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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.

Dayanak Sozlegsmesi

08.01.2026 tarihli Sozlesme.

Rapor Tarihi/Sayisi ve Konusu

28.01.2026 tarih ve 2025-0Z-137 sayili Rapor.

Bu Rapor, istanbul ili, Kadikéy ilgesi, ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81
m? YUzolgimlU Parsel 54 deki, “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazda
Kain B blok 28 Bagmsiz Bolum Numarali “dikkan” Nitelikli taginmazin
31.12.2025 tarihi itibariyle Pazar satig degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi

Acibadem Mahallesi, Sur yapi Excellence Projesi Seyh Galip Sokak, No: 13/1-
d (tapuda 28 nolu diikkan) Kadikéy/ Istanbul (UAVT: 545727620)

Gayrimenkuliin Kullanimi

1 Adet “dikkan” Nitelikli Taginmaz

Tapu Bilgileri Ozeti

Kadikdy Iicesi, Ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81 m? Y(izélglimlii Parsel
54 deki, “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazda Kain B lok 28 Bagimsiz
B6lim Numarali “1 dikkan” Nitelikli Taginmaz Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1) Mlkiyetindedir.

imar Durumu

1/1000 6lgekli Kadikdy D-100 Kuzeyi Revizyon imar Planina ve Plan notu
tadilatiarina gére; H: 12,50 m., max TAKS: 0,25, ayrik nizam yapilanma
sartlarinda KONUT ALANINDA (On Bahge: 3,00 m, Yan Bahge: 3,00 m, Arka
Bahge: 5,00 m gekme mesafesi) kalmaktadir.

1/5000 dlgekli Kadikdy ilcesi Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri
Revizyon Nazim imar Planini, 30.12.2022 tarihinde onaylanmis olup, aski
stiresinde itirazlar bulunmaktadir.

Parsel Ayrica 23.02.2011-20.04.2016 onayli 1/1000 élgekli istanbul Bogazi
Karayolu Bogaz Gegis Tiineli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda olup
Karayolu Genel MiidrlGglinden goris alinmasi gerekmektedir

Resmi Evrak

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu
yenileme ruhsatina sahiptir, heniiz iskan almamistir. B blok Ruhsat belgesi; 4A
yapi sinifinda 28 (nite igin tanzim edilmistir.

31.12.2025 tarihi itibariyle degerleme konusu taginmazin Halihazir ingaat seviyesi igin;

Yasal-Mevcut Durum Pazar Satig Degeri;

58.230.000-TL (Elli Sekiz milyon iki yiiz otuz bin Tiirk Lirasi) (KDV Harig)

69.876.000-TL (Altmis dokuz milyon sekiz yliz yetmis alti bin Tiirk Lirasi) (% 20* KDV dahil)

Olarak takdir edilmisgtir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri

dikkate alinmamistir.

Degerleme Uzmani
Engin Akkog
SPK L.No: 400244

Sorumlu Degerleme Uzmani
Nursel Akkog
SPK L.No: 403230
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini,

v Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

v Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mdilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi oldugunu,
v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

v/ Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

v Degerleme raporunun Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v Zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi’ bilim dalinin profesyonel
konusu i¢inde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkulln gevresel olumsuz bir etki

olmadiginin varsayildigini.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202607011 Sayfa5/78



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

1. RAPOR BILGILERI

DEGERLEME RAPORUNUN _
TARIHi, NUMARASI VE TURU

Bu rapor, Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
08.01.2026 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
28.01.2026 tarihinde, 2026-0Z-011 rapor numarasi ile;

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81
m? YUzOlgimll 19 Parsel Numarali “arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli
Tasinmazda Kain B blok 28 Bagimsiz Boliim Numarali “Diikkan”
Nitelikli Tasinmazin 31.12.2025 tarihi itibariyle Pazar satig
degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME RAPORUNU Bu degerleme raporu; gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme

HAZIRLAYANLARIN VE sonucunda ilgili kisi, kurum, kuruluslardan elde edilen bilgilerden

SORUMLU DEGERLEME faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme
ZMANININ BiLGILERi uzmani Engin AKKOC ve Sorumlu degerleme uzmani Nursel

v G AKKOG tarafindan hazirlanmigtir.

DEGERLEME TARIHI 08.01.2026-27.01.2026

DAYANAK SOZLESMESININ
TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.$. arasinda taraflarin hak ve yukumluliklerini
belirleyen 08.01.2026 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagli
kalinarak hazirlanmigtir.

RAPORUN, SERI: Ill NO:62.3
SAYILI SPK TEBLIGI’NIN 1. INCI
MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN
ACIKLAMA

Is bu rapor; Seri: Il No: 62.3 sayili SPK Tebligi'nin 1inci maddesinin
2. FikrasI kapsaminda tanzim edilmistir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ HAKKINDA
GECMISTE DUZENLENMIS
RAPOR BILGILERI

13.06.2023 tarihli 2023-0Z-137 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
bolume rapor tarihi itibari ile KDV hari¢ 29.500.000-TL kiymet takdir
edilmistir.

18.08.2023 tarihli 2023-0Z-196 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
bolume rapor tarihi itibari ile KDV hari¢ 38.540.000-TL kiymet takdir
edilmistir.

12.10.2023 tarihli 2023-0Z-237 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
bolume rapor tarihi itibari ile KDV hari¢ 38.540.000-TL kiymet takdir
edilmistir.

31.12.2023 tarihli 2023-0Z-295 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
béllime 31.12.2023 tarihi itibari ile KDV harig 38.540.000-TL kiymet
takdir edilmistir.

06.08.2024 tarihli 2024-0Z-165 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
béllime 30.06.2024 tarihi itibari ile KDV harig 42.530.000-TL kiymet
takdir edilmistir.

31.12.2024 tarihli 2024-0Z-345 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
bélime 30.06.2024 tarihi itibari ile KDV harig 47.290.000-TL kiymet
takdir edilmigtir.

08.08.2025 tarihli 2025-0Z-137 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
bélime 30.06.2025 tarihi itibari ile KDV harig 51.740.000-TL kiymet
takdir edilmigtir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.Degerleme Kurulusu Bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Lider Gayrimenkul Degerleme A.S _
SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi Vedat Glnyol Caddesi Sedef 2 No: 46F D:20 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NOSU :0216 478 34 77

FAALIYET KONUSU : Sirketin istigal konusu her tlrlu gayrimenkul ile gayrimenkule baglh makine, teghizat ve
demirbag gibi taginir ve hareketli mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek suretiyle degerlemelerini yapmak
ve bunlara iliskin ekspertiz raporlarini diizenlemek yani sira her tirli dederleme konusunda tim 6zel ve kamu
kuruluslarina danismanlik hizmeti vermekir.

KURULUS TARIHI :14.03.2006

SERMAYESI : 360.000-TL

TICARET SICIL NO : 581900529482

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde gayrimenkul degerlemesi
konusunda hizmet vermek amaciyla 14.03.2006 tarihinde kurulmus olup, SPK’'nin Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu sirketlerin Kurulca Listeye

Alinmalarina lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek (izere Kurulca Listeye
alinmig ve bu husus SPK’nin 28.12.2007 tarih ve 2007/54 sayili haftalik bilteninde yayinlanmigtir.

Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin 11.
maddesine istinaden, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 07.04.2011 tarihli Karari ile Sirketimize,
Bankalara, Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

SIRKETIN UNVANI - Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

$iRKI__ETiN ADRESI : Burhaniye Mahallesi, Burhaniye Abdullahaga Caddesi, Sur Yapi Blok No: 21 i¢ kap
no:1 Uskiidar/istanbul

TELEFON NO : 490 (216) 912 08 00 FAX: +90 (216) 422 65 14

ODENMIS SERMAYESI : 167.500.000 TL

HALKA ARZ TARIHI . 7-8 Aralik 2023

HALKA ACIKLIK ORANI : % 26,87

KURULUS TARIHI . 24.03.2022

TICARI SICIL NO : 370711-5

FAALIYET KONUSU  : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasl araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetierde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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2.3.Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Rapor, degerleme konusu tasinmazin; 31.12.2025 tarihi itibari ile Pazar satis degeri takdiri amacli tanzim
edilmistir. Msteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

Kadikdy Belediyesi imar Miidirliigii Dijital Arsivinde inceleme yapilmistir.

Ana Yapi i¢in;

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, hentz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 Unite igin tanzim edilmistir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 Unite igin tanzim edilmistir. Dosyasinda olumsuz bir tespit yada tutanak
olmadig sifahi bilgisi alinmistir. Ruhsat belgesi 6026 m2; kot alti 5, kot Ustu 4+¢ati katli yapi igin verilmistir.
Gerekli tim izin ve belgelere sahiptir. Henuz iskan belgesi almamistir.

3.1.Gayrimenkulerin Yeri ve Konumu

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Kadikéy iigesi, Acibadem Mahallesi, Seyh Galip Sokak, No: 13/1-d
(tapu da 28 nolu) posta adresinde yer almaktadir. Taginmaz; Sur Yapi Excellence projesinin 54 Parsel etabinda
yer almaktadir.

Bolge Kadikdy Belediyesi sinirlari igerisindedir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

3.2 Gayrimenkullerin Gevresel Ozellikleri

Ulasim icin; Bostanci-Kadikdy yoninde D-100 Karayolu Uzerinden gelinirken Acibadem Koprisu gegildikten
sonra Kosuyolu sapagina gelmeden sag kolda direk E-5 karayolu baglantili Sey Galip Sokaga girildiginde sol
kolda 2. Bina konumundadir. Avrasya Tineli Kosuyolu girisine birkag yliz metre mesafededir. Yakininda Medipol
Kosuyolu Hastanesi, Tepe Nautilus AVM, Kosuyolu Kdpriisu gibi bilinirligi yiksek noktalar mevcuttur.
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3.3 TAPU KAYIT BILGILERI

Web Tapu Takbis Sistemi tizerinden 15.01.2026 tarih, saat 14:37 de yapilan takyidat arastirmasinda, takbis
sisteminden alinan bilgiye gore; degerleme konusu taginmaz Uzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

3.3.1 Tapu Bilgileri

TASINMAZ ID 101645462

iL Istanbul

ILGESI Kadikoy

BUCAGI -

MAHALLESI Ibrahimaga

KOYU -

SOKAGI -

MEVKIi -

PAFTANO

ADANO 1222

PARSEL NO 54

ANA GAYRIMENKUL Arsa

VASFI

ARSA ALANI 2861,81 m?

BLOK B

B.B. KAT 2.Bodrum

B.B.NO 28

B.B. ARSA PAYI 5360/120000

B.B. NITELIK Diikkan

SAHIBI VE HISSESI Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

CILTNO 61

SAHIFE NO 6018

TAPU TARIHI 20.09.2023

YEVMIYE NO 44143

MULKIYET DURUMU Katmikiyeti ] Katitaks <] cins Tastini [__]
Devre Mulk I:' Arsa- Tarla I:'
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3.3.2 Tapu incelemesi

Web Tapu Takbis Sistemi'nde 15.01.2026 tarih, saat 14:37 de alinan taginmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini
gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

Beyanlar Hanesinde;

- Yonetim Plani:10.09.2018

- Depo eklentisi: 3.bodrum kat eki depo 84,95 m2 14.09.2018-31255

Serhler Hanesinde;

- Ihtiyati Haciz: Maltepe Belediye Bagkanli§i nin 29.09.2025 tarih 7840677155 sayili haciz yazisi ile Borg:
58.650 TL (Alacakli: Maltepe Belediye Bagkanligi) 29.09.2025-51311'y.

Rehinler Hanesinde;

- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde;

- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

3.3.3 Tapu Kayitlarinda Son 3 Yl igerisindeki Degisiklikler

Mulkiyeti Sur Yapi Endustri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait iken 20.09.2023 tarihinde Sur Tatil Evleri
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz (izerindeki ipotek kayd!; 14.08.2023 tarihinde terkin edilmistir.

29.09.2025-51311 y. ile Maltepe Belediye Baskanligi nin 29.09.2025 tarih 7840677155 sayili haciz yazisi ile
Borg: 58.650 TL (Alacakli: Maltepe Belediye Baskanligi) |htiyati Haciz serhi islenmistir.

3.3.4 Tapu Kayitlari Agisindan Taginmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Goriis

Tasinmaz Uzerinde ipotek veya degderini dogrudan ve dnemli élgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi bulunmamaktadir; ancak Tasinmaz (izerindeki Kamu alacagina isaret eden serh her tirli tasarrufuna
manidir. $erhin kaldiriimasinin ardindan degerleme konusu taginmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. portféyiinde yer almasinda herhangi bir bir
sakinca bulunmamaktadir.

3.4. GAYRIMENKULUN YASAL iZINLER, KISITLAMALAR, IMAR DURUMU VE PROJE BILGILERI

3.4.1. Ruhsat Ve Proje Bilgileri

Kadikdy Belediyesi imar Miidiirligii Dijital Arsivinde Arsivinde inceleme yapilmistir.

Ana Yapi i¢in;
27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, henuz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 dinite igin tanzim edilmistir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 (nite igin tanzim edilmistir. Dosyasinda olumsuz bir tespit yada tutanak
olmadig sifahi bilgisi alinmistir. Ruhsat belgesi 6026 m2; kot alti 5, kot (istli 4+cati katli yapi icin verilmigtir.

Kadikdy Belediyesi imar Midiirliigi Dijital Arsivinde tasinmaza ait 23.12.2016 tarih, 79422 no.lu kat irtifakina
esas onayli mimari projesi incelenmistir.

B blok; parselin glneyindedir. Blok; 5 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat, ¢ati arasindan olugmaktadir.
5.bodrum kat; kapali otopark ( A ve B blok alti birlesik), 4.bodrum kat; siginaklar, 25 ve 26 nolu tasinmazin depo
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eki, we alanlari, 3.bodrum katta; elektrik odasl, tesisat hacimleri, 27 ve 28 nolu taginmaz depo eki (90 m2),
2.bodrum katta; 27 ve 28 b.b. nolu ( 152 m2) dikkanlar, 1.bodrum katta; zemin kattaki dikkanlarin eklentileri,
Zemin katta; 1.bodrum katta deposu olan 2 adet dikkan (25 ve 26 b.b. nolu), 1. Normal katta; 1,2,3,4,5,6,7,8
nolu meskenler, 2.normal katta; 9,10,11,12,13,14,15,16 nolu meskenler, 3.normal ve ¢atl Katta;
17,18,19,20,21,22,23,24 nolu dubleks meskenler bulunmaktadir. Ana yapida toplam 28 adet bagimsiz bolim
yer almaktadir. Binanin ana girisi projesinde ve mahallinde, zemin kattan, binanin dogu cephesi iizerinden (Seyh
Galip Sokak) saglanmaktadir. Ana yapida 2 adet asansor yer almaktadir.

Degerleme konusu B blok 28 Bagimsiz Boliim Numaral “diikkan” Nitelikli Taginmaz;

Projesinde; 2.bodrum katta; yekpare dikkan hacmi + 2 adet wc alanlarindan olugsmakta olup, brit; 152 m?dir.
3.Bodrum katta; yekpare brit 90 m2 depo eklentisi mevcuttur; ayrica 2.bodrum katta 25 m2 teras kullanimi
mevcuttur. 2. Bodrum ve 3. Bodrum kat igeriden merdivenle birbirine baglanmistir. Taginmazin tamami ~brit
242 m2 dir. 2.bodrum katin tavan yuksekligi 350 cm, 3.bodrum katin 330 cm dir. 3.bodrum katin binanin digina
cephesi yoktur. 3. Bodrum kata arag rampasi ile ulagim imkani bulunmaktadir.

3.4.2. Yapi Denetimi Bilgileri

Is bu tasinmazin yer aldigi projenin YDS sistemindeki gtincel seviye durumu % 55 olup, 4708 sayili Kanun
kapsaminda Elmas Yapi Denetim Firmasi tarafindan denetimi yapilmaktadir. Firma aktiftir.

3.4.3. imar Durumu Bilgileri

Kadikdy Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midirligi'niin 09.10.2023 tarih ve E-38354364-115.02.01-
1906349 Sayili Yazisinda; “ilgili dilekgeye konu, Acibadem Mahallesi 1222 ada 54 parsel; 01.08.1997 onayli
1/1000 &lcekli Kadikdy D-100 Kuzeyi Revizyon imar Planina ve Plan notu tadilatlarina gore; H: 12,50 m.,
maxTAKS: 0,25, ayrik nizam yapilanma sartlarinda KONUT ALANI nda (On Bahge: 3,00 m, Yan Bahge: 3,00
m, Arka Bahge: 5,00 m cekme mesafesi) kalmaktadir.

1/5000 6lgekli Kadikdy ilcesi Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri Revizyon Nazim imar Planini,
30.12.2022 tarihinde onaylanmis olup, aski slresinde itirazlar bulunmaktadir.

Parsel Ayrica 23.02.2011-20.04.2016 onayli 1/1000 olcexkli istanbul Bogazi Karayolu Bogaz Gegis Tiineli
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda olup Karayolu Genel Mudirliginden géris alinmasi
gerekmektedir” denilmistir.

Nazim imar planinda bir takim degisiklikler olmakla birlikte, is bu plan henuz onaylanmamistir. Planda
yapllabilecek olasi degisiklikler; yapinin ruhsatini etkilememektedir.

3.4.5.Yasalligina iliskin Evrakin Mevcudiyeti Bilgisi

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, heniz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 dinite igin tanzim edilmigtir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 unite igin tanzim edilmistir. Ruhsat belgesi; 6026 m2; kot alti 5, kot Ust
4+cati katli yapi igin verilmistir.

Dosyasinda olumsuz bir tespit ya da tutanaga rastlanmamistir.
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3.4.6. imar Bilgileri Agisindan Taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i Portfdyiine Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Goérus
is bu taginmazin, imar bilgileri agisindan GYO portfdyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.4.7. Gelistirilen Projeye Dayanan Degerle ilgili Bilgi Ve Varsayimlar

Proje gelistiriimemistir.

3.4.8. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmeler ( kat karsiligi, satis vaadi vs.)

Bulunmamaktadir.

3.4.9. Enerji Verimlilik Sertifikasi Bilgisi

Bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI VE YERINDE TESPITLER

Tasinmazin yer aldigi 54 parsel; Sur Yapi Excellence projesinin birka¢ etabindan biri konumundadir. Is bu
parsel; projenin dogu sinirinda Seyh Galip Sokaga cephelidir. Ana gayrimenkul; 2.861,81 m? ylizélgimlu arsa
Uzerine ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmis 2 bloktan ibaretttir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu B blok; parselin gtineyindedir. Blok; 5 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat, ¢ati arasindan
olusmaktadir. 5.bodrum kat; kapali otopark ( A ve B blok alti birlesik), 4.bodrum kat; siginaklar, 25 ve 26 nolu
tasinmazin depo eki, wc alanlari, 3.bodrum katta; elektrik odas, tesisat hacimleri, 27 ve 28 nolu taginmaz depo
eki, 2.bodrum katta; 27 ve 28 b.b. nolu dilkkanlar, 1.bodrum katta; zemin kattaki dikkanlarin eklentileri, Zemin
katta; 1.bodrum katta deposu olan 2 adet diikkan (25 ve 26 b.b. nolu), 1. Normal katta; 1,2,3,4,5,6,7,8 nolu
meskenler, 2.normal katta; 9,10,11,12,13,14,15,16 nolu meskenler, 3.normal ve ¢ati Kkatta;
17,18,19,20,21,22,23,24 nolu dubleks meskenler bulunmaktadir. Ana yapida toplam 28 adet bagimsiz bolim
yer almaktadir. Binanin ana girisi projesinde ve mahallinde, zemin kattan, binanin dogu cephesi tizerinden (Seyh
Galip Sokak) saglanmaktadir. Ana yapida 1 adet asansor yer almaktadir.

Degerleme konusu B blok 28 Bagimsiz B6liim Numaral “diikkan” Nitelikli Taginmaz;

Kat irtifakina esas onayli projesinde ve mahallinde; 2.bodrum katta bina giris yontne gére sol arka cephede yer
almaktadir. Taginmaz; Seyh Galip Sokaga kot altinda kalmaktadir. Mahallinde; 2.bodrum katta; wc leri olan
dlkkan hacmi alanlarindan olusmakta olup, brit; 152 m?, 3.Bodrum kat briit 90 m2 dir, ayrica 2.bodrum katta;
25 m2 teras kullanimi mevcuttur. (ince imalatlari eksiktir.)

Dekorasyon ozellikleri:

DUkkanin, 2.bodrum kattaki kismi, bos haldedir. Tasinmazin Camekanlari eksiktir. Zeminler betondur.

Dekorasyon eksiklikleri dikkate alinarak kiymet takdir edilmistir. Tamamlanma seviyesi % 80 kabul edilmis; bu
dogrultuda kiymet takdir edilmistir.
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4.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, PiYASA ANALIZi

Kuresel Ekonomik Goriinum (Enflasyon Raporu 2025-1V)
Kiiresel Ekonomi

Kiresel ticaret politikalarina iligkin siregelen belirsizlikler, son ddnemde atilan korumaci adimlar sonrasinda
artmig ve kuresel blytime gorinimu tUzerindeki agadi yonli riskler belirginlegmistir.

Grafik 2.1.1: Kiiresel PMI Endeksleri (Seviye) Grafik 2.1.2: Biyiime Tahminleri* (%)

Gelecek Uretim Egilimi m2025 W2026 x Ortalama (2015-2019)
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Kaynak: S&P Global. Kaynak: Consensus Economics, S&P Global.

* Orta Dogu ve Afrika Bolgesi ve Ihracat Agirhkh Kiiresel
Bilyiime Endeksi (IAKB) Turkiye'nin ticaret ortaklarimin
buydme tahminlerinin ihracat paylan ile agirhklandinimasi
ile hesaplanmustir.

Kiiresel ticaret politikalarina iligkin belirsizlik canliligini korurken, kiiresel bilylime goriiniimii zayif
kalmaya devam etmistir.

Yapilan ikili anlagmalar tarife oranlarinin daha makul diizeylerde kalmasinisaglamis, ancak yiksek oranli
sektorel tarifelerin de etkisiyle klresel ticarette korumacilik egilimi tarife adimlari éncesi déneme gére dnemli
oranda artmistir. Diger taraftan, ABD ydnetiminin birgok sektdrde yurittiigi incelemeler, ABD-Cin arasinda
devam eden muzakere sureci ve yine ABD'de devam eden hukuki sureg, ticaret politikasi belirsizliginin yuksek
seviyelerini korumasina neden olmaktadir. Tarife adimlarinin etkilerini yansitan PMI gdstergeleri nisan ayinda
en dlsuk dizeylerine geriledikten sonra bir miktar toparlanmistir (Grafik 2.1.1). Benzer sekilde yilin ilk yarisinda
kUresel buyume, ylksek belirsizlige ragmen gorece gugli kalmis ve birgok tlkede 2025 yili biytime tahminleri
son dénemde bir miktar yukari yonli giincellenmistir. Ancak bu gelismelerde, artan tarifelerden etkilenmemek
icin yatirim ve ticaretin dne cekilmesi ve stok yonetimi gibi gecici unsurlarin etkili oldugu degerlendiriimektedir.
Bu ¢ergevede korumaci onlemlerin olumsuz etkilerinin 2026 yilinda da goruimeye devam etmesi beklenmektedir.
2025 ve 2026 yillar birlikte degerlendirildiginde tahminler biylk ekonomilerde ekonomik buylimenin 2026
yiinda da zayif kalacagina isaret etmektedir. Turkiye’nin dis talebinin ise Orta Dogu ve Afrika Bélgesinde
gorinuman kismen iyilesmesine bagli olarak, 2026 yilinda 2025 yilina gore tarihsel ortalamasina daha yakin
ancak zayif seyretmesi beklenmektedir.
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Tablo 2.1.2: Emtia Fiyat Gelismeleri (%)
Temmuz  Agustos Eyliil Ekim villik Bir Onceki Rapor
2025 2025 2025 2025 Donemine Gore*

Emtia Ana Endeksi 0,6 1,8 2,0 0,4 1,0 41
Enerji 0,0 -4,6 0,9 -3,5 -10,2 1.8
Tarimsal Emtia -4.,5 0,7 1,9 -1,2 -3,0 35
Endistriyel Metal 1,7 -0,5 26 54 6,6 9,7
Degerli Metal 0,7 1,0 8,7 9,9 50,2 18,7
Enerji Harig -1,2 1,2 31 26 14,0 6,5
Brent Petrol -0,7 -3,9 -0,4 -4.9 -14.6 -4.4
Dogal Gaz (ABD) -9,6 -12,7 4,2 11,4 30,1 45,2
Dogal Gaz (Avrupa) -7.1 -3,8 -0,9 -1,3 -20,9 -4,4
Kémir ] 08 -6,8 -0,1 -28,2 -6,1
Aliiminyum 33 -0,3 21 51 71 10,0
Bakur 11,2 -18,0 34 9,8 14,4 13,6
Demir 2,8 4,0 34 0,0 -0,4 3,8
Bugday 0,4 5,8 1,0 -0,6 12,7 6,1
Soya -3,8 -0,6 1.4 1.5 32 9,0
Piring -7,0 -1,9 -6,5 -7, 8 -29,7 -19,7
Misir -5,5 -5,8 7,6 23 1.5 15,1
Pamuk 1,2 -0,9 -1,6 -1.4 -11,0 -1,0
Seker 0,9 0,2 -3,7 -1,5 -30.4 -13,0

Kaynak: Bloomberg.

* 31 Ekim 2025 ile 14 Agustos 2025 tarihlerinde olusan fiyatlanin yizde degisimini gostermektedir. Renklendirmenin

kirrmizi ve yesil olmas,, fiyatlarda sirasiyla artis ve dusis oldugunu gostermektedir.

Eneriji ve enerji disI emtia fiyatlari arasindaki ayrisma dikkat gcekmektedir. ABD dogal gaz fiyatlarindaki yiksek
artisa ragmen enerji emtia endeksi yillik bazda yizde 10,2 dismustir. Mevcut Rapor déneminde ham petrol
fiyatlari yuzde 4,4 oraninda gerilerken yillik dusus yuzde 14,4’e ulasmistir. OPEC+’ya Uye dlkelerin petrol
Uretimini artirma kararlarini srdirmesi ve kuresel talep gorinimindeki zayifigin devam etmesi ham petrol
fiyatlarini baskilamaktadir. Avrupa dogal gaz fiyatlarinin da ABD’dekinin aksine son donemde 6nemli bir
gerileme kaydettigi gorlimektedir. Diger taraftan, Rapor déneminde yiizde 6,5 artan enerji disi emtia fiyatlarinda
yillk artis yizde 14 olmustur. S6z konusu artista degerli ve endistriyel metal fiyatlarinin etkisi gorilmektedir.
Merkez bankalarinin uluslararasi rezervlerini ¢esitlendirme stratejilerinin bir sonucu olarak altin talebini
surdirmesi, gtivenli finansal varlik arayisi ve gelismis Ulke merkez bankalarinin faiz indirim streglerine devam
edecegi beklentisiyle degerli metal fiyatlari bir énceki Rapor dénemine gére yizde 18,7 oraninda artmistir.
Endistriyel emtia fiyatlari da tarifeler ve arz sorunlari nedeniyle s6z konusu dénemde ylizde 9,7 oraniyla
artmaya devam etmistir.

Tarife adimlari kiresel olgekte enflasyon belirsizligine yol agarken 2025 yili enflasyon beklentileri bir miktar
yukari yonll guncellenmistir.
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Kiresel dezenflasyon sureci ulkeler arasi farklilagsmalar olmakla birlikte genel olarak hiz kaybederken tarife
adimlari enflasyonist riskleri canli tutmaktadir.

Grafik 2.1.3: ABD ve Euro Bélgesi Mal-Hizmet Grafik 2.1.4: Gelismekte Olan Ulkelerde
Enflasyonlar (Yillik, %) Tiiketici Enflasyonu (Yillik, %)
ABD Hizmet Sektorii Tolerans Aralig
= = = ABD Dayanikh Tiiketim Mallar = Hedef / Orta Nokta
= Euro Bolgesi Hizmet Sektord ® Glincel Tuketici Enflasyonu
= = = Euro Boélgesi Dayanikli Endistriyel Mallar ® ER 2025-1ll Tuketici Enflasyonu
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Kaynak: Eurostat, St. Louis Fed. Kaynak: Bloomberg, Merkez Bankalan.

Finansal Kosullar

Kuresel risk igtahi, 6nceki Rapor donemine gére ticaret anlagmalarina iligkin siiren belirsizlikler ve
ozellikle ekim ayi ile birlikte artan kuresel oynakliklar ile zayif seyrini stirdiirtirken TL cinsi varliklara girig
yavaglamistir.

Grafik 2.2.1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke  Grafik 2.2.2: Tirkiye* ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* (5 Y1l Vadeli, Baz Puan) Ulke Portféy Hareketleri (4 Haftalik Ortalama,
Milyar ABD Dolari)
Tairki GO0 Ortal sol Ek Turkiye (Sol Eksen)
urklye alamast (Sol Eksen) = Gelismekte Olan Ulkeler
300 600 32
2,4
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: [IF, TCMB.
* Gelismekte olan Glkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, * Tirkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portféy akimlanni kapsamaktadir. DIBS verisi repo harictir.
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Tirk lirasinin ima edilen oynakligi yatay seyretmistir.

Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima EttiZi Kur
Oynakhigr* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakhg* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %)
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Kaynak: Bloomberg.
* Gelismekte olan dlkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Gluney Afrika,
Endonezya, Romanya ve Macaristan.
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Kaynak: Bloomberg.
* Gelismekte olan Glkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, GUney Afrika,
Endonezya, Romanya ve Macaristan.
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DIBS getirileri eyliil ayinda artan yurt igi belirsizlikler ve beklentilerden yiiksek gelen enflasyon verisi

ardindan yiikselmigtir.

Grafik 2.2.5: TCMB Briit Uluslararasi Rezerv Grafik 2.2.6: DIBS Getirileri (%)
Gelisimi (Haftalik, Milyar ABD Dolar)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: Bloomberg.
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Grafik 2.2.7: Tark Liras: Fonlama Faizleri" Grafik 2.2.8: Kredi Faizleri™ (Akim Veri, 4
(4 Haftalik Hareketli Ortalama, %) Haftalik Hareketli Ortalama, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

* Mevduat faizi bilesik, TCMB agirhkl ortalama fonlama faizi * Kredili mevduat hesaplan ve kredi kartlan haric.

ise basit faizdir. ** Kredili mevduat hesaplan haric.

*** Kredi faizleri bilesik faizdir.

Mevcut Rapor doneminde finansal kogullarda bir miktar gevseme olmakla birlikte sikilik stirmiisgtiir.

Grafik 2.2.9: Mevduat Kompozisyonu (% Pay) Grafik 2.2.10: TL Mevduat Kompozisyonu
(Trilyon TL)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* TL mevduat verisinde KKM ve DDM harig tutulmustur. * TL mevduat verisinde KKM ve DDM harig tutulmustur.

Bankalarin mevduat kompozisyonunda TL payi tarihsel ortalamasina yakin seyrederken, kur korumali
mevduatin pay1 6nemli 6lgiide gerilemigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Grafik 2.2.11: Kredi Blylimesi (13 Haftalik Grafik 2.2.12: Bireysel Kredi Biiyiimesi (13
Yilliklandirilmus, Kur Etkisinden Arindinlmis, %) Haftalk Yilliklandirilmus, %)
——YP Ticari (KEA) Bireysel _:‘h‘;:;f;
T T_Dple,lm Toplam (KEA) Bireysel Kredi Karti (Sol Eksen)
TL Ticari Tastt (Sol Eksen)
90 250 70
60 200 50
P A 150
™ ~

e WV WA 30 100 30
w ld‘.
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L.uU =
o=

[
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[
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= o

m = = = = w©n N o\ un m = = = = N N oo
b DU RS L SRS S TR L S, | NN N NN N NN
= - S S = . R R = S = oF ™~ 9 = oF ~ O
- o o o - o o O - - O o o - O o O <«
Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

Kredilerde dengeli seyir devam etmektedir. Kredi faiz oranlarindaki gerilemeye kargin, kur etkisinden
arindinlmig toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimig biiyiimesinde mevcut Rapor déneminde azalma

gorulmektedir. Bireysel kredi biiyiimesi bireysel kredi karti (BKK) kullamimi kaynakl olarak mevcut
Rapor doneminde azalmigtir.

Grafik 2.2.13: Kredi Degisimleri* (13 Haftalik Ortalama, Reel, Standart Deger)

s T|_ Ticari

/P Ticari (KEA) w— Birgyse| em—Tlketici Kredi Karti
Toplam Ticari (KEA)

4 4

3 3

/-—.\A 2 2

—— — .] .-——_-\-_-'.-_-._—-_1

-1 -1

-2 -2

-3 -3

-4 -4
m = = = = u ul u i m = =t = = w Ll i i
N N N 8 N AN A NN NN N N N N A NN
o — =T M~ o — =T r~ o =] — = ~ o — = ™~ o
— o o o — o o o — — o o o — o o o —

Kaynak: TCMB.
* Seriler TUFE kullanilarak reellestirilmistir. Serilerin ortalama ve standart sapmalarn 2006-2019 dénemi esas alinarak
hesaplanmustir. Kredilerin stok bakiyelerindeki haftalik reel degisimler standardize edildikten sonra 13 haftalik ortalamalan

alinmustir, Tuketici kredileri, konut, tasit ve ihtiyag kredilerinin; bireysel krediler ise tiiketici kredileri ve bireysel kredi
kartlarimin toplamindan olusmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Grafik 2.2.14: Kredi Standartlarn ve Kredi Talebi

Ticari Krediler Konut Kredisi ihtiyag Kredisi
Kredi Standartlan
— K redi Talebi — redi Standartlan Kredi Standartlar
¥P Kredi Standartlar e 1 edli Talebi e redi Talebi
¥P Kredi Talebi
100 100 100
50 . 50 50
b -
-
-50 -50 -50
-100 -10C -100
1[2'3]41|2|3141‘2[34* 1‘2‘3'41|2|3|4 1‘2|3|4* 1|2|3l41‘2|3|4112‘34*
2023 2024 2025 2023 2024 2025 2023 2024 2025

Kaynak: BKEA, TCMB.

* Bankalarin beklentisini gostermektedir. Kredi Standartlari ve Kredi Talebi endekslerinin hesaplama yontemi su sekildedir:
Bankalara kredi standartlaninin (kredi talebinin) gecen U¢ ayda ne yonde degistigi sorulmaktadir. Yanitlarin yuzdeleri
kullamlarak hesaplanan net egilimler kredi standartlarindaki (talebindeki) degisimin yonunu gostermektedir. Endeksin
sifirin Uzerinde olmasi kredi standartlarindaki gevsemeyi (kredi talebindeki artisi) ifade etmektedir.

iktisadi Faaliyet
Arz ve Talep Geligmeleri

2025 yilinin ikinci geyreginde yillik ve geyreklik bazda sirasiyla yiizde 4,8 ve yiizde 1,6 oranlarinda
artmig, bliyiime 6ngoriilerin lizerinde gerceklesmistir.

Grafik 2.3.1: GSYH Yillik Biyimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYH Yillhik Biylimesine

Yoninden Katkilar (% Puan) Harcama Yoniinden Katkilar (% Puan)
oy et T T
B Insaat Met Vergi GSYH Stok Degisimi* GSYH

10 20
i 15
= i — 10
> il s 5
= 0
0 5
-10
-5 -15
1|2‘3|4 1|2|3‘4 1‘2|3|4 1|2 1‘2|3‘4 1‘2|3‘4 1‘2|3‘4 1‘2
2022 2023 2024 25 2022 2023 2024 25
Kaynak: TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

* Stok ve zincir endeks kaynakl istatistiki sapmay
icermektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Grafik 2.3.3: Satis Hacim Endeksleri (Mevsim
ve Takvim Etkilerinden Arindiriimis, Ceyreklik %
Degisim)

Grafik 2.3.4: Perakende Satis Hacim Endeksi
(PSHE) (HP-Trendden Sapma, %)

MW Ticaret
W Motorlu Tasitlar
Toptan

W Perakende (Altin Harig)* 6
4
2
0
-2
-4
-6
-8

1 ‘ 2 | 3 ‘ 4 1 | 2 | 3
2024 2025
Kaynak: TUIK,

* Altin hari¢ PSHE, TUIK tarafindan saat ve miicevher kalemi
hari¢ olarak agiklanan perakende satis hacmini
gostermektedir. Uglinci ceyrek agustos itibaryladir,

Grafik 2.3.5: Beyaz Esya ve Otomobil
Satislar* (Bin Adet, Mevsim ve Takvim
Etkilerinden Anindiriimis)

s PSHE = PSHE (Altin Harig)*

o

1 1 1 112‘3 1|2E|4‘1 IZ}3|4‘1 IZ}3|4‘1 1
2017/201820192020[2021 ‘2022‘2023‘202 25

Kaynak: TCMB, TUIK.

* Altin hari¢ PSHE, TUIK tarafindan saat ve miicevher
kalemi hari¢ olarak agiklanan perakende satis hacmini
gostermektedir. Uciinci ceyrek agustos itibariyladir.

-10
-15
-20

Grafik 2.3.6: Kartla Yapilan Harcamalar**
(Reel, %)

ikinci geyrekte biiyiime dngoriilerin iizerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici talebin zayif seyrini

korudugu degerlendirilmektedir.

Grafik 2.3.5: Beyaz Esya ve Otomobil
Satislari* (Bin Adet, Mevsim ve Takvim
Etkilerinden Arindinimis)

Grafik 2.3.6: Kartla Yapilan Harcamalar**
(Reel, %)

Beyaz Esya (Sol Eksen) Otomobil
1000 100

900 30

80
800 70
700 60
600 =0

40
500 30
400 20

1|2|3|4 1|2|3|4 1|2|3\4 1}2‘3‘4 1‘2[3

2021 | 2022 | 2023

Kaynak: ODMD, TCMB, TURKBESD.
* Kesikli cizgiler 2010-2018 ddnemi egilimini
gostermektedir.

2024 | 2025

mmm Ceyreklik Degisim ==HP-Trendden Sapma

15 15
10 10
5
5
0
-5 0
10 -5

1‘2|3|4 1‘2|3|4 1 ‘2‘3|4 1‘2‘3‘4 1|2‘3H

2021 | 2022 | 2023 | 2024 2025‘

Kaynak: TCMB.
* 18 Ekim itibariyladir.
** TUFE ile reellestirilmistir.

Sanayi ve hizmet liretim endeksleri ligiincii geyrekte yatay seyir izlemistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Grafik 2.3.7: Sanayi, Hizmet ve insaat Uretim
Endeksleri (Mevsim ve Takvim Etkilerinden
Arindinlmis, 2021=100)

Grafik 2.3.8: Kapasite Kullanim Orani ve
PMI** (Mevsimsellikten Arindirilmis, %)

=Sanayi Uretimi
= Hizmet Uretimi
Tipik Oynak Sektorler Harig SUE**

= nsaat Uretimi
145

120

~

0

1‘2]3[4.1i2‘3|4.1]2[3|4.1‘213[4.1|2L

2021 2022 2024 | 2025

Kaynak: TCMB, TUIK.

* Agustos ayi itibaryla.

** Tipik olarak oynak bir seyir izleyen kayith medya,
bilgisayar-optik, temel eczaalk ve diger ulasim sektarleri
dislandiginda sanayi Gretimi.

2023

e K KO e P (Uretim)

85
= _— 75
65
55
45
35

1‘2‘3‘4.1i2i3|4.1]2]3]4.1‘2‘3‘4.1I2I3L

2021 2022 2023 2024 2025

Kaynak: S&P, TCMB, TUIK.

* Ekim ay1 verisidir.

** Kesikli cizgiler KKO icin 2007-2024 ortalamasi, PMI igin
50 esik degeridir.

iyilesmeye birakmigtir.

imalat sanayi firmalarinin yatinm beklentilerindeki gerileme ekim ay itibariyla yerini sinirli bir

Grafik 2.3.9: iYA Sabit Sermaye Yatirim
Harcamasi Beklentileri (Artacak-Azalacak,
Mevsimsellikten Arindinlmis, %)

Grafik 2.3.10: Tasit Hari¢ Sermaye Mallan
Uretim ve ithalat Miktar Endeksleri
(Mevsimsellikten Anindirilmis, 2021=100)

20
30
1|2LJ41‘2L44 42L44 leﬂd dzkﬁ41|zb%
2020 | 2021

Kaynak: TCMB.
* Ekim ay verisidir.

2022 | 2023 | 2024 | 2025

e Jretim (Tasit Harig)
e Jretim (Tasit ve Diger Ulasim Haric)
ithalat (Tasimacilik Haric)

160
140
120
100
80

=)

0

1\2LJ41‘2&441|2LJ41[2L441‘2LJ41[2E
2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 25

Kaynak: TCMB, TUIK.
* Agustos ay itibariyladir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Isgiicii Piyasasi Geligmeleri
Istihdam yilin Uglincii ceyreginde artig gostermistir.

Grafik 2.3.11: Toplam issizlik Orani ve Grafik 2.3.12: Toplam issizlik Orani
isgliciine Katilim Orani* (Mevsimsellikten Degisimine Katkilar (Mevsimsellikten
Arindiriimis, %) Arindiriimis, % Puan)
B isgiiciine Katihm Orani (Sol Eksen) B istihdam Kaybinin Etkisi*
iccinli N ifus Artisi Etkisi
| ssizlik O
55'2.‘ . r:am Katihm Orani Etkisi
60 Atil Isgtici Orani (Sol Eksen) ” e [5iZlik Orani Ceyreklik Fark 3
s0 - . _
40 = 1
30 10 =

20 4 -1
8
0 6

12|3|41|2|3‘412|3|41]2|3[412|3[41|2|3 1|2|3|4 1|2|3|4 1‘2‘3‘4 1|2E*
25

2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 2022 2023 2024 25
Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* Son ceyrek, ayhk bazda yayimlanan verilerin * [stihdam kaybi etkisinin eksi deger almasi istihdam artisi
ortalamasidir. olduguna isaret etmektedir.

** Son ceyrek, ayhk bazda yayimlanan verilerin
ortalamasidir.

Isgiicti piyasas manget issizlik oraninin ima ettigine kiyasla daha az sikidir.

Grafik 2.3.13: Bilesik Isgiicii Piyasasi Endeksi Grafik 2.3.14: Kariyer.net Toplam ilan Basina
(Standardize Edilmis Degerler) Basvuru Sayisi (Mevsimsellikten Arindinlmis)
3 220
2 200
1 180
160
0
140
: 120
2 100
-3 80
1|2‘3|a1|2‘3‘41|2‘3‘ 1|2|3L11|2|3L11|2|3|a1‘2|3|41‘2|3 1]2]3 1|2|3| 1|2|3| 1[2[ 1 1H3 1‘2‘3‘ 1‘2‘3
2018|2019)|2020(2021|2022 (2023|2024 202 2018(2019(2020|2021|2022|2023|2024202
Kaynak: TCMB. Kaynak: Kariyer.net, TCMB.

Anket gbstergeleri, imalat sanayi firmalarinin gelecege yonelik istihdam beklentilerinde tarihsel ortalamanin
altindaki seyrin devamina isaret etmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Grafik 2.3.17: Yeni Is ilanr* (4 Haftalik Grafik 2.3.18: Toplam is Basvurusu* (4 Haftalik
Ortalama, Bin Adet) Ortalama, Milyon Adet)
— 2023 — 2 ()24 2025 — ()23 — ()24 2025
8 3100
6 / g ST 2500
uv 1900
4
1300
2 700
€1 Q2 3 c4 c1 2 Qa c4
0 100
1T 5 9 1317 21 25 29 33 37 41 45 49 1 5 9 1317 2125293337 414549
Hafta Hafta
Kaynak: Kariyer.net. Kaynak: Kariyer.net.
* Son gozlem 26 Ekim itibariyladir. Dikey cizgiler ceyrek * Son gozlem 26 Ekim itibaryladir. Dikey cizgiler ceyrek
baslangiclarini gostermektedir. baslangiclarim gostermektedir.

Grafik 2.3.19: Tarim Dis1 Ucret Endeksi ve Net  Grafik 2.3.20: Tarim Disi Kismi Emek
Asgari Ucret (Nominal, Yillik % Degisim) Verimliligi*, Kisi Basi Reel Ucret ve Reel Birim
Ucret** (Mevsimsellikten Arindirilmis, 2021=100)

= Kisi Basi Reel Ucret

= Net Asgari Ucret 'yl et
Reel Birim Ucret

Briit Ucret Maas Endeksi Kismi Emek Verimliligi (Sol Eksen)
150 105
”
100 100 A" 60
a5 140
50
a0 120
||v||||||||||||||||||||G 85 100
-50 80 80
[afafe[sllafe[1llafef1|2llafs 2fslfs 2 il 2l bl ke ol
2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 |25 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 |25
Kaynak: CSGE, TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK,

* Tarm disi katma deger/tanim disi istihdam.
** Kisi basi reel (icret/verimlilik. Reellestirmede TUFE
kullanilmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tarim digi1 nominal ticretlerdeki yillik artis orani yilin ikinci geyreginde yiizde 44,3 olarak

gerceklesmistir.

Grafik 2.3.15: Toplam istihdam**
(Mevsimsellikten Arindiriimis, Milyon Kisi)

Grafik 2.3.16: Sanayi Sektériinde istihdam
Gorianimi ve Beklentisi** (Mevsimsellikten
Arnindinlmis, Artacak-Azalacak)

33
32
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28
27
26
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2]

1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1[2[3[4 1[2%
2020 | 2021

Kaynak: TUIK.

* Agustos ayi itibariyla.

** Son ceyrek, aylik bazda yayimlanan verilerin
ortalamasidir.

2022 | 2023 | 2024 | 25

——PM|I Istihdam G&rinimu

— YA Gelecek Ug Aydaki istihdam Beklentisi
70

65
60
55
50
45
0

b

1]2}3]4 1|2|3|4 1 [2[3[4 1 ‘2|3‘4 1 ‘2|3‘4 1\2]3]&

2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

Kaynak: S&P Global, TCMB.

* Ekim ayi verisidir.

** YA gistergesi PMI ile uyumnilu olarak nétr seviyesi 50
olacak sekilde ayarlanmustir. Kesikli cizgiler iYA icin 2011-
2019 ortalamasi, PMI icin 50 esik degeridir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

Ihracat 2025 yilinin {igiincii geyreginde dis ticaret agigi gerilemistir.

Grafik 2.3.21: ihracat (Mevsim ve Takvim Grafik 2.3.22: ithalat (Mevsim ve Takvim
Etkilerinden Arindinlmis, Milyar ABD Dolari) Etkilerinden Arindinlmis, Milyar ABD Dolari)
) ) — thalat
lhracat = Altin Hari¢ lhracat = Altin Haric Ithalat
80 Altin ve Enerji Harig Ithalat 100
70
80
60
60
50
40 40
1 |2|3[4 1 ‘2|3‘4 1 ‘2]3‘4 1 |2|3|4 1 l2‘3 1 }2‘3]4 1 ‘2|3|4 1 [2|3|4 1 ]2[3‘4 1 |2‘3
2021 2022 2023 2024 | 2025 2021 2022 2023 2024 | 2025
Kaynak: TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kiiresel ticaret belirsizlikleriyle 6ne gekilen talep sonucu ikinci geyrekte artan ithalat hacmi tglinci
ceyrekte gerilemis, dis ticaret haddi ise yiikseligini surdiirmiistir.

Grafik 2.3.23: Dis Ticaret Miktar Endeksleri
(Mevsimsellikten Arindinlmis, 2015=100)

Grafik 2.3.24: Mal Gruplar Itibariyla Ithalat
Miktar Endeksleri (Mevsimsellikten
Arnndirlmis, 2015=100)

e hracat w—thalat
160
/\.—-\/‘\J\ 150
140
130
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‘||2l3‘4 1|2\3[4 1|2‘3|4 1‘2|3|4 1[2|3
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Kaynak: TOIK,

* Agustos ay itibanyladir.

=T (iketim Mallan
Yatinm Mallan
Ara Mallar (Altin ve Enerji Harig)

180
q&'/\ 150
< 120

90

60

1|2H4 1|2‘3|4 1‘2|3|4 1[2|3|4 1]2}3»

2021 2022 2023 2024 | 2025

Kaynak: TCMB, TUIK.
* Agustos ay itibaryladir.

Hizmetler dengesi fazlasi tigiincii ceyrekte yatay seyretmistir.

Grafik 2.3.25: Dis Ticaret Birim Deger Grafik 2.3.26: Hizmetler Dengesi (Mevsim ve
Endeksleri (2015=100) Takvim Etkilerinden Arindinilmis, Milyar ABD
Dolari)
Ihracat = Hizmetler Dengesi
=—|thalat — Seyahat
ihracat/ithalat (Dis Ticaret Haddi T Ik
(Dig ) 160 asimacili 20
140 15
120
//\/\/’_\/ 10
100
80 >
60 0
1 |2[3‘4 1 |2M4 1 |2‘3|4 1 ‘2|3|4 1 [2|3 1 |2‘3|4 1 |2}3|4 1 |2|3[4 1 ‘2|3‘4 1 ‘2]3
2021 2022 2023 2024 | 2025 2021 2022 2023 2024 | 2025
Kaynak: TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB.
* Agustos ay itibariyladir. * Agustos ay itibariyladir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis cari iglemler dengesi Ugtlincii geyrekte iyilesme
kaydetmistir.

Grafik 2.3.27: Cari islemler Dengesi (Mevsim Grafik 2.3.28: Cari A¢igin Finansmani (Milyar
ve Takvim Etkilerinden Arindiriimis, Milyar ABD ABD Dolar)
Dolan)
e (G T iglemler Dengesi (CID) I Rezervier® I Met Hata Noksan
. i Kisa Vadeli s Portfoy Yatinmlar
C!D (Altin Harig) Diger Uzun Vadeli Dogrudan Yatinm
CID (Altin ve Enerji Harig) — Cari Acik
20 30
10 20
= = 10
0 0
10 B -10
-20
-20 -30

1 ‘2|3|4 1 |2‘3|4 1 ‘2|3‘4 1 |2‘3|4 1 |2[3 1 ‘2|3|4 1 |2‘3‘4 1 ‘2|3|4 1 |2‘3|4 1 ‘2%*

2021 2022 2023 2024 | 2025 2021 2022 2023 2024 | 2025

Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

* Agustos ay itibaniyladir. * TCMB rezervleri ile yurt disi bankalardaki efektif ve
mevduatlarin toplamim gostermektedir. Negatif deger
rezerv artisini ifade etmektedir.

** Agustos ay itibaryladir.

Uclincii geyrekte, mevsimsel etkilerle verilen cari fazla ve sermaye girisleri ile birlikte rezervler giiclii bir
toparlanma kaydetmistir.

Enflasyon
Tiiketici enflasyonu nisan ayinda yiizde 37,86’ya gerilemis ve bir dnceki Rapor’da sunulan tahmin
araliginin orta noktasinin altinda gerceklesmistir

Tiketici enflasyonu ekim ayinda ylzde 32,9'a gerilemis ve bir 6nceki Rapor'da sunulan tahmin araliginin Gst
bandinin izerinde gergeklesmistir. 2024 yili haziran ayinda baslayan dezenflasyon sureci yavaslamakla beraber
devam etmektedir (Grafik 2.4.1). Uluslararasi enerji emtia fiyatlari Rapor déneminde gerilerken enerji disi grupta
endustriyel ve degerli metaller onculigunde artis izlenmistir. Klresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel
ortalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda énemli 6l¢lide yikselen kiresel ve Cin'e yonelik tagimacilik
endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. Kiiresel arz yonli unsurlardaki bu 1limli seyre karsin, yurt icinde 2025
yilina ait bitkisel Uretim tahminleri kuraklik ve don gibi arz yonli unsurlarin etkisiyle agsagi yonli revize edilerek,
tarim ve gida Urunlerinin arzina yonelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Mevcut Rapor doneminde
nominal ddviz kuru sepetindeki artis orani bir dnceki ddneme kiyasla daha sinirli olmustur. Ugtincii geyrege dair
veriler nihai yurt ici talepteki zayif seyrin devam ettigine ve talep kosullarinin dezenflasyonist dlizeyde olduguna
isaret etmistir. Diger taraftan, Rapor déneminde gida fiyatlari tizerinde kuraklik ve don gibi arz yonli unsurlarin
etkisi belirgin olarak hissedilmistir (Mercek Alti 2.3). Uretici fiyat artisi ekim ayinda dnceki aylara kiyasla
yavaslamis, yillik enflasyon ylizde 27,0 olmustur. Son Ug¢ ayda tlketici fiyatlarindaki gelismeler alt kalemler
bazinda degerlendirildiginde, yillik enflasyona gida grubu artis yoniinde katki vermis, diger alt ana gruplarin
katkisi ise enflasyonu dlsuriici yonde olmustur (Grafik 2.4.2). Hizmet yillik enflasyonu gerilemekle beraber
yuksek seyretmeye devam etmistir. Hizmet grubunda UGglincti geyrekte okula dons etkisi belirgin olmus, zamana
bagli fiyat belirleme ve ge¢mis enflasyona endeksleme egilimi ylksek olan kalemlerdeki gelismeler 6ne gikmigtir.
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Grafik 2.4.1: TUFE, Yi-UFE, B Endeksi ve C
Endeksi* (Yillik % Degisim)

Grafik 2.4.2: Yillik Tiiketici Enflasyonuna

Katki (% Puan)
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Kaynak: TUIK.

* B endeksi: islenmemis gida, enerji, alkollii icecekler ve
tiitin ile altin disi TUFE.

C endeksi: Gida ve alkolsuz icecekler, enerji, alkol-titin ve

altin disi TUFE.
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Kaynak: TCMB, TUIK.
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Ana egilim gostergeleri dezenflasyon siirecinin yavagladigina isaret etmektedir.

Grafik 2.4.3: Ana Egilim Gostergeleri*
(Mevsimsellikten Arindirilmis, Aylik % Degisim,
Ceyreklik Ortalama)

Grafik 2.4.4: TUFE, Medyan ve Ana Egilim*
(Yillik % Degisim)
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Kaynak: TCMB, TUIK.
* Mevsimsellikten arindinlmus B, C, SATRIM, Medyan,

oynak kalemnleri dislayan (VOLX) ve dinamik faktor (DFM)

gostergelerinin ceyreklik ortalamas.
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Kaynak: TCMB, TUIK,

* Yiliklandirilmis ana egilim olarak mevsimsellikten
anndirilmis B, C, SATRIM, Medyan, oynak kalemleri
dislayan, dinamik faktor modeli olmak Uzere 6 farkh
gostergenin 3 aylhk ortalamasimin yilliklandinimis degeri
kullanilmustir. Medyan igin de aylhik degisimlerin 3 ayhk
ortalamasinin yilhklandirimis degeri kullamlmistir.
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Grafik 2.4.5: Cok Degiskenli Trend Enflasyon
Gastergesi* (%)

Grafik 2.4.6: B Endeksi ve Bilesenleri
(Mevsimsellikten Arindirilmis, Aylik % Degisim, 3
Aylik Ortalama)

Maks-Min Enflasyon Trend Gostergesi
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Kaynak: TCMB, TUIK.

* Stock ve Watson (2016) MUCSVO modelinin islenmis gida
ile mevsimsellikten arindinlmis temel mallar ve hizmet ana
gruplanimin aylk fiyat degisimlerine uygulanmasiyla elde
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Kaynak: TCMB, TUIK.

#* [slenmis gida grubunda istatistiksel olarak anlamh bir
mevsimsel etki bulunamadig icin, ilgili veri grafikte
mevsimsel etkilerden anndinimadan sunulmustur.

erdilrmistie

Yurt i¢i enerji enflasyonu Rapor déneminde gorece ilimli bir seyir izlemistir.

Kaynak : https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/5874dbf7-830b-407c-b900-

Ja51aa8dce8c/enf25 iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-5874dbf7-830b-407c-
b900-3a51aa8dce8c-pHoHytj

Ekonomik Giiven Endeksi, Aralik 2025
Ekonomik gliven endeksi 99,50 degerinde kald\

Ekonomik gliven endeksi Aralik ayinda ayni diizeyde kalarak 99,5 degerini ald.

Bir dnceki aya gore Aralik ayinda tliketici giiven endeksi % 1,8 oraninda azalarak 83,5 degerini, reel kesim
(imalat sanayi) given endeksi %0,5 oraninda artarak 103,7 degerini, hizmet sektorl gliven endeksi %0,4
oraninda artarak 112,3 degerini, perakende ticaret sektérii gliven endeksi %1,1 oraninda artarak 115,4
degerini, ingaat sektoru gliven endeksi %0,5 oraninda azalarak 84,5 degderini ald!.
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Ekonomik giiven endeksi, Aralik 2025
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Ekonomik giiven endeksi, giiven endeksleri ve degisim oranlarn, Aralik 2025

Bir onceki aya gore

Endeks degisim orani (%)

Kasim Aralik Kasim Aralik
Ekonomik giiven endeksi 99,5 99,5 1.3 0.0
Tiiketici gliven endeksi 85,0 83,5 1,6 -1,8
Reel kesim gliven endeksi 103,2 103,7 1,2 0,5
Hizmet sektori gliven endeksi 111,8 112,3 1,0 04
Perakende ticaret sektori gliven endeksi 114,2 115,4 0,9 1,1
insaat sektérii giiven endeksi 849 84,5 1,5 -0,5

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinlmis degerlerdir. Tiketici gliven endeksinde mevsim etkisi bulunmamaktadir.

Kaynak:
https://data.tuik.qov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Aralik-2025-54108

Konut Satig statistikleri, Aralik 2025

Tiirkiye genelinde 2025 yilinda 1 milyon 688 bin 910 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satiglari 2025 yilinda bir onceki yila gore %14,3 oraninda artarak 1 milyon 688 bin
910 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 280 bin 262 ile Istanbul, 152 bin 534 ile Ankara

ve 96 bin 998 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 727 ile Ardahan, bin 251 ile Bayburt ve bin 559 ile
Hakkari olarak gerceklesti.
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Konut satisi, 2014 - 2025

(Adet)
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Tiirkiye genelinde Aralik ayinda 254 bin 777 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satislan Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %19,8 oraninda artarak 254 bin

777 oldu.

Konut satis sayisi, Aralik 2025

Satis sekline gore toplam satis
ipotekli satis
Diger satis

Satis durumuna gore toplam satig
ilk el satis

ikinci el satig

Aralk

2025 2024

254777 212 637
29 149 23 277
225628 189 360
254777 212 637
96 690 76 629

158 087 136 008

Degisim
(%)
19,8
252
19,2
19,8

26,2

16,2

2025

1688910

236 668

1452 242

1688 910

540786

1148124

Ocak-Aralik

J024  Degsim

1478 025
158 486
1319539
1478 025
484 461

993 564

(%)
14,3
49,3
10,1
14,3
11,6

156
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Konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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ipotekli konut satislari 29 bin 149 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %25,2 oraninda artarak
29 bin 149 oldu. 2025 yilinda gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yila gére %49,3 oraninda
artarak 236 bin 668 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi Aralik ayinda %11,4, 2025
yilinda %14,0 olarak gergeklesti.

Aralik ayinda 7 bin 666; 2025 yilinda ise 57 bin 639 ipotekli konut satisl, ilk el olarak gergeklesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 225 bin 628 konut el degistirdi

Turkiye genelinde diger konut satislari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,2 oraninda artarak

225 bin 628 oldu. 2025 yilinda gergeklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yila gore %10,1 oraninda
artarak 1 milyon 452 bin 242 oldu.
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Satis sekline gére konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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B ipotekli satiglar [l Diger satislar

ilk el konut satis sayisi 96 bin 690 olarak gergeklesti

Turkiye genelind«_e ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %26,2 oraninda artarak
96 bin 690 oldu. llk el konut satislari 2025 yilinda bir dnceki yila gore %11,6 oraninda artarak 540 bin 786
olarak gerceklesti. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satislarinin payi Aralik ayinda %38,0, 2025 yilinda
%32,0 oldu.

ikinci el konut satiglarinda 158 bin 87 konut el degistirdi
Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %16,2 oraninda

artarak 158 bin 87 oldu. ikinci el konut satiglari 2025 yilinda bir énceki yila gére %15,6 oraninda artarak 1
milyon 148 bin 124 olarak gerceklesti.
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Satis durumuna gore konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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B ik el satiglar [l ikinci el satiglar

Yabancilara 2025 yilinda 21 bin 534 konut satild

Yabancilara yapilan konut satislari 2025 yilinda bir 6nceki yila gore %9,4 oraninda azalarak 21 bin 534 oldu.
2025 yilinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,3 olarak gerceklesti.

2025 yilinda yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 7 bin 989 ile istanbul, 7 bin

118 ile Antalya ve bin 800 ile Mersin oldu.
Yabancilara Aralik ayinda 2 bin 541 konut satisi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satislari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %5,1 oraninda artarak 2 bin

541 oldu. Aralik ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,0 olarak
gerceklesti.
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Yabancilara yapilan konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina yapildi

2025 yilinda tlke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 3 bin 649 ile Rusya Federasyonu, bin 878 ile
Iran ve bin 541 ile Ukrayna vatandaslarina yapildi. Aralik ayinda ise sirasiyla 504 ile Rusya Federasyonu, 232
ile Iran ve 193 ile Ukrayna vatandaslarina yapildi.

Uyruklara gére konut satisi, ilk 10 tilke, Aralik 2025

Rusya Federasyonu [ 504
iran I 232
Ukrayna I 193
Irak [ 133
Azerbaycan [N 113
Almanya [IINNEGEGEGEGGEEEE 105
Kazakistan |GGG 92
Suudi Arabistan |G 74
Afganistan  [INNNEGEGEN 71
Gin N 71

0 100 200 300 400 500 600

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2025-58350
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi 2025 . 3.ceyrek
Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE)

2025 yil iglincl ¢eyreginde Turkiye genelinde, bir 6nceki ceyrege gore yizde 5,3 oraninda artan TGFE, bir
onceki yilin ayni geyregine gore nominal olarak ytizde 30,0 oraninda artmis, reel olarak ise ytizde 2,4 oraninda
azalmigtir

Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)
Ticari Gayrimenkul Dikkan Ofis
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(TGFE) (DFE) (OFE)
| n"lf' " 206,1 207,5 198,1
- e =< (%30,0) (%30,0) (%29,6)
TURKIYE
178,8 1811 17,7
ISTANBUL (%23,3) (%24,0) (%20,7)
2246 226,8 217,2
(%32,0) (%28,6) (%642,1)
i 2085 207,7 212,7
TN L FREey (%31.,9) (%33,1) (%24,6)
' [zmir )
* Parantez igindeki degerler yillik ylizde degisimleri gdstermektedir.

Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
Ceyreklik (Nominal)
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Grafik 3: Turkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Grafik 4: Tiirkiye Dukkan ve Ofis Fiyat
Endeksleri (Ceyreklik % Degisim) Endeksleri (Yillik % Degisim)
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Tirkiye genelinde, 2025 yili tglncl ¢eyreginde bir 6nceki geyrege gore ylizde 5,2 oraninda artan Dikkan Fiyat
Endeksi, bir dnceki yilin ayni geyregine gore nominal olarak ylzde 30,0 oraninda artmis, reel olarak ise yizde
2,4 oraninda azalmistir. Ayni geyrekte, bir dnceki geyrege gore ylzde 5,9 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni geyredine gore nominal olarak yizde 29,6 oraninda artmis, reel olarak ise yiizde 2,7 oraninda
azalmigtir.

Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biiyiik il
(Yillik % Degisim)
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Ug biiyiik ildeki gelismeler degerlendirildiginde, istanbul, Ankara ve Izmir'in ticari gayrimenkul fiyat endeksleri,
2025 yili Gguncu geyreginde bir onceki ceyrege gore, sirasiyla yizde 3,2, 5,2 ve 3,0 oranlarinda artis
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gostermistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni geyregine gore, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde
23,3, 32,0 ve 31,9 oranlarinda artig gostermistir.

Kaynak: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/1d317a23-f499-461e-8963-bf954ff20a41/TGFE-
Rapor.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-1d317a23-f499-461e-8963-bf954ff20a41-

pGgDgYD

ingaat Maliyet Endeksi- Ekim 2025
ingaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik %0,98 artti
insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %0,98 artti, bir énceki yilin ayni ayina gore

%22,57 arttl. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,18 artti, isgilik endeksi %0,59 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 18,68 arttl, iscilik endeksi %30,49 artt.

ingaat maliyet endeksi yillik degdisim oram (%), Ekim 2025

0 L
— -
&0
50
§ 37,04
40 T—
o
a0 ™~ 23,18 22,57
“-\_\ '

20

10

Bina ingaati maliyet endeksi yillik %22,29 artti, aylik %0,95 artti
Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %0,95 artti, bir onceki yilin ayni ayina gore %22,29 artti. Bir

onceki aya gore malzeme endeksi %1,18 artti, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %18,42 artt, iscilik endeksi %29,94 artt.
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk dedisim orani(%), Ekim 2025
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 artti, aylik %1,05 artti.

Bina disi yapllar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,05 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%23,48 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,20 arttl, isgilik endeksi %0,73 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %19,52 artti, iscilik endeksi %32,46 artt.

Bina dis1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami(%), Ekim 2025
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in;aat maliyet endeksi yillik degisim oranlarni (%), Ekim 2025

Toplam I 22.57

I

3 Malzeme I 15,68

=

Isgilic I 30.49

& Toplam I 22,29
m

W

=

= Malzeme I 1842

£

@

Isgilil 208,84

Toplam R 23.43

Malzeme I 19,52

Bina disi
yapilarin insaat

iscilic I 32,46

V] 10 20 30 40

ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlarn(%), Ekim 2025
Taplam I 0,96
‘@
g Malzeme I .18
E
Iggilic I 052
& Toplam I 095
m
U
=
i Malzeme I 118
£
o
Isilik 0,55
et
m
5 @ Toplam I 1,05
-
m E
E5 Malzeme . 1,20
o =
o
m .
- iscilik I 0,73
o 1 2

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Ekim-2025-53890

4.1.1.Genel Ve Sosyo Ekonomik Veriler

Tirkiye Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2024 sonuglarina gére 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tirkiye'de
ikamet eden nufus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 292 bin 567 kisi artarak 85 milyon 664 bin
944 Kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger
bir ifadeyle toplam nlfusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tlkemizde ikamet eden yabanci ntifus(1) bir
onceki yila gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu nifusun %438,3'in0 erkekler,
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%51,7'sini kadinlar olusturdu. Nufus artis hizi binde 3,4 oldu. Yillik niifus artis hizi 2023 yilinda binde 1,1 iken
2024 yilinda binde 3,4 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2024

Nufus (Miltyon) Artig hiz: (Binde)
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il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani %93,4 oldu

Turkiye'de 2023 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yagayanlarin orani, 2024 yilinda %93,4 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7'den %6,6'ya dust.

NUfusumuzun %67,2'sini yogun kent olarak siniflandirilan yerlerde ikamet edenler olusturdu

Mekansal Adres Kayit Sistemi'nin (MAKS) kullanilmaya baslanmasi ile birlikte fiili kent-kir yapisini daha dogru
yansitan, "yogun kent, orta yogun kent ve kir"(2) ayriminda olusturulan yeni bir siniflama yapilmistir.

Bu siniflamaya gére, Tlrkiye nlifusunun %67,2'sinin yogun kent, %15,5'inin orta yogun kent ve %17,2'sinin ise
kir olarak siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadigi gorilda.

Tirkiye'de 40 ilin nifusu azald

Ulkemizde 2023 yilinda bir énceki yila gore 10 ilin niifusunda azalma gériiliirken, 2024 yilinda 40 ilin niifusunun
azaldigi gorulda.

istanbul'un niifusu 15 milyon 701 bin 602 kisi oldu

istanbul'un niifusu, bir onceki yila gore 45 bin 678 kisi artarak 15 milyon 701 bin 602 kisi oldu. Ttirkiye nifusunun
%18,3'n0n ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 864 bin 49 kisi ile Ankara, 4 milyon 493 bin 242 kisi ile Izmir, 3
milyon 238 bin 618 kisi ile Bursa ve 2 milyon 722 bin 103 kisi ile Antalya izledi.
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En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2024

Toplam nufus igindeki orani

(%)

iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15701 602 7 820 462 7881 140 18,33 18,25 18,41
Ankara 5864 049 2888 062 2975987 6,85 6,74 6,95
lzmir 4493 242 2223833 2269 409 525 519 530
Bursa 3238618 1616941 1621677 3,78 3,77 379
Antalya 2722103 1370170 1351933 3,18 3,20 3.16

NUfusu en az olan il 83 bin 676 kisi ile Bayburt oldu

Bayburt, 83 bin 676 kisi ile en az nifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 86 bin 612 kisi ile Tunceli, 91 bin 354 kisi
ile Ardahan, 142 bin 617 kisi ile Gimughane ve 156 bin 739 kisi ile Kilis takip etti.

Niifus piramidi, 2007, 2024

Yag grubu 2007 Yas grubu 2024
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Tiirkiye niifusunun ortanca yasi 34,4'e yiikseldi

Ortanca yas, yeni dodan bebekten en yasliya kadar ntfusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten blytge dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan onemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2023 yilinda 34 olan ortanca yas, 2024 yilinda 34,4'e yukseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 33,2'den 33,7'ye, kadinlarda ise 34,7'den 35,2'ye yukseldigi goruldu.

Ortanca yas! en yiksek olan il Sinop, en disuk olan il Sanlurfa oldu.
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Cinsiyete gore ortanca yas, 2007-2024
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Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 42,5 ile Sinop en ylksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 21 ile Sanliurfa en dustk ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 44,3 ile Sinop yine en
yuksek ortanca yas degderine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,9 ile en dustk ortanca yas degerine sahip olan
il oldu.

En yuiksek ve en dugiik ortanca yasa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2024

Yas Erkek Yas Kadin
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Hi¢ evlenmeyenlerin oraninin erkeklerde daha yiiksek oldugu goriildii.

Ulkemizde 2009 ve 2024 yili cinsiyete gore medeni durumun dagiimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gére daha ylksek oldugu, kadinlarda ise esi Glenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu gérildi. Diger yandan blyik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2024 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruldu.
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Medeni durum ve cinsiyete gore niifus orani, 2009, 2024
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CGaligma g¢agindaki niifusun orani %68,4 oldu

Calisma ¢ag! olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yilinda
%68,4 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten
%20,9'a gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki ntfusun orani ise %7,1'den %10,6'ya yukseldi.

Yas gruplanna gore niifus oram, 2007, 2024

2007 2024
(%)

(%)
71 . 65 + yag 10,6

Tablodaki rakamlar, yuvariamadan dolays toplami vermeyebilir.

Toplam yas bagimlilik orani azald!

Calisma gagindaki birey basina dlisen ¢cocuk ve yasli birey sayisini gdsteren toplam yas bagimlilik orani, 2023
yilinda %46,3 iken 2024 yilinda %46,1'e distu. Calisma ¢agindaki birey bagina dlisen gocuk sayisini ifade eden
cocuk bagimlilik orani, %31,4'ten, %30,6'ya gerilerken, ¢alisma gagindaki birey bagina diisen yasli birey sayisini
olgen yash bagimlilik orani ise %15'ten %15,5'e yikseldi. Diger bir ifadeyle, Tlrkiye'de 2024 yilinda, ¢alisma
¢agindaki her 100 kisi, 30,6 gocuga ve 15,5 yasliya bakmaktadir.

Yas bagimhilik oranlan, 2020-2024
(%)
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Tiirkiye'de kilometrekareye 111 kisi diiserken istanbul'da 2 bin 934 kisi diistii

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111 kisi oldu.
Istanbul, kilometrekareye disen 2 bin 934 kisi ile nifus yogunlugu en yuksek olan ilimiz oldu. Istanbul'u 623
kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile en kiguk ylz dlgimine sahip il olan Yalova izledi.

NUfus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.
Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Gimushane izledi. Diger yandan yUz dlgim
biyUkliginde ilk sirada yer alan Konya'nin ntifus yogunlugu ise 59 olarak gergeklesti.

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Adrese-Dayali-Nufus-Kayit-Sistemi-Sonuclari-2024-
53783#:~:text=T%C3%BCrkiye%20n%C3%BCfusu%2085%20milyon%20664%20bin%20944%20ki%C5%
9Fi%200ldu&text=Erkek%20n%C3%BCfus%2042%20milyon%20853,98'ini%20ise%20kad%C4%B1nlar%
200lu%C5%9Fturdu.

4.1.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

4.1.2.1.1l

istanbul; Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Haligi cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi.
Asya'daki bdliimiine ise Anadolu Yakas! denir. ilin sinirlari igerisinde ise biyiksehir belediyesi ile birlikte toplam
40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'indan olugan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Tekirdagd. Corlu. Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a
bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, douda Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda
Kocaeline bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve 3. Kopri olan Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara Denizi'ne
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kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket etmesine sebep
olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi. Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi 1imandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagish ve bazen karlidir. Kig
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karigik yagmur gorulur. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gordldr.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir, mese, ginar, kayin, giirgen, akgaagag,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiru yetisir, bu bitkilerden bir kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyik bir farklilagma gériiliir. En yiiksek gokdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda
ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatadl Mahallesi dikkat geker, 20. Yiizyllda dogudan batiya biyik bir gégiin
baslamasi sehirdeki gecekondulagsmaya blyik bir hiz kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 0zel arazilere
yapilan bu binalar, kisa strede ve dusuk kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye blytk dlglide neden
olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun ('_FUiK) hazirlamig oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul BiyUksehir Belediyesi ve bagl belediyelerin sinirlari i¢indeki ntfus)
toplam nifusu 15.907.951 kisidir.

Yillara Gore Istanbul Niifusu:

Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

(*) Il hakkinda bilgiler ve gérseller, TUIK ve gesidi internet sitelerinden derlenmistir.
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4.1.2.2.lIge

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin glneybat
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskidar, kuzeydoguda Atasehir ve
doguda Maltepe ilgeleriyle cevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-gineydogu dogdrultusunda oldukga uzun
bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulagim
guzergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.

KadikOy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel gekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun
olusturdugu alanda yer almaktadir. ilgeye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve
kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa
Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak disundlebilir. Bugln bu alan Kadikoy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi
tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanaga, Caferaga ve Ibrahimaga mahallerinden
olusmaktadir.

Kadikdy, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan sahas! haline gelip istanbul kentiyle bitiinlestiginden, istanbul'un diger
tarini semtlerine nazaran sehir tarihi iginde oldukga geng bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte
Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim birimlerinden olan Kadikdy, bugin de yakanin en islek noktasi
durumundadir. Kadik6y'de Osmanli déneminden kalma yapilara da rastlanir.

Kadikdy ilgesi kent ulagimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir. istanbul'un gesitl semtlerini birbirine baglayan
bazi ana ulagim yollari Kadikoy ilcesinden gegmektedir. 2015 yilinda gergeklestirilen "Istanbul'da Yasam Kalitesi
Arastirmasi”nda tim ilgeler arasinda 2. sirayi almistir.

istanbul'un fethinden sonra Kalkedonya'nin yonetimi, 1. Mehmed tarafindan istanbul kadisi Hizir Bey'e verildigi
icin, yerlesmenin Kadikdyl adini aldigi saniimaktadir.

Kadikdy istanbul'un Anadolu yakasindadir. istanbul Bogaz'nin Marmara Denizine agilan giiney agzinin
dogusuna diser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda istanbul  Bogazi, ve Marmara  Denizi,
kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilceleri, giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir. Yiizolgiimi, 25,20 km?dir. iige
sinirlar  iginde  Goztepe (235 m) gibi  onemli  ylkseltler  olmasina  karsin Kayis
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgal diziikler ve tash egimler tim
araziye hakimdir. Bu oldukga dlz arazi Uzerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiigik Moda (Cevizlik) ve
Kosuyolu dbur onemli tepe noktalarini olugturmaktadir.

Kuzeybati - Gineydogu dogrultusunda Haydarpasa'dan Bostanci'ya yaklasik 21 km. uzunlugunda bir sahil
seridine sahiptir. Haydarpasa ve Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir
Kiy gizgisi yer almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili ¢ikintili olmayan
oldukga dUz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal dzelligini onemli 6l¢tde yitirmistir.

Kadik6y'in baslica akarsulari Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu
Deresi ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy'de yaz aylari sicak ve az yagisli, kis aylari ilik ve yagmurlu geger. iklim, Marmara Denizi'nin etkisi
altindadir. Kiyilardan igerilere gidildikge denizin etkisi azalmaya baglar. Ortalama sicaklik en soguk aylarda +3°,
en sicak aylarda +23°'dir. Yillk yagis ortalamasi 800 milimetredir. En yiiksek sicaklik 41 derece, en dlsik
sicaklik -9 derece élciilmiistiir. Yillk sicaklik ortalamasi 14 derecedir. istanbul'un kiyida olan diger biitin
ilcelerinde oldugu gibi Kadikoy‘de de kiyiya yakinlik ve yer sekillerinin engel teskil etmeyecek sekilde agik olmasi
nedeniyle sicaklik ve nem farki hissedilmektedir.

Kadikdy ilcesinde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile Bahariye Caddesi ve Bagdat
Caddesi gevrelerinde yogunlasir. Bagdat Caddesi tizerinde ¢ok sayida (inlii markanin subesi vardir.

Ayrica bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araglar balikgilik aletleri halkin eski zamanlarda hayvancilik
ve balikgilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili higbir kalintinin olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir
gostergedir.
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Kadikdy ilcesi ulke ve kent ulagimi agisindan Onemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki cesitli
merkezleri istanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim yollari Kadikdy
llgesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu
kara yolu Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler
Koprisi'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.

Anadolunun cesitli merkezlerini Istanbul'a baglayan demiryolu hattinin ilk istasyonu Haydarpasa Gari'drr.
Haydarpasa'daki gar binasi ve oteki demiryolu tesisleri Kadikdy ilgesi sinirlari igindedir. Bu istasyon ayni
zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar gergeklestirilen banliyd ulagimi agisindan énem tagimistir.
Gunumuzde ilgede banliyd tasimaciligi Marmaray ile  gerceklestiriimekte  olup Ayrilik ~ Cesmesi-
Bostanci arasindaki istasyonlar (Ayrilik Cesmesi ve Bostanci istasyonlari dahil) Kadikoy ilgesi sinirlari icindedir.

Kadikdy ilgesinde yasayanlarin énemli bir bélimii sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. ilcedeki vapur iskeleleri
Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostanci'daki deniz otobisl iskelelerinden
stanbul'un gesitli kiy1 semtlerine diizenli seferler yapiimaktadir. Kalamig Koyu'nda da biiyiik bir yat limani vardir,
1934-1966 yillari arasinda, Kadikdy-Moda, Kadikdy-Fenerbahge ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet
vermistir. 2003 yilinda Kadikdy-Moda hatti nostaljik tramvay adiyla yeniden hizmete girmigtir.

ligenin  kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadikdy - Sabiha Gokgen Havalimani metrosu (M4 hatti)
gecmektedir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadikdy" de ilce merkezinde bulunmaktadir. Kadikdy'in en
dogusundan da Bostanci-Parseller metrosu (M8 hatti) ge¢mekte olup Emin Ali Pasa ve Aysekadin istasyonlari
ilce sinirlari igindedir. Hattin glineydeki ilk istasyonu olan Bostanci istasyonu ise Kadikdy-Maltepe sinirinda yer
almakta olup Maltepe ilgesi sinirlari dahilindedir.
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Yil Kadikoy Niifusu
2022 483.064
2021 485.233
2020 481.983
2019 482.713
2018 458.638
2017 451.453
2016 452.302
2015 465.954
2014 482.571
2013 506.293
2012 521.005
2011 531.997
2010 532.835
2009 529.191
2008 533.452
2007 744.670

Erkek Niifusu
217.624
218.661
218.424
218.465
207.069
203.576
204.382
211.394
219.715
231.009
238.288
244757
245.875
244.460
247.593

351.342

Kadin Nifusu
265.440
266.572
263.559
264.248
251.569
247.877
247.920
254.560
262.856
275.284
282717
287.240
286.960
284.731
285.859

393.328

INSAAT TARZI Betonarme Karkas ( B blok)
YASI _ ~0
INSAAT NIZAMI Ayrik
DIS CEPHE Dis Cephe Boyasi+Aliminyum kaplama
KAT ADEDI Yasal; Mevcut;
10 Kat (5 B+ Z. K.+4 N. K.+Cati) 10 Kat (5B.+ ZK.+ 4 N. K.+ Catr )
ELEKTRIK Var
su_ Var
KANALIZASYON Var
SU DEPOSU Var
HIDROFOR _ Var
DOGALGAZ TESISATI Var
ISITMA SISTEMI Var
ASANSOR Var
YANGIN MERDIVENI Yok
OTOPARK YERI Var ( kapal)
B.B. BRUT INSAAT Yasal Durum: Mevcut Durum:
ALANI (m?) 152 m? (2.bodrum) 25 m2 teras 152 m? (2.bodrum) 25 m2 teras
kullanimi (2.bodrum) + 90 m2 depo kullanimi (2.bodrum) + 90 m2 depo
(3.bodrum) (3.bodrum)
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4.2.1. Ruhsat vs. Yasalligina Aykiri imalatlarla ilgili Bilgiler

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi talep edilen B blok 28 bagimsiz bélum numarali diikkan nitelikli
tasinmaz, mahallinde yapilan incelemelerde; konumlu oldugu ana yapinin halihazir ingaat seviyesi itibari ile
projesine uygun; buyuk odlclide ingaatinin tamamlandig, ince islerinde eksiklerin bulundugu tespit edilmistir.
Projesine aykiri bir imalata rastlanmamistir. Halihazirda % 80 ingaat seviyesindedir.

4. 2. 2. Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat gorilmemistir.

4. 2. 3. Taginmazin degerleme tarihi itibari ile hangi amagla kullanildig bilgisi

Degerleme gunu mahallinde yapilan incelemelerde taginmazin ingaa halinde dikkan oldugu tespit edilmistir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE BU YONTEMLERLE ULASILAN SONUGLAR

Ulkemizde kullanilabilir olan tig farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla Nakit Akisi (gelir)
Yaklagimi, Maliyet Olusumlari Yaklagimi ve Pazar (Piyasa) Degeri (Emsallerine kiyasla) Yaklagimi
yontemleridir. Taginmazin degerinin tespitinde emsallerine kiyasla degerleme yontemine goére deger
takdiri yapilmigtir.

5.1 Pazar (Piyasa Degeri) Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer dzellikler tagiyan ve yeni satiimis olan
gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve kargilastirilabilir satig
fiyatlarinda gesitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklagimda izlenen prosedurlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorulebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyUklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda
en ¢ok tercih edilen metottur. isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekgi yaklagim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir ornekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkulUn tlrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi duzeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

- Segilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda glinimiiz sosya-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Tasinmazin degerinin tespitinde bu yontem kullanilmigtir.
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Satilik Emsaller

Emsal 1: | Emlakei - 0542 221 77 20

Tasinmazin kusugusu 1 km. glineyinde, Acibadem Caddesi ile minibls
yolunun birlestigi yerde tapuda Hasanpasa 464 ada 92 parselde kain
eski binada; zemin kat 70 m2 diikkan, asma kat 30 m2, bodrum kat 25
m2; diikkan 13.250.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (asma kat; Z/3,
, Bodrum kat Z/5 kabullyle; zemin kat igin ~155.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/iIan/emIak-is-veri-satilik-qq-qozdem-den-acibadem-caddeerinde-satilik-dukkan-
1269989693/detay

Emsal 2: | Emlakgi - 0532 434 94 64

Acibadem Caddesi Ulzerinde (taskdprliye yakin) No: 11 konumlu
(tapuda Hasanpasa 2724 ada 13 parsel) yasli binada zemin kat 120 m2,
asma kat 80 m2 toplam 200 m2 dikkan 25.000.000-TL bedelle
pazarlanmaktadir.

(asma kat; Z/3, kabulliyle; zemin kat igin ~170.500-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-acibadem-caddesinde-arac-girisli-yuksek-tavanli-genis-cepheli-
1226917050/detay

Emsal 3: | Emlakei - 0553 615 81 78

Tasinmazin 500 m. kuzeyinde (kosuyolu caddesi tizerinde karakolun
karsisinda); tapuda Mecidiye mahallesi 991 ada 16 parselde kain;
216,5 m2 arsada kain tek yonde bitisik mistakil 90 m2 bodrum + 75
m2 zemin (55 m2 teras)+ 85 m2 1. Normal + 85 m2 2. Normal + 85
m2 3. Normal kati olan ticari kullanilan bina; 120.000.000-TL (6 ay
once 93 milyon TL den pazarlaniyordu) bedelle pazarlanmaktadir.
(1.kat; 2. Ve 3. Kat Z/2,5, bodrum kat; Z/4 kabuluyle; zemin kat igin
~601.503 -TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolu-caddesi-nde-ticari-kullanima-uygun-ve-kiracili-4-katli-
1165320620/detay

Emsal 4: | Emlakei -0553 615 81 78

Tasinmazin 850 m. kuzeyinde Kosuyolu Caddesi ile Miitevelli
Caddesinin kesistigi kdsem konumunda, tapuda Mecidiye Mah. 980
ada 26 parselde kain 212 m2 arsa Uzerinde mustakil zemin 85 m2, 1.
, 2. Normal katlar 110 erm2,  olmak Uzere toplam 305 m2 oldugu
dusundlen bina; 170.000.000-TL (6 ay once 155 milyon TL ye
pazarlaniyordu) bedelle pazarlanmaktadir. (1.kat; Z/3, 2. Kat Z/3,
kabuluyle; zemin kat igin ~1.072.758 -TL/m2)

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202607011 Sayfa 50/ 78


https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-gg-gozdem-den-acibadem-caddesi-uzerinde-satilik-dukkan-1269989693/detay
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-gg-gozdem-den-acibadem-caddesi-uzerinde-satilik-dukkan-1269989693/detay
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-acibadem-caddesinde-arac-girisli-yuksek-tavanli-genis-cepheli-1226917050/detay
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-acibadem-caddesinde-arac-girisli-yuksek-tavanli-genis-cepheli-1226917050/detay
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolu-caddesi-nde-ticari-kullanima-uygun-ve-kiracili-4-katli-1165320620/detay
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolu-caddesi-nde-ticari-kullanima-uygun-ve-kiracili-4-katli-1165320620/detay

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

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolu-caddesi-uzerin-de-212-m-uzerinde-satilik-3-katli-bina-
1184078976/detay

Emsal 5: | Emlakgi- 0532 304 98 51

Tasinmazin kusugusu 850 m. glneyinde, Acibadem Caddesi ile
minibiis yolunun birlestigi yerde tapuda ikbaliye 1119 ada 81 parselde
kain eski binada; zemin kat 16 m2 dlikkan, bodrum kat 16 m2; diikkan
6.150.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (Bodrum Kat Z/5, kabuluyle;
zemin kat igin ~340.000-TL/m2)

'z"-‘. % % . Feofi Tl ; :ir

https://www.sahibinden.com/ iIan/emlak-is—veri-satiIik-acibadem-caddesi-uzerinde-sétiIik-firsat-dukkan-

1291569797/detay

Emsal 6: Emlakgi -0541 287 86 07

Tasinmazin kusugusu 750 m. glineyinde, Acibadem Caddesi no: 49
konumunda tapuda Ibrahimaga Mah. 241 ada 39 parselde kain eski
binada; zemin kat 200 m2 dikkan, asma kat 120 m2, bodrum kat 100
m2; diikkan 50.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (asma kat 2/3,
Bodrum Kat Z/6, zemin kat igin ~195.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emIak—is—veri—satilik—acibadem—caddesi—kadikov—dequ—satiIik—vatirimlik—dukkan—
1278640061/detay
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Emsaller ve taginmazin konumunu gosterir kroki
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Emsaller Ve Yorumlanmasi

Acibadem Caddesinin E-5 glineyinde yer alan bdliiminde Acibadem Caddesinde minibis yolu ile sahil yolunun birlestigi
konumda; taskoprilye yakin yasli binada, bodrum ve asma kati olan w cli diikkandir. Is bu bélge orta derecede ticari kabiliyet

Acibadem Caddesinin E-5 giineyinde yer alan bdliminde Acibadem Caddesinde minibls yolu ile sahil yolunun birlestigi
is bu bélge orta derecede ticari kabiliyet orta

Kosuyolu Bolgesinin Ticari hareketliliginin yiksek oldugu Muhittin Ustindag Caddesi (zerinde bitisik nizam miustakil
yapilardandir. Genel midurlik binalan ve mistakil konut olarak kullanilan bu yapilar, cadde igindeki konumuna gdre
fiyatlanmaktadir, ancak pazarlik payinin yiksek oldugu disintimektedir. Ticari kabiliyeti, tagsinmazdan biraz daha iyidir.

Kosuyolu Bdlgesinin Ticari hareketliliginin yliksek oldugu Kosuyolu Caddesi kuzeyindeki bélgede yer almaktadir. Zemin katinda
eczane benzeri kiracisi vardir; keza bélgede hastaneler yer almaktadir. 2 ayri bagmisiz bélimden olusmaktadir. Ticari kabiliyeti,

Acibadem Caddesinin E-5 glneyinde yer alan bdliminde Acibadem Caddesi ile miniblis yolunun birlestigi konumda; yasli
binada, bodrum kati olan ufak diikkandir. s bu bdlge orta derecede ticari kabiliyet yiiksek olup, binanin yash olmasi nedeni

Acibadem Caddesinin E-5 giineyinde yer alan béliimiinde Acibadem Caddesi Ibrahimaga isbankasi bloklari giineyinde; katta
tek tasinmazlarin bulundugu yasli binada, kendi éniinii kullanim imkani olan bodrum ve asma katlari olan w cli dikkandir. is

E-1
orta derecede dir.
E-2
konumda; taskdprilye yakin yasli binada, asma kati olan w cli dilkkandir.
derecede dir.
E-3
E-4
degerleme konusu taginmaza benzerdir.
E-5
ile yikilmasi giindeme gelebilir.
E-6
bu bélge orta derecede ticari kabiliyette lokasyondadir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (zemin kat birim deger)
Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Zemin kat igin takdir edilmig Satiga 155.000 TL | 170.500 TL | 601.500 TL |1.072.750 TL| 340.000 TL | 195.000 TL
Sunulan Birim Degeri (TL/m?)
Pazarlik Pay1 % 5% 5% 20% 15% 5% 5%
(S_ra:}'r:f’}""'c"'g' diistindilen Birim Degeri 147250 TL | 161975TL | 481200 TL | 911.838 TL | 323.000 TL | 185.250 TL
Yén ve Cephe Diizeltmesi % 5% 5% -11% -40% 5% 5%
Lokasyon Diizeltmesi % 10% 10% -17% -31% 10% 10%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi % 20% 20% 5% -1% 20% 10%
Bina yas! diizeltmesi % 10% 10% 0% 5% 10% 10%
Bﬁyﬁk_l_ﬂk (arsa, ingaat) ve Mimari Ozellik, 0% 0% 0% 10% 15% 0%
Diger Ozellikler Diizeltmesi %
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 213513 TL | 234864 TL | 370524 TL | 396649 TL | 516800 TL | 250088 TL
Ortalama Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 330,406 TL

Tasinmaza; emsallerine kiyasla girig kat i¢in birim deger takdiri yapilmis, alt kati i¢in; is bu birim degere

kiyasla deger takdir edilmistir.

Emsal karsilagtirma yontemi ile Taginmaz igin 6ngoriilen yasal durum satis degeri hesabi;

Tasinmazin tamamlanmasi durumu Degerleme konusu taginmazin degeri, agagidaki tabloda oldugu gibi takdir
edilmistir. Teras kullaniminin katma degeri; birim fiyatlar icinde dikkate alinmistir.

Alan (m2) Birim Deger Deger
2.bodrum 152 m?2 ~ 330.000-TL/m? 50.160.000.-TL
3.bodrum (depo) 90 m2 ~ 123.000-TL/m? 11.070.000.-TL
toplam 61.230.000.-TL
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5.2 Maliyet Olugsumu Yaklagimi

Bu yontemde var olan yapinin ginimiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkulin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Gayrimenkuliin dederi, arazi ve binalar olmak uzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana gelmektedir. Parsel Uzerindeki yapilanmalarin degeri, 6.7.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile ydrurlige giren * Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi’ nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve mihendislik hizmetleri bedellerinin hesabinda kullanilacak ve her yil yayinlanan Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri tebligi veya bolgedeki mimar, muteahit, yiklenicilerden alinan bilgiler dogrultusunda olusturulur.
Yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émr beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkullin buginku yeniden inga ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir
¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, aginma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
eklemesi ile yapllrr.

Proje bilgileri, ingaatin teknik dzellikleri, Mimar ve Mihendisler Odasinin agikladigi birim maliyetler kullanilir.

Tasinmazin eksik imalat degerinin takdirinde bu yontemden faydalaniimigtir.

5.3 Gelir Kapitalizasyon Metodu

Gelir Kapitalizasyon yaklagiminda mulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme giderleri
isletme donemi iin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkultn gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve
getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunku degerini belirler. Gelir kapitalizasyon yaklagiminda iki farkli metod
bulunmaktadir. Direk Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulagilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirme orani ile buglnki de@erine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanr.

Deger tespitinde gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimamustir.

5.4 Diger tespit ve analizler

Tasinmazlarin degerlemesinde belirtilen konularin diginda herhangi bir tespit ve analiz bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti

Tasinmazin kat, katta konumu, gevresel 6zellikleri, plan tertipleri, kullanim amaglari, emsal taginmazlara oranla
diger olumlu ve olumsuz dzellikleri goz 6ninde bulundurularak deger takdir edilmistir.

Deger Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktorler

Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler:

Gayrimenkuliin ve Bolgenin Olumlu Ozellikleri:

- Bolgeye toplu tagima ve 6zel araglar ile ulagim imkanlarinin gesitli olmasi,
- Yeni, prestijli, sosyal donatili proje i¢inde yer almasi,

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi,

- Kapali otoparkin olmasi,

- Site igine cephesi bulunmasi,

- Yer aldigi Sokagin D-100 karayoluna direk giris-gikisinin bulunmasi,

- 3.bodrum kata aragla ulagim imkani bulunmasi,
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- 2.bodrum katta teras kullaniminin mevcut olmasi,

- Arsa payinin biyuk olmasi.

Gayrimenkuliin ve Bélgenin Olumsuz Ozellikleri:

- 3.bodrum Katta, ince is imalatinda eksiklikler bulunmasi,
- Taginmazin; Seyh Galip Sokaktan gorilmemesi.

Firsatlar Ve Tehditler Analizi

Firsatlar:
- Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,
- Yer aldigi projenin nitelikli, prestijli proje olmasi,

Tehditler:

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1l-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22/1/¢
maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklari kendi mdlkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul
projesi gelistirebilirler. Ayni tebligin 22/1/d maddesine gore ise gerceklestirilecek projenin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Yine ayni tebligin 22/1c maddesine gore
“portfoye ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli 6l¢iide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir.” Denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazin yer aldi§i; Sur Yapi Excellence projesi, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi
olan tim belgeleri mevcut olup halihazirda ingaati devam eden bir projedir. Yer aldi§i parsel tzerindeki 2 blokta
oturum baslamamistir. Ayrica (izerinde ipotek veya degerini dogrudan ve dnemli 6lglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir; ancak Taginmaz uUzerindeki Kamu alacagina isaret eden serh her
tlrll tasarrufuna manidir. $erhin kaldiriimasinin ardindan degerleme konusu tasinmazin, Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. portfoyiinde yer almasinda
herhangi bir bir sakinca bulunmamaktadir.

UDS. 105'de belirtildigi Uzere “10.4. Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z onunde bulundurmasi gerekli
gortlmekte olup, dzellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yontemi gerekli goriltp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta
tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkli yaklagim veya yontemlere
dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekeeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima strecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gortimektedir.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel ozellikleri, yasal ve guncel durumu, imar durumu, ginin
gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti, genel gortsler ve emsallerin pazarlik paylari géz
onune alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktdrler cergevesinde degerlendirme yapilmistir.

Nihai olarak tasinmazin degerinin Emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan degerler 1siginda; asagida
belirtilen nihai degerlerde olacagi yoniinde kanaatimizi belirtir rapor tarafimizca tanzim edilmigtir.
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Emsal karsilastirma yontemi boliminde verilen hesaplamalar neticesinde tamamlanmasi durumu igin;

Alan (m2) Birim Deger Deger
2.bodrum 152 m? ~ 330.000-TL/m? 50.160.000.-TL
3.bodrum (depo) 90 m? ~ 123.000-TL/m? 11.070.000.-TL
toplam 61.230.000.-TL

Kiymet takdir edilmigtir.

Eksik imalat bedeli hesabi*;
152 m2 + 90 m2 = 242 m2 x ~34.950-TL/m2 =8.457.900-TL x 0,20= ~1.692.000-TL ( yapidaki eksiklik)

Tasinmaz degerinin; arsa +yapi+serefiye gibi 3 kalemden olusmasindan hareketle, eksik imalatin sadece insaat
maliyetindeki eksiklik olarak gorllemeyecegi Ongorilerek eksik imalat degeri ~3.000.000-TL olarak
ongorulmastr.

INSAAT MUHENDISLERI ODASI VE MIMARLAR ODASI YONETIM KURULLARINCA BELIRLENEN 18 NISAN — 30 HAZIRAN 2025
YAP! BIRIM MALIYETLERI

https://www.mimarlarodasi.org/Sayfalar?LINK=BIRIM MALIYETLER

(Il.sinif konut birim degeri kullanilmistir)

Tamamlanmasi durumu degerinden eksik imalat bedeli diisulerek halihazir durum degeri takdir edilmigtir.

61.230.000-TL - 3.000.000-TL = 58.230.000-TL (halihazir % 80 ingaat seviyesi i¢in degeri)

KDV Harig degeri KDV Dahil (%20*) Degeri
58.230.000-TL 69.876.000-TL

Olarak takdir edilmistir.
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7.SONUG

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Tasinmaz Uzerindeki Kamu alacagina isaret eden serh; her tirli tasarrufuna manidir.

Rapor iceriginde 0zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna, biyukligune, arsa
payina, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gtinimuiz ekonomik
kosullari g6z 6nlne alinarak degerlendirme yapilmistir.

Yukarida nitelikleri yazili gayrimenkulin yapilan incelemesi sonucu bulundugu mevkii, imari alani, kullanig
amaci, arsa payl, ticari kabiliyeti, briit alani g6z dnune alinarak Pazar satis dederinin asagidaki gibi olduguna
dair kanaatimizi belirten bu rapor tarafimizca dizenlenmistir.

Tasinmazin halihazirda ingaa seviyesi ~% 80 kabul edilmis olup, eksik imalatlarin bedeli ~3.000.000-TL
ongorulmektedir. Tamamlanmasi durumu degderinden eksik imalat bedeli dlgtlerek halihazir durum degeri takdir
edilmigtir.

Rapor tarihi itibari ile deger tespiti yapilmis olup, 31.12.2025 tarihinde de ayni degerde olduguna kanaat
getirilmistir.

31.12.2025 tarihi itibariyle degerleme konusu taginmazin Halihazir ingaat seviyesi igin;
Yasal-Mevcut Durum Pazar Satig Degeri;

58.230.000-TL (Elli Sekiz milyon iki yiiz otuz bin Tiirk Lirasi) (KDV Harig)

69.876.000-TL (Altmis dokuz milyon sekiz yliz yetmis alti bin Tiirk Lirasi) (% 20* KDV dahil)
Olarak takdir edilmisgtir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri

dikkate alinmamisgtir.
Lio=<X

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Engin Akkog Nursel Akkog
SPK L.No: 400244 SPK L.No: 403230

NOT:

= Degerleme raporu, dederleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamaz. Raporun veya
raporda yer alan degerleme rakamlari ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki nitelikleri referans verilemez. Isbu
rapor, 78 sayfa ve tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan eksper ve sirketimiz
sorumlu degildir.

= Degerleme raporu, sirketimiz ve degerleme uzmanlarinin ehliyetleri ve bilgi birikimleri dogrultusunda raporun yapildigi tarih itibari ile elde edilen
bilgi, belge ve mevcut piyasa kosullarina gére azami dikkat ve 6zenle hazidanmigtir.

= [sbu rapor, dederlemeye konu tasinmazin resmi kurum ve/veya benzer kuruluglardan temin edilebilen sicil, dokiimantasyon ve arsiv
kayitlarindaki bilgi ve belgeler dogrultusunda tanzim edilmistir.

= Bu resmi kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler sonucunda rapor etkilenebilir.

= Raporumuz, yapildigi tarih itibari ile elde edilebilen gegerli bilgi, belge ve piyasa kosullarinin yansimasidir.
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EKLER

1. Onayl Tapu Kayit Ornegi ve Yapi Denetim Evraki
2. imar Durumu

3. Mimari Proje, Yapi Ruhsati

4. Fotograflar

6. SPK Lisans ve Tecrlbe Belgeleri

7. Tapu senetleri

EK1:
ONAYLI TAPU KAYIT BELGESI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunon khiseyciull

Tarih: 15-1-2026-14:37

i

Tapu Kayd (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)

Kaydi Olusturan: ZIYA ALTAN ELMAS ( SUR TATIL EVLERI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 1222/54
Taginmaz Kimlik No: 101645464 AT Yuzolgim(m2): 2861.81
iIl/llge: ISTANBUL/KADIKGOY Bagimsiz Bolim Nitelik: DUKKAN
Kurum Adi: Kadikdy Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Kéy Adi: IBRAHIMAGA YiizOlgtimi:
Mevkii: R Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgumi:
o] 61/6018 Blok/Kat/Girig/BBNo: B/2.BODRUM//28
Kayrt Durum: Aktif Arsa Pay/Payda: 5360/120000

Ana Taginmaz Nitelik:

arsa

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 10/09/2018( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) Kadikdy -
14-09-2018 11:07 -
31255
Beyan Yonetim Plani : 10/09/2018( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) Kadikdy -
14-09-2018 11:07 -
1/3
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