bir boélgenin tartismasiz tek hakimi olmus ve bu sireg icerisinde diinya tarihini énemli derecede
etkilemeyi basarmistir. istanbul yaklasik 1600 yil boyunca, M.S. 330'dan 1922'ye kadar bulunan
dénemde; sirasiyla Roma imparatorlugu (330-395), Bizans imparatorlugu (395-1204, 1261-1453), Latin
imparatorlugu (1204-1261) ve Osmanh imparatorlugu (1453-1922) olmak Uzere doért farkh
imparatorluga baskentlik yapmistir. Bu imparatorluklarin (g, var olduklari donemde diinyanin iktidar
sahibi ve en giiclii devletleri olarak tarihe gecmistir. Hepsinin istanbul'dan yénetildigi distiniildiigiinde,
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 ylzyil boyunca korudugu her alanda etkin bir diinya sehri olma 6zelligini, Tlirkiye
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Cumbhuriyeti'nin kurulusundan sonra tekrar kazanmaya baslamis ve ginimizde Avrupa ve Orta

Dogu’nun en énemli merkezleri arasinda kendine yer bulmustur. istanbul'un yerlesim tarihi yaklasik
300 bin, kentsel tarihi yaklasik 3 bin, baskentlik tarihi ise 1600 yila kadar uzanir. Avrupa ile Asya
kitalarinin kesistigi noktada bulunan istanbul, ¢caglar boyunca farkli uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi
yapmis, ylzyillar boyu gesitli din, dil ve irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit bir
sehir olmus ve tarihsel siirecte essiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda
merkez olmayi ve iktidarda kalmayi basaran dlinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olmustur. Orta
Cag'da istanbul'un niifusu azalmisti; ancak sehir Osmanl imparatorlugu'nun zirvesine yaklastikca, 16.
ylzyilda 700.000'e yakin bir niifusa ulasti ve bir kez daha diinyanin en kalabalik sehirleri arasina girmeyi
basladi.

Guniimiizde 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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Yeryiiziui 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 gérmds bir aciklama yoksa da, aciklamalar 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 bélimini
kaplayan buz kitlelerinin 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 biiyik 6lcekli artis nedeniyle Akdeniz'in sulari Marmara'yi basmis; Marmara Denizi'nin
sulari da devam eden ylikselmeler sonucunda Karadeniz ile birlesmistir. Bogaz'in derinliginin kuzeyden
glineye azalma gostermesi, gecmiste kuzeydeki bu yiikseltilerin Marmara'nin sularina karsi bir set
gorevi gérdigii ve bunlarin deniz seviyesindeki yiikselmeyle asildigi savini giiclendirmektedir. istanbul
genelinde kayda deger ylikseltilere de rastlanmaz.

Sehirdeki en yliksek (i¢ nokta sirasiyla 537 metrelik Aydos Tepesi, 438 metrelik Kayis Dagi, 442 metrelik
Alemdag'dir. Sehrin topraklarinin %74'Gn{ platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini ise alcak dag ve tepeler
kaplamaktadir. Sehrin en énemli golleri olan Blylikcekmece, Kiiclikcekmece ve Durusu golleri birer
laglindiir. istanbul Bogazi'ndaki Halig, Tarabya ve istinye koylari ise sehirde ria tipi kiyinin en iyi
drnekleridir. istanbul kiyilari son bigimini 10.000 yil énce gergeklesen 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 tirlerinin dagihmi diizensizdir. Karadeniz'e yakin
kuzey kesimlerde ve tepelerin kuzeye bakan yamagclarinda humuslu topraklarin varligi nedeniyle
buralarda nemcil ormanlar gelismistir. Gliney bolgelerde ve glineye bakan yamaclarda ise kurakliga
dayanikli ormanlar gériiliir. istanbul'un en dnemli ormanlar Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve
Kayisdagi Ormani'dir. istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgimii 240.960 hektar agaclikli;; 294.299
hektar da aciklik olmak iizere toplam 535.259 hektardir. Genel olarak istanbul'un her iki yakasinda da
gorilen agac ve cal tirleri arasinda adi glirgen, adi kizilagag, adi findik, dogu kayini, mor c¢icekli
ormangiilii, akgaagag, musmula ve istranca mesesi sayilabilir. istanbul'da ormanlik alanlarin biitiin
alana orani o6zellikle 1980'lerden glinimiize dogru genel olarak azalmistir. 1971 yilinda yapilan
arastirmaya gore devlete ait ormanlarin alani 264.702,1 ha iken, 2003'teki arastirmada devlete ait
ormanlarin alani 236.265,5 hektara gerilemistir. Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi
bolgelerde psddomaki olusumlari gozlenir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goriilen psddomakiler,
bolgenin toprak yapisi ve iklim ozellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve giirdiir. Son yarim
ylzyilda sehirdeki orman varhgi nifus 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 l¢lincl bogaz koprisi cevreci gruplar tarafindan sehirdeki orman varligina zarar verecegi
gerekgesiyle elestiriimektedir. Kent blylidikce merkezden gitgide uzaklasan ormanlardan geriye
bugiin kent korulari kalmistir. Etrafi cevrilmek suretiyle koruma altina alinan bu yesil alanlarin pek cogu
glinimiizde kamuya ait olup halka acik rekreasyon alani olarak hizmet vermektedir. Ozellikle Bogazici
sirtlarinda yogunlasan kent korulari istanbullularin en ugrak mekanlarindandir. Avrupa Yakasi'nda
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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 gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi ihmandir. Képpen iklim siniflandirmasina gére 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 giiney yonlerinde kiyisi
olmasi nedeni ile sehir icinde farkl mikroiklimler gorilir. Sehrin kuzey kismini kapsayan, Karadeniz'e
yakin olan bolgeler ile Bogaz kiyilari iiman 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 6rtiist genellikle bir
veya iki haftadan fazla slirmez. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °Cile 28 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve sel gorilir. En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C'dir, en
soguk aylar da Ocak ve Subat aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. istanbul'da yilin ortalama sicaklig
13,7 derecedir. Su ana kadar en yiksek hava sicakligl; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C olarak
kaydedilmistir. En dlsik 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'l yaz, %31'i
sonbahar mevsimindedir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerinin aksine kurak mevsim
yoktur. istanbul 1994 yilina kadar susuzluk cekmistir fakat alinan énlemlerle herhangi bir su sikintisi
kalmamistir. Bunlardan biri Melen projesidir. Sehrin Marmara Denizi'ne bakan gliney kisimlari ise daha
kuru ve sicak bir iklime sahip olup, daha az yagis alir. Bu durum sehrin Bahg¢ekdy (1166.6 mm) gibi
bolgelerinde Marmara Denizi'ne bakan Florya'ya (635.0 mm) kiyasla yaklasik iki kat daha fazla yagis
goriilmesine yol acar. Gliney Karadeniz'in kisin gorece ilik olmasi, cevrede bulunan soguk ve kuru hava
parsellerinin bu alan lzerinden gecgerken isinarak nem kazanmasina neden olur ve bu siddetli kar
saganaklari meydana getirir. GOl etkenli kar yagisi olarak isimlendirilen bu durum neredeyse her kis
istanbul'da meydana gelmektedir. istanbul, Akdeniz Havzasi icerisindeki en karl biyiik sehirdir. Sehir
icerisindeki en yiiksek kar kalinhgr Ocak 1942'de 75 cm olarak kaydedilmistir. ilin tamamindaki kar
kalinhg! rekoru Ocak 2017'de 104 cm ile kuzey bolgelerinde gorilmistir. Sehir oldukga riizgarlidir;
rdzgarin ortalama hizi saatte 17 km'dir.

) Istanbul iklimi &% [Daralt]

Aylar | Oca | gub | Mar Nis | May | Haz | ' Eyl  Eki | Kas  Ara | vi

En yiksek sicaklik (°C) 220 | 232 | 293 V336 345 400 35& 340 265 258 m,&
Ortalama en yiiksek sicaklik (°C) . 8.5 9.0 108 | 154 | 2000 | 246 2300 191 | 147 | 108 | 15
Ortalama sicakiik (°C) | 57 | 52 | 70 | 11 | 157 [(200 WSS 198 | 156 | 15 | 80 | 138
Ortalama en dusuk sicakiik (°C) | 32 | 31 42 | 77 | 121 | 165 | 195 201 168 130 | 89 | 55 | 108
En diiglik sicaklik (°C) [ = [ ea [ 52 0N 30 | 85 | 120 | 123 | 72 [Fue =] i1

Ortalama yagis (mm) | 780 708 452 | 341 | 350 | 316 | 407 | 595
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Ekonomi
istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir

kavsagl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en buyuk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi,
ipek, pamuk ve tiitiin gibi triinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol triinleri,
kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urlinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit Grinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.
Forbes Dergisi'nin yaptigl arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya
siralamasinda dordiinci olmustur.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler
siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. sirayi aldi. istanbul 2013'teki listede 52.
sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer
almistir. Yine bu rapora goére 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 bugiinkii 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 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden
diizenlenerek 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 ilcedir. Giiniimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 lretimine ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay!
%45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Ticaret ve Sanayi:

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

Kuzguncuk Bostani istanbul, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. istanbul tretiminde, 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; glinimiizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha
yliksek yasam standardi icin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine
ulasmistir. 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 aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal iretimde 6n plana ¢ikan ilceler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eyipsultan, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir. istanbul'da hayvancilk da
yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinlik tiketimine yonelik yapilan bu Uretim ciftlik, mandira ve
agillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balikgilik Gzerine yogunlasmistir. Ozellikle gevre illerdeki
balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balikgihgin
hayvancilik alanindaki payi olmasi gerekenden yiiksek gérinmektedir. Hayvancilik sektoriiyle sehrin
giinliik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir. Ancak istanbul bu haliyle kendine
yetemedigi icin, Urettigi miktarin ¢ok daha fazlasini dis illerden satin almaktadir. istanbul'da sinirli
miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, ge¢miste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimasl gibi
yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

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

Ulasim

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir igi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin
yapildigi iki sivil havalimani vardir. Birisi 2019 yilinda agilan istanbul Havalimanr’dir. istanbul
Havalimani’nda i¢ ve dis hatlar icin 2 ayr terminal vardir. Atatlirk Havalimani’'ndan planlanmis tiim
ucuslar, 6 Nisan 2019 tarihinden beri Iistanbul Havalimani ’nindan yapilmaktadir. Atatiirk
Havaliman’nin bundan sonraki kullanim sekli heniiz netlik kazanmadi. istanbul Havalimani;
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Arnavutkoy-Goktirk-Catalca kavsaginda, Akpinar ve Yenikéy mahalleleri arasindaki 7.650 hektarhk

alanda yer almaktadir. istanbul Havalimaninin web sitesi asagidaki adrestir. Diger havalimani ise
Anadolu Yakasi’'nda bulunan Sabiha Gokgcen Havalimani’dir. Yurt ici ve yurt disi pek ¢cok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢mak mimkiindir. ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkoy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgcesinde
yer alir. Atatlrk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en biliylk paya sahipti.
Havalimanindan gilinde ortalama 650-700 ucak havalanmaktaydi. Kent merkezine metro hatti ve
otoyollarla baglidir. Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik
istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.
Bunun disinda sehrin degisik bolgelerinde, kimi blylik seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep
otogarlari vardir. Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurt ici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
vardir. Ankara, Eskisehir ve Konya gibi bazi sehirlere Yiiksek Hizli Tren seferleri vardir. Ayrica Halkali -
Kapikule YHT hattinin insasi devam etmektedir. Demiryolu ilde ayrica sehirigi halk tasimaciliginda da
kullanilmaktadir. Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurt iginde gergeklestirilir. istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na turistik
amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurt disi varisl gemi seferi yoktur. istanbul'da sehir igi ulagim
ise biyik bir sektérdiir. Otobiislerle 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 rayli sistem uzunlugu Ekim 2023 itibari ile 328 km'dir. IETT, 5.000
otobiisliik filoyla; iDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet vermektedir. ilden
01,02 ,03, 04 ve O7 otoyollari geger. Otoyollar 15 Temmuz Sehitler (Bogazici), Fatih Sultan Mehmet
ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri ile birbirlerine baglanir. Képriler sehir ici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde 15 Temmuz Sehitler ve FSM koprilerinde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Euronews’in
“Kiiresel yasam kalitesi 2019” raporuna gore Istanbul, siiriicii ve yolcularin trafikte en fazla zaman
kaybettigi 13. sehir olmustur.

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

COGRAFi YAPI: Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden
ayiran yeryiiziinin énemli su yollarindan biri olan istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda
bulunan Sisli, Beyoglu plato diizligiiniin kuzey uzantisinda yer alir. ilce topraklari kuzeyde Mecidiyekdy
/ Zincirlikuyu Gzerinden Ayazaga yoresini de icine alarak Sariyer'e, kuzeybatida ise Hirriyet-i Ebediye

Tepesi lGzerinden Kagithane'ye genis bir alana yayilir.

Sisli, Marmara Havzasinin
Trakya / Kocaeli yariovalari
(peneplen) arasina dagilmis,
bogaz ve akarsu vadilerle
parcalanmis olup, platolar
toplulugunun batisinda,
Bogazici - Halic arasini
dolduran Beyoglu platosu
kuzey uzantisinda
bulunmaktadir. Duz / hafif
dalgali bir ylzey olusturan

Beyoglu platosunun her iki yoni asinimla 6nemli dlglide tasinmistir. Bu nedenle yoresinde cukurluklar
ve vadiler olusmustur. Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve Biliylkdere yoniinde
uzanan buyudk sirt, Beyoglu Platosunun su bolim gizgisini olusturmaktadir. Sirtin dogu kesimindeki
sular Bogazici'ne, bati kesimi sulari ise Kagithane Deresi araciligiyla Hali¢'e akmaktadir. Bu bliyuk sirt
ayni zamanda Sisli'nin ve daha ®nemlisi istanbul’'un bu bélimindeki yollarin yéniini de
belirlemektedir. Beyoglu Platosu'nun sirtinda yer alan, Tinel den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli,
Mecidiyekdy, Maslak Tepesi ve Okmeydani’na uzanan glizergah asinim sonucu dizleserek buginki
durumu almistir. Taksim'de baslayan Beyoglu Platosu’nun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumhuriyet
Caddesi*nin dogu yamaci tath bir egimle Bogazici'ne, Dolmabahcge’ye iner. Bati yamaci ise Dolapdere
ile Kurtulus Caddeleri oldukca dik bir yamagla birbirine baglanirlar. Kurtulus Caddesi'nin batisi ise yine
tath bir egilimle Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy'tn bati eteklerinden
itibaren yeni bir vadiye ¢ikilarak Baruthane Deresine dek uzanir.

EKONOMIK YAPI: Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is

ve finans merkezi olma durumundadir. Sisli ilcesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklar diistiniilse de, Sisli katma deger acgisindan istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir. Ticaret ve
hizmet sektoriinde calisanlar agirlikli bir paya sahiptir. imalata doniik tesislerin sehir merkezinden
uzaklastiriimalariyla bu sektérde ¢alisan isglicinin payi giderek diismektedir. Osmanbey, 1970'lerden
beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir giyim merkezidir. Bliyiik bir kismi kendi
markasiyla tGretim yapan 4 bini askin firmayi barindiran Osmanbey’den 50’den fazla tlkeye de ihracat
gerceklestirilmektedir.

Sigli-Mecidiyekoy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biiylkdere Caddesi Uzerinde ve
cevresindeki bolge Tirk finans sektorliniin kalbi durumuna gelmistir. Halil Rifat Pasa mahallesinde
bulunan Perpa Ticaret Merkezi, (Persembe Pazari) Karakoy'deki Persembe Pazari esnafini tek ¢ati altina
toplayarak sektorel enerjiyi ve ekonomik potansiyeli tek merkezde birlestirmek amaciyla 1986’da
kurulmus cok ortakli bir kooperatiftir. 1988 yilinda insaati bitirilen Perpa gecen siire zarfinda farkl
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sektorlerden bircok firmanin bir araya gelmesiyle bir ticaret merkezi haline gelmistir. 69 bin metrekare

ile dinyanin en blylik monoblok govdelerinden birine sahiptir. Sanayi ve Teknoloji Bakanlig
tarafindan demografi, istihdam ve sosyal glivenlik, egitim, saglik, finans, rekabetcilik, yenilikgilik ve
yasam kalitesi boyutlarinda toplam 56 degisken kullanilarak hazirlanan SEGE-2022 Arastirmasi'nda
Birinci kademe gelismis ilceler arasinda birinci siray1 almistir.

NUFUS: Sisli niifusu 2023 yilina gére 264.736. Bu niifus, 128.084 erkek ve 136.652 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %48,38 erkek, %51,62 kadindir.

sisli Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2023 264.736 128.084 136.652
2022 276.528 134.305 142.223
2021 284.294 138.611 145.683
2020 266.793 129.931 136.862
2019 279.817 136.739 143.078
2018 274.289 133.500 140.789
2017 274.196 133.548 140.648
2016 272.803 133.080 139.723
2015 274.017 133.722 140.295
2014 272.380 132.737 139.643
2013 274.420 134.083 140.337
2012 318.217 156.054 162.163
2011 320.763 158.371 162.392
2010 317.337 156.018 161.319
2009 316.058 155.191 160.867
2008 312.666 153.207 159.459
2007 314.684 153.893 160.791
Grafik: Sisli ilcesi Yillara Gére Niifus Grafigi
Sisli Nifus Grafigi
340,000 -@— Nifus

320,000 M.

300,000
280,000

260,000
2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023

Kaynak: TUIK

Sayfa 311208
www.bilgidegerleme.com




/&/ BILGI sy
BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar tretebilmek
icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gézlemlenebilen 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 gerceklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 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. Gercek 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 varlk 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 dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varhgin yararli émri boyunca
yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi,
gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustirtlmesidir. 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 icerir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler igin 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,
ylakimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, 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 olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin
cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi
gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha dusliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi
gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde dlizeltmeler yapmak
gerekebilir.
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6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiN NEDENLERI
Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-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 g¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da goz 6nlinde bulundurmasi gerekli gortilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
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
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi ile “Gelir Yaklasimi” yontemi
kullanilmistir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERI
# Satilik Arsa Emsalleri

* Emsal-1: YOU INVEST GAYRIMENKUL: 0533 453 29 09

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Mecidiyekéy mahallesi 2004 ada 20 parselde konumlu
Uzerinde yaklagik 1.200 m? kapal kullanim alanli 2 bodrum + zemin + 2 normal kat + cati kati
kullaniminda olan toplam 6 kath bina 379,88 m? yuzél¢imli Konut imarli Hmaks: 3 kat yapilasma
sartlarinda arsa 164.750.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal konum ve parsel sekli bakimindan avantajli,
imar kosullari acisindan dezavantajlidir. (Parsel tizerindeki yapi degeri= 1.200 m? x 31.250 TL/m? x 0,90
= 33.750.000-TL; yapi degeri diisiildiikten sonra arsa m? birim degeri 344.846.-TL/m?)

* Emsal-2: REDSTONE iCG: 0532 388 10 72

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin boélgede Mecidiyekdéy mahallesi 9092 ada 16 parselde
konumlu Konut imarli, Hmaks:3 kat yapilasma sartlarinda 111,19 m? alanl arsa 11.000.000 TL bedel ile
satiliktir. Emsal konum ve imar kosullari agisindan dezavantajlidir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi arsa birim
degeri 98.930.-TL/m?)

* Emsal-3: RNK GAYRIMENKUL: 0533 344 42 49

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin boélgede Kaptanpasa mahallesi 10268 ada 15 parselde
konumlu Konut imarli, 378 m?2 alanli arsa 65.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal konum ve parsel sekli
acisindan avantajlidir. (Pazarlik ve serefiye dncesi arsa birim degeri 171.958.-TL/m?)

* Emsal-4: ERGUN YILMAZ EMLAK DANISMANLIGI: 0532 242 88 11

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Mecidiyekéy mahallesi 1962 ada 31 parselde konumlu
Uzerinde yaklasik 2.500 m? kapali kullanim alanh 2 bodrum+ zemin+ 4 normal kat kullaniminda olan
toplam 7 kath bina (giris ve bodrum katlar diikkan kullaniminda) bulunan yaklasik 526 m? yiizél¢imli
(482 m? net alanh) Konut +Ticaret imarli Hmaks: 5 kat yapilasma sartlarinda arsa 150.000.000.-TL bedel
ile satiliktir. Emsal konum ve parsel sekli bakimindan avantajlidir. (Parsel Gzerindeki yapi degeri= 2.500
m? x 28.000 TL/m?x 0,85=59.500.000-TL; yap! degeri distldikten sonra arsa m? birim degeri 187.759.-
TL/m?)
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# Satilik Konut Emsalleri

* Emsal-5: MILENYUM GAYRIMENKUL: 0532 350 73 73

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumda yeni binanin bahce katinda 85 m? brit alanh olarak
pazarlanan yerinde 72 m? oldugu duslinilen 2+1 tipte daire pazarlikh olarak 11.500.000.-TL bedel ile
satiliktir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi Birim Deger: 159.722.-TL/m?)

* Emsal-6: AFSIN GAYRIMENKUL: 0532 261 72 46

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumda yeni binanin 1. katinda 83 m? brut alanli olarak
pazarlanan yerinde 70 m? oldugu duslinulen 2+1 tipte daire pazarlikh olarak 11.500.000.-TL bedel ile
satiliktir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi Birim Deger: 164.286.-TL/m?)

* Emsal-7: COLDWELL BANKER POWER GAYRIMENKUL: 0505 600 75 70

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumda yeni insa edilecek binanin 3.katinda 80 m? brit alanli
olarak pazarlanan yerinde 70 m? oldugu disinilen 2+1 tipte daire pazarlikli olarak 12.000.000.-TL
bedel ile satiliktir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi Birim Deger: 171.429.-TL/m?)

* Emsal-8: AFSIN GAYRIMENKUL: 0532 261 72 46

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumda binanin 3.katinda 130 m? brit alanh olarak pazarlanan
yerinde 120 m? oldugu disinilen 3+1 tipte daire pazarlikh olarak 22.500.000.-TL bedel ile satiliktir.
(Pazarlik ve serefiye 6ncesi Birim Deger: 187.500.-TL/m?)

# Satilik Diikkan Emsalleri

* Emsal-9: ATIK EMLAK: 0542 291 29 93

Degerlemeye konu olan tasinmazla yakin bélgede binanin zemin katinda konumlu 30 m? alanli tek
hacimli kése diikkan 11.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal yaya hareketliligi bakimindan avantajlidir.
(366.667.-TL/m?)

* Emsal-10: EFOR EMLAK GAYRIMENKUL: 0532 554 15 73

Degerlemeye konu olan tasinmazla ayni bdlgede binanin bodrum (65 m?) + zemin (65 m?) + asma (30
m?) katinda konumlu toplam 160 m? alanli dikkan 20.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal konumu ve
yaya hareketliligi bakimindan avantajlidir. Bodrum kat 1/5 oraninda, asma kat 1/3 zemin kata
indirgenmistir. (Zemine indirgenmis alan: 88 m?, zemine indirgenmis birim deger: 232.955.-TL/m?)

* Emsal-11: TURYAP BUYUKCESME: 0538 889 99 48
Degerlemeye konu olan tasinmazla yakin bélgede bakimli binanin zemin katinda konumlu 125 m? alanli
tek hacimli diikkan 34.000.000 TL bedelle satiliktir. (272.000.-TL/m?)

* Emsal-12: KINGCRK GAYRIMENKUL: 0542 456 34 69
Degerlemeye konu olan tasinmazla yakin bélgede yeni binanin zemin katinda konumlu 55 m? alanl tek
hacimli diikkan 14.250.000 TL bedelle satiliktir. (259.091.-TL/m?)

Yukarida listelenmis emsaller, tasinmazlara yakin boélgede yer alan benzer nitelikli arsa, dikkan ve
konut emsalleridir. Bolgede bos arsa kisitli olup emsal 1 ve 4 tasinmaza yakin konumda Uzerinde yapi
bulunan emsalden secilmis olup yap! degeri disllerek degerlendirilmistir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlarin bolgesinde site ozellikli konut emsalleri kisith sayidadir. Konut emsalleri degerleme
konusu tasinmazlara yakin konumlu yeni insa edilmis site 6zelligi bulunmayan binalardan secilmis olup;
bu durum karsilastirma tablosunda serefiye unsuru olarak dikkate alinmistir. Emsallere iliskin veriler
beyana dayali olmakla birlikte, emsallerin konumu tespit edilmis, bu konumlari gosteren kroki
asagidaki gibidir.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Degerleme konusu tasinmazlarin degerine olumlu ve olumsuz yonde etki edebilecegi dislinilen
faktorler asagida ayri ayri basliklar halinde siralanmistir.

OLUMLU FAKTORLER

e Ana ulasim arterlerine yakin konumda bulunmalari,
e Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasimlarinin kolay olmasi,
e Konut+Ticaret alani olarak tercih edilen bir bélgede yer almalari.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Parseller lizerinde yikim galismalari devam eden yapilarin bulunmasi,
e 2410 ada 246 parselin geometrik seklinin diizglin olmamasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih, 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin 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 katiimcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Tasinmazlarin konumlari, g¢evresindeki yapilasma yogunlugu, yuzolgimleri, kullanim sekilleri goz
oniinde bulunduruldugunda, tasinmazlarin en verimli ve en iyi kullanim seklinin mer’i imar planindaki
yapilasma sartlarina gore site 6zellikli projelendirilmesi oldugu distntlmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde konumlu benzer nitelikli halihazirda pazarda
satista olan arsa nitelikli gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tiim etkenler (ulasim
akslarina mesafesi, imar durumu, topografik 6zellikleri, ylizolglimu, arsanin geometrik sekli, cephe
ozellikleri, bolgenin gelisim potansiyeli vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m? birim fiyati tespit
edilmistir.
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ARSA KARSILASTIRMA TABLOSU (2410 ada 246 parsel)

BiLGI EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
SATIS FIYATI 131.000.000 & 11.000.000 & 65.000.000 & 90.500.000 &
SATIS TARIHI Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN (m?) 15.963,00 379,88 111,19 378,00 482,00
BiRIM M2 DEGERI (TL/m?) 344.846 98.930 171.958 187.759
ALANA iLISKIN DUZELTME Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
imar Durumu (Fonksiyon) . LS Konut Alani Konut Alani Konut Alani Tick
Ticaret Alani
Yapilasma Hakki Hmaks:3 kat Hmaks:3 kat Hmaks:5 kat Hmaks:5 kat
imar Du.l"umuna iliskin 5% 59 39 0%
dizeltme
PARSEL SEKLI Iyi Benzer Iyi lyi
Parsel Sekline iliskin diizeltme -30% 0% -15% -15%
KONUM Iyi Kétu Orta iyi Benzer
Konuma iliskin diizeltme -20% 25% -10% 0%
DIGER BILGILER 0% 0% 0% 0%
PAZARLAS?JAZ:G-Y,\I/:\:EA ILISKIN 20% -10% -10% 20%
TOPLAM DUZELTME -65% 20% -32% -35%
DUZELTILMIS DEGER 119.597 120.696 118.716 116.931 122.044
(TL/m2)
2410 ADA 246 PARSEL ARSA DEGERi =  119.597- TL/m?x 15.963,00 m? =#1.909.120.950, =41.910.000.000,00

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi lzere, degerlemeye konu olan 2410 ada 246 parsel numarasinda
kayith tasinmazin pazar yaklasimi yéntemi ile hesaplanan m2 birim degeri 119.597.-TL/m?¥dir. 9221
ada 1 parselin konumu ve yapilasma kosullari dikkate alindiginda, 2410 ada 246 parsel icin takdir edilen
m2 birim degerin %50 oraninda bir deger ile hesaplanmasinin uygun olacagi kanaati olugsmustur.

Anilan kabullere gére tasinmazlarin Pazar degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Ada Parsel Arsa Alani (m?) Birim deger (TL/m?) | Pazar Degeri (TL)

2410 ada 246 parsel 15.963,00 119.597 1.909.120.950,84

9221 ada 1 parsel 2.686,00 59.798 160.618.269,56
TOPLAM 2.069.739.220,40

Degerlemeye konu olan 2410 ada 246 parsel ve 9221 ada 1 parsel numarasindaki tasinmazlarin “Pazar
Yaklasimi1” yontemi ile hesaplanan toplam Pazar degerleri 2.069.739.000.-TL olarak tahmin ve takdir
edilmistir.
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Proje Gelistirme Hesaplari icin Piyasa Arastirmalan sonucu olusturulan Karsilastirma Tablolar
Bolgeden alinan emsaller ile konut tipi gayrimenkuller icin 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 11.500.000% | 11.500.000% | 12.000.0004% | 22.500.000 &
SATIS TARIHi Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
PAZARLANAN ALAN(m?) 85,00 83,00 80,00 130,00
GERGEKCIi ALAN (m?) 72,00 70,00 70,00 120,00
BiRiM M2 DEGERI (TL/m?) 159.722 164.286 171.429 187.500
ALANA iLiSKIN DUZELTME Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
MANZARA Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin dizeltme 0% 0% 0% 0%
KONUM Benzer Benzer Benzer lyi
Konuma iliskin diizeltme 0% 0% 0% -10%
DIGER BILGILER *Site Niteligi 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME -5% -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 5% 5% 5% -5%
DUZELTILMi$ DEGER (TL/m2) 174.583 167.708 172.500 180.000 178.125

Bolgeden alinan emsaller ile diikkan/isyeri tipi gayrimenkuller icin 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 11.000.000 &£ 20.500.000 & 34.000.000 & 14.250.000 &
SATIS TARIHi Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 3% 0% 0%
ALAN (m2) - 30,00 88,00 125,00 55,00
BiRiM M2 DEGERI (TL/m2) 366.667 232.955 272.000 259.091
S . Benzer Benzer Benzer Benzer
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0% 0%
MANZARA Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin dizeltme 0% 0% 0% 0%
KONUM Iyi Benzer Benzer Benzer
Konuma iliskin dizeltme -10% 0% 0% 0%
DIiGER BILGILER (*On kullanim 10% 0% 5% 0%
alani)
PAZARLA[I)\?J,;:GY'\IAI\IIEA ILISKIN -10% 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -30% -2% -10% -5%
DUZEL:_-I!IIZI/\::SZ)DEGER 243.975 256.667 228.295 244.800 246.136

Yukaridaki tablolardan hareketle proje gelistirme hesaplarinda ortalama birim m? satis fiyatlari
konutlar icin 175.000.-TL/m?, ticari Gniteler icin ise 240.000.-TL/m? olarak kabul edilmistir.
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7.3.2 GELIiR YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin arsa degerinin tespiti icin mer’i imar planindaki yapilasma
sartlarina gore tasari proje gelistirilmis; Gelir Yontemi bagligi altinda indirgenmis Nakit Akislari Yéntemi
kullanilmistir. Mevcut AVM arsasi Uzerinde glivenlikli ve Ust gelir grubuna hitap eden konut projesi
gelistirilecegi kabul edilmistir. Otopark olarak planl olan 9221 ada 1 parselin gelistirilen projede ne
sekilde ele alinacagi net olarak bilinmediginden projenin gelir hesaplari icinde ayri bir kalem olarak yer
verilmemis ana projenin bir parcasi olarak degerlendirilmistir. Bu yontem dahilinde yapilan kabul ve
varsayimlar ile hesaplamaya iliskin tiim analizler asagida yer almaktadir.

Parsel lizerinde Gelistirilecek Proje Bilgileri

Parsel {zerinde gelistirilmesi planlanan proje icin arsa sahibi is GYO A.S. ile Artas insaat Sanayi ve
Ticaret A.S. arasinda Arsa Payi Karsiligi Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi insaat Sozlesmesi imzalanmistir.
Firmanin konuya iliskin 06.01.2023 tarihli kap bildirimi asagidaki gibidir;

“Yénetim Kurulu'nun 06.01.2023 tarihli karari dogrultusunda; Sirket portféyiine dahil edilen Profilo
Alisveris Merkezi ile ilgili proje gelistirmek iizere Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile Arsa Payi
Karsiigi Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi imzalanmustir.

imzalanan sézlesme uyarinca Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S., arsa iizerinde tiim giderleri kendisi
tarafindan karsilanmak ve insa edilecek bagimsiz béliimleri lgiincii kisilere satmak lizere proje
gelistirecektir. Proje satislari kapsaminda elde edilecek tiim gelirlerin %40'1 arsa bedeli karsiligi hasilat
payi olarak Sirketimize ddenecek olup, Sirketimize édenecek asgari hasilat payi tutari 65 milyon
USD+KDV olarak belirlenmistir.”

Yeni projeye iliskin slireclerin devam etmekte oldugu, heniiz onaylanmis bir proje ve ruhsat olmadigi
bilgisi alinmistir. Projeye iliskin alan ve kullanim bilgileri henliz netlesmediginden firmadan temin
edilememistir. Rapor kapsaminda yapilan projeksiyonlar mevcut imar kosullari ile asagida tanimlanan
projenin insa edilecegi lizerinde kurgulanmistir. Farkli bir projenin hayata gecirilmesi durumunda bu
hesaplar degisebilecektir.

Buradan hareketle degerleme konusu parsel Uzerinde insa edilecek projeye iliskin yapilan kabul ve
ongoriler asagidaki gibidir;

ALANLARA iLISKIN KABUL VE HESAPLAR
Arsa Alani 15.963,00 m?
Emsal insaat Hakki 1,25
Emsale Esas insaat Alani 19.953,75 m?
Ruhsat Alani orani 90,00%
Ruhsat insaat Alani 37.912,13 m?
Satilabilir Alan Orani 30,00%
Toplam Satilabilir Alan 25.939,88 m?
Satilabilir Konut Alani 90% | 23.345,89 m?
Satilabilir Ticaret Alani 10% |2.593,99 m?

Tabloda detaylari verilen satilabilir alan bilgileri dikkate alinarak toplam satilabilir alan 25.939,88 m?
olmak Gizere; toplam satilabilir konut alani 23.345,89 m? ve toplam satilabilir ticaret alani 2.593,99 m?
olarak belirlenmistir.
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SATIS VE MALIYETLERE iLiSKiN KABUL VE HESAPLAR

Konut icin Ongériilen Satis Degeri | 175.000,00 £/m?
Ticaret icin Ongériilen Satis Degeri | 240.000,00 £/m?
Deger Artis Orani 38,00%

Birim insaat Maliyeti 35.000,00 £/m?
Ongoriilen Toplam insaat Maliyeti |41.326.924.375,00
insaat Maliyeti Artis Orani 35,00%

Ongoriilen projenin ortalama birim insaat maliyeti 35.000.-TL/m? olarak belirlenmistir. Konut nitelikli
tasinmazlar icin emsal karsilastirma tablosunda yapilan diizeltmeler dogrultusunda projedeki ortalama
glincel birim satis degeri 175.000,00-TL/m?, ticari Uniteler icin ise projedeki ortalama gtincel birim satis
degeri 240.000,00.-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 Secilmesinin Nedenleri bashginda yer almaktadir.

Degerlemeye konu olan Gayrimenkul Projesinin net bugiinkii degerinin belirlenmesi icin Gelir Yontemi
bashgi altinda indirgenmis Nakit Akislari Yontemi kullanilmistir. Bu yéntem dahilinde yapilan kabul ve
varsayimlar ile hesaplamaya iliskin tiim analizler asagida yer almaktadir. Bir dnceki bélimde ise
projenin fiziksel analizi, maliyet ve gelirlere iliskin projeksiyonlar yer almakta olup indirgenmis Nakit
Akislari hesaplarinda bu analizlerden faydalanilimistir.

Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsel Uzerindeki yapi yikim asamasindadir. Raporun, gelir yontemi bolimi icerisinde kullanilan
projeksiyonlarinda mevcut imar durumu yapilasma sartlari baz alinmistir. Bu verilere iliskin detayli
bilgiler 6nceki baslkta yer almaktadir. Gelir yonteminde kullanilan diger kabul ve varsayimlar asagidaki
gibidir;

Projenin genel tanimi:

Parsel lzerinde ayrik nizam konumlanmis ¢cok bloklu glivenlikli ve sosyal donatilari olan liks konut
projesi insa edilecegi kabul edilmistir. Projenin caddeye bakan cephesinde diikkanlar yer alacagi ve bu
diikkanlarin yolun diger tarafinda halihazirda insa halinde olan proje ile sinerji icerisinde tasarlanacagi
varsaylimistir.

e Tasinmaz Uzerine mevcut yapilasma sartlarina uygun Ticaret + konut projesi insa
edilecegi kabul edilmistir.

e Konut ve ticari Unitelerin satis fiyatlarinin ve maliyetlerin, yillik %30 oraninda artacagi
varsaylmistir.

e insaatin 3 yil icinde tamamlanacagi 6ngdrilmistiir.

e Konut ve ticari Unitelerin satislarinin 3 yil icerisinde tamamlanacagi 6ngorilmis olup
satislarin yillara gore dagilimi ilgili baslikta gosterilmistir.

e (Calismalarda para birimi olarak Turk Lirasi kullaniimistir. Belirtilen degerlere KDV dabhil
degildir.
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indirgeme Orani Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki indirgeme (iskonto) orani su sekilde hesaplanmaktadir:

- Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki 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; iilke, bolge, proje ve ydnetim risklerini
icerecek sekilde olusturulmustur. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmistir.

S6z konusu parsel Uzerinde heniz proje gelistiriimemis olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb.
ozellikleri ile ortaya cikabilecek her tirlG (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmistir.

A- Risksiz Getiri Orani 26,50%
B- Risk Primi 5,00%
indirgeme Orani (A+B) 31,50%

Buradan hareketle rapor icerisindeki indirgenmis Nakit Akislari hesaplarinda indirgeme Orani %31,50
olarak kabul edilmistir.

Tim bu kabul, varsayim ve bilgiler 1siginda hazirlanmis olan indirgenmis nakit akislari tablosu asagida
yer almaktadir.
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indirgenmis Nakit Akislari Tablosu

1 2 3

| 2025 | 2026 | 2027 Toplam Degerler |
Satislarin Dagihimi (Konut) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Konut Alani 7.003,77 m? 9.338,36 m? 7.003,77 m? 23.345,89 m?
Satis Fiyati (TL/m?) 241.500,00 333.270,00 459.912,60
Konut Satis Geliri (TL) 1.691.409.549,38 3.112.193.570,85 3.221.120.345,83 [8.024.723.466,05
Satislarin Dagihmi (Ticaret) 10,00% 40,00% 50,00%
Satilan Ticaret Alani 259,40 m? 1.037,60 m? 1.296,99 m? 2.593,99 m?
Satis Fiyati (TL/m?) 331.200,00 457.056,00 630.737,28
Ticaret Satis Geliri (TL) 85.912.866,00 474.239.020,32 818.062.310,05 |1.378.214.196,37

TOPLAM GELIRLER (HASILAT) 1.777.322.415,38 3.586.432.591,17 4.039.182.655,88 | 9.402.937.662,43

GiDERLER

insaat Maliyetleri
Gercgeklesme Orani 40,00% 50,00% 10,00%
Gerceklesen insaat Maliyeti ~ 716.539.162,50  1.209.159.836,72 326.473.155,91 |2.252.172.155,13

Satis ve Pazarlama Giderleri  53.319.672,46 107.592.977,74  121.175.479,68 |282.088.129,87
Diger Giderler (%1) 17.773.224,15 35.864.325,91 40.391.826,56 94.029.376,62

TOPLAM GIDERLER 787.632.059,12 1.352.617.140,37 488.040.462,15 |2.628.289.661,63

NET NAKIT AKISLARI 989.690.356,26  2.233.815.450,80 3.551.142.193,73

iINDIRGEME ORANI (Discount Rate)  31,50%

Hasilatin Net Bugiinkii Degeri $5.201.887.180,06
Kat Karsiligi Orani 40%

GELISTIRILMIi$S ARSA DEGERI £2.080.754.872,02
Miiteahhit igin Hasilat Payi £3.121.132.308,03
Miiteahhit icin Maliyet £1.595.793.913,11
Miteahhit Kari (NDB) £1.525.338.394,93

(Parsel iizerinde gelistirilmesi planlanan proje icin arsa sahibi is GYO A.S. ile Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S.
arasinda Arsa Payi Karsihdi Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi imzalanmistir. Miisterinin
konuya iliskin 06.01.2023 tarihli kap bildiriminde hasilat pay1 orani %40 olarak belirtilmistir)

2410 ada 246 parsel lizerinde gelistirilen proje toplam hasilatin net bugtinki degeri 5.201.887.180,06.-
TL olarak belirlenmistir. 2410 ada 246 parsel i¢in Gelistirilmis Arsa Degeri ise 2.080.754.872,02.-TL
olarak hesaplanmistir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-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 g¢alismasinda 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 gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z onitinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
acitklanmasi gerekli gortilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin bos arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”
yontemi ile “Gelir Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Her iki yontem ile birbirine oldukga yakin sonuglar
elde edilmis, degerlemede Pazar Yontemi ile bulunan deger esas alinmistir.

7.5 KiRA DEGERI ANALizi
Degerleme konusu tasinmazlar lizerindeki yapilarin yikim ¢alismalari devam ettiginden kira analizi
yapilmamistir.

7.6 ASGARIi BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERiIN YERINE GETIiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde halen yikim ¢alismalari devam eden binalar bulunmaktadir.

2410 ada 246 parsel icin duzenlenen 27.11.2024 tarih 2024/100 sayih yikim ruhsati ile 9221 ada 1
parsel icin diizenlenen 27.11.2024 tarih 2024/101 sayili yikim ruhsati bulunmaktadir.

Ayrica 2410 ada 246 parsel Uzerinde kat milkiyeti tesis edilmis, ana tasinmazin niteligi “Alisveris
Merkezi”dir. Tasinmaz lizerindeki yapinin yikim ¢alismalari devam etmektedir. Bu nedenlerden dolayi
tasinmazlar degerlemede “Arsa” olarak degerlendirilmistir.
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7.8 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESiINiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen TKGM Portali’ndan alinan 03.12.2024 ile 05.12.2024 tarihli tapu
kayit 6rnekleri rapor ekinde bulunmakta; anilan belgelere gore her iki tasinmaz lzerinde “6306 Sayili
Kanun geregince riskli yapidir” beyani ile 2410 ada, 246 parsel Uzerinde “Davalidir belirtmesi”
bulunmakta, anilan beyanlar ile belirtmenin parseller {izerindeki yapilara iliskin olmasi, yapilarin fiilen
yikim asamasinda olmasi dikkate alindiginda, tasinmazlarin devredilmesine engel herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde halen yikim ¢alismalari devam eden binalar bulunmaktadir.

2410 ada 246 parsel icin dizenlenen 27.11.2024 tarih 2024/100 sayili yikim ruhsati ile 9221 ada 1
parsel icin diizenlenen 27.11.2024 tarih 2024/101 sayih yikim ruhsati bulunmaktadir. Yikim ¢alismalari
devam eden yapilar degerlemede dikkate alinmamis olup tasinmazlar arsa olarak degerlendirilmistir.

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

Degerleme konusu 9221 ada 1 parselin tapudaki vasfi “Arsa”, 2410 ada 246 parselin tapudaki vasfi
“Ahsveris Merkezi”dir. Her iki parsel lzerinde yikim ¢alismalari devam eden yapilar bulunmakta;
degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin bos arsa degeri tespit edilmistir.

2410 ada 246 parselin tapudaki vasfinin “Arsa” olarak degistirilmesi halinde tasinmazlarin ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine “Arsa” olarak alinmasinda
herhangi bir engelin bulunmadig1 distnidlmektedir.
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8.SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlari, topografik ozellikleri, blyuklikleri, yapilanma haklari ile
bulundugu boélgenin 6zellikleri degerlerini olumlu yonde etkilemektedir.

8.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen 2410 ada 246 parsel ve 9221 ada 1 parsel numarali tasinmazlarin,
yerinde yapilan incelemesinde, konumlar, fiziksel 6zellikleri, halihazir durumlari ve ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar degerleri icin;

- 2.069.739.000,00-TL (ikimilyaraltmisdokuzmilyonyediyiizotuzdokuzbinTiirkLirasi)

kiymet takdir edilmistir.

2 Adet Tasinmazin Toplam Pazar Degeri 2 Adet Taginmazin Toplam Pazar Degeri

(KDV Harig) (KDV Dahil)

2.069.739.000,00-TL 2.276.712.900,00-TL

® 23.12.2024 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 35.0819.-TL;
Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 35.2225.-TL'dir.

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
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkimlerine gore hazirlanmistir.

Serdar ETIK
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402403
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