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Degerlemeyi Talep Eden Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : | AGD Anadolu Gayrimenkul ve Danismanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi - No 1109 Subat 2026 - 2026_PEKERGYO_001
Degerlenen Miilkiyet Haklar : | Hisseli milkiyet

Ekspertiz Tarihi 1|12 Subat 2026

Rapor Tarihi 1118 Subat 2026

Rapor No :12026/SPK-002

GUmulssuyu Mahallesi, Karlitepe Sokak 5.341,55 m2
: | yuzolglimli 1865 ada 1 no’lu “"Bahge” vasifli parsel
Beykoz / ISTANBUL

Istanbul 1li, Beykoz ilgesi, Gumiissuyu Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti :15.341,55 m2 ylzdlcimli 1865 ada 1 no’lu “Bahge” vasifli
parsel

Emine SARI (1/6)
Aysel GAKIRCALI (1/6)
Zeki ERDOGAN (1/6)

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Sahibi Hatice KILIC (1/6)
Fatma KURU (1/6)
Ali Haydar DEMIR (1/6)
Mevcut Kullanim : | Halihazirda Gzerinde ruhsatsiz yapilar yer almaktadir.
imar Durumu 1| Bkz. 4.1.4 Gayrimenkulln imar bilgileri
Parselin yiizolgiimii :15.341,55 m=2

Bu rapor; Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi’'nin talebine istinaden yukarida adresi belirtilen
parselin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Raporun Konusu

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDIiLEN TOPLAM DEGER

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)

TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI 363.090.000 399.399.000

Degerleme Uzmani
IBRAHIM YIGIT (SPK Lisans Belge No: 409952)

Sorumlu Degerleme Uzmani
YUSUF KOC (SPK Lisans Belge No: 404799)

Hazirlayan

Raporu Hazirlayanlar
Onay
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen parselin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

Pazar:

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

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin veya
yUukimluligan degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katihmcilarin gogunlugunun serbest olarak erigebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sulrekli bir dengenin
kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani dislis ve yikselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik
bilgilendirme gorilir. Pazar katimcilar bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir
zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en
olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi
varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili
pazardaki kosullari yansitmaldir.

Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen pazar degeri dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddar.

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
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1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Dedgerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

e Dedgerleme calismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir c¢ikarimiz veya ©On yargisi bulunmamakta olup cgalismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (cret, muisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan miulklerin yeri ve turi konusunda daha Onceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabull
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yUukimlaliga ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
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2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketi Tanitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI :  AGD Anadolu Gayrimenkul Ve Danismanlik Anonim Sirketi

B B B Cumhuriyet Mahallesi, Menekse Sokak, No:14/1,
SIRKETIN ADRESI Adapazari / SAKARYA

TELEFON NO © +90 (264) 277 60 54

Yurdarlikteki mevzuat ¢ergevesinde her turli resmi ve 6zel, gergek
ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri
ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde
tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yo6nelik
tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak
ve problemli durumlarda goérus raporu vermektir.

FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI : 25 Haziran 2015
SERMAYESI :1.050.000,-TL
TICARET SsiciL NO ;27091

TIcARET slcit cazevest 02 Temmuz 2015 / 8854
Not : Sirket, 28 Eylal 2017 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul
Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmisti
Sirket, 30 Mayis 2018 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)
tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2 Misteriyi Taniticl Bilgiler

SIRKETIN UNVANI . Peker Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhidi Anonim Sirketi
SIRKETIN ADRESI . CumhL_|riyet Mah. Silahgér Cad. Yeniyol Sk. No:8 / 2-3
" Sisli / ISTANBUL

0 (212) 444 32 64

FAALIYET KONUSU . Her tirll insaat faaliyetinde bulunup konut ve ticari
" gayrimenkul projeleri gelistirmektir.

TELEFON NO

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden rapor igerisinde adresi
belirtilen tasinmazin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni teblidin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu deerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3. BOLUM RAPOR BILGILERI

3.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dedgerleme raporu, Peker Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. icin sirketimiz tarafindan
18.02.2026 tarihinde, 2026/SPK-002 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

3.2 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin adi

ve soyadi
Bu degerleme raporunu 409952 SPK Lisans belge no’suna sahip dederleme uzmani ibrahim
YiGIT ile 404799 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani Yusuf KOC

hazirlanmistir.

3.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.02.2026 tarihinde galismalara
baslamis ve 18.02.2026 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

3.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Peker Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yudkumlullklerini belirleyen 2026_PEKERGYO_001 no’lu ve 09.02.2026 tarihli

dayanak s6zlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

3.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin

aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§” hikimleri ile ayni tebligin ekinde
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérllen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

3.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye iliskin bilgiler
Tasinmaz icin daha oOnce sirketimiz tarafindan hazirlanmis dederleme raporu

bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari

Hakkinda Bilgileri
4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

Emine SARI (1/6)
Aysel CAKIRCALI (1/6)
Zeki ERDOGAN (1/6)
Hatice KILIC (1/6)
Fatma KURU (1/6)

Ali Haydar DEMIR (1/6)

SAHIBI1

iLl | Istanbul
iLCESI | Beykoz
MAHALLESI | GUmissuyu
PAFTA NO | F22-D-13-A-4-C
apano T

PARSEL NO : B

|ANA GAYRIMENKULUN ~; [FNW%
NiTELiGI

YUzOLCUMU | 5.341,55 m?2
YEVMIYE NO 21 1029 - 25175
CILT NO & 16

SAYFA NO = 1587

TAPU TARIHI 41 16.01.2025 - 30.12.2025

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler
Tapu Kadastro Genel Midurliga Portali'ndan 12.02.2025 tarihinde temin edilen takyidatl
tapu kayit belgesine gére dederleme konusu tasinmazin tapu kayd Uzerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:
» 6831 Sayih Kanunun 2/B Maddesi Uyarinca Hazine Adina Orman Sinirlari Disina
Cikarilmistir.
> 3194 Sayili Kanun’un 32. Maddesi Geredince imar Mevzuatina Aykiridir. (15.09.2025 tarih
ve 16833 yevmiye no ile)
> Diger (Konusu: Kismen Dodgal Sit- Strdurllebilir Koruma Ve Kontrolli Kullanim Alani)
Tarih: 29.06.2021 Sayi: 1736545 (02.07.2021 tarih ve 8918 yevmiye no ile)
> 1Imar Planlan Yapilmasi Sonucunda Egitim, Sadlik Ve Benzeri Resmi Tesis Alanlar Igin
Ayrilan Yerler Ile Ozel Kanunlar Geredince Korunmasi Gereken Tasinmazlar, Imar
Uygulamasi Sonucunda Bedelsiz Ve Miistakil Parsel Seklinde Hazine Adina Tapuya Resen
Tescil Edilir. (16.01.2014 tarih ve 433 yevmiye no ile)

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
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> 3194 Sayili Imar Kanunun 18. Maddesi Geredince Imar Uygulamasi Yapilacaktir.
(01.01.2014 tarih ve 0 yevmiye no ile)

4.1.3 Ilgili Kadastro Miidiirliigii'nde Yapilan incelemeler

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Beykoz Kadastro
Midurliga’nde bulunan paftalar Gizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu

sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4 Gayrimenkuliin imar Plani Bilgileri
Beykoz Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii‘nden alinan sifahi bilgiye gére rapor konusu

tasinmazin konumlandi§i bélgede daha onceden 15.12.2021 tasdik tarihli Beykoz Ilgesi
Gumussuyu ve Incirkdy Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amacl Uygulama Imar Planinda
Konut alaninda kaldigi 6grenilmis olup, parselinde icinde kaldigr 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinin Istanbul Bolge idare Mahkemesi Dérdiincii Dava Dairesi’nin, 12/12/2024 tarih ve Esas
No: 2024/2413 Karar No:2024/2667 sayili karan ile iptal edildigi 6grenilmistir. Ancak bdlgede
1/5000 lik Beykoz Bogazici Alani Gerigériiniim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amacli Nazim imar
Planinin 17.11.2025 tarihinde onaylandigi ve bu plana goére 1/1000 lik plan calismasi yapilacagi
beyan edilmistir. Bu planda tasinmazin yaklasik 2.100 m?2 lik kisminin konut alaninda kaldidi, geri
kalan alanin yol ve plansiz alanda kaldigi beyan edilmistir. Halihazirda bolgede yapilasmaya kapal
oldugu ve 1/5000 olgekli nazim imar plani iginde dava sireglerinin devam ettigi sifahen
ogrenilmistir.

Imar Plani Ornegi

\ |\ 14ep3 A
| (e Nt

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
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4.1.5 Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
Tasinmaz lzerinde halihazirda tek kath ve iki katli dizensiz sekilde insa edilmis, betonarme

yapi tarzinda yapilar bulunmakta olup belediye arsivinde yapilan incelemede yapilara ait herhangi
bir olumlu ve/veya olumsuz evrak (yapi ruhsati, mimari proje, enciimen karari, yapi tatil tutanadi
v.b.) bulunmadigi tespit edilmistir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Dogal sit surdurilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani beyani bélgenin geneli icin gegerli

olup alim satim acisindan engel teskil etmemektedir.

“Imar planlari yapilmasi sonucunda egitim, saglik ve benzeri resmi tesis alanlari icin ayrilan
yerler ile 6zel kanunlar geregince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi sonucunda
bedelsiz ve mistakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir” notu imar uygulamasi
sonucu parsellerden kamuya terk edilecek alanlar olabilecegini ifade etmektedir.

Imar Kanunu’nun 18. Maddesi geredince imar uygulamasi yapilacaktir notu bélgede yeni
yapilacak imar uygulamasini belirtmektedir. imar uygulamasi sonucu parsellerde belli oranlarda
kesintiler, lejant degisiklikleri ve konum degisiklikleri olabilmektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan 6831 sayili kanunun 2/b maddesine iliskin notlar parselin bu
kanun maddesine iliskin uygulamaya tabi olduklarini ifade etmektedir. Bu not alim satima herhangi
bir engel teskil etmemektedir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiikkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portfoylinde “arsalar” bashdgi
altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik donemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma
islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1. Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi iIncelemesi
4.1.1 maddesinde glincel tapu bilgileri paylasiimis olup, son 3 yillik dénemdeki degisiklikleri

iceren tapu kaydi bilgileri temin edilememistir.

4.3.2. Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde son 3 vyilik doénemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda asadidaki degisiklikler belirlenmistir.

- Degerleme konusu tasinmazinda yer aldigi 15.12.2021 tasdik tarihli Beykoz Ilcesi Giimissuyu
ve Incirkdy Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amacl Uygulama Imar Planinda Konut
alaninda kaldigi 6grenilmis olup, parselinde icinde kaldigi 1/1000 olgekli uygulama imar
planinin istanbul Bélge idare Mahkemesi Dérdiincii Dava Dairesi’'nin, 12/12/2024 tarih ve Esas
No: 2024/2413 Karar No:2024/2667 sayil karari ile iptal edildigi 6grenilmistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
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4.3.3. Hukuki Durum incelemesi
Tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir kisitliik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler
Tasinmazin imar durumu “Kismen Plansiz Alan” ve “Kismen Konut Alani”dir. Bdlgede genel

olarak benzer plansiz alanda kalan bahge vasfina sahip parseller bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
durumlara dair aciklamalar
Tasinmaz lzerinde halihazirda tek kath ve iki kath dizensiz sekilde insa edilmis, betonarme

yapi tarzinda yapilar bulunmakta olup belediye arsivinde yapilan incelemede yapilara ait herhangi
bir olumlu ve/veya olumsuz evrak (yapi ruhsati, mimari proje, enclimen karari, yapi tatil tutanagi

v.b.) bulunmadigi tespit edilmistir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsiigi insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesi, kat karsiligi insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi1 ruhsatlarina,
tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat
uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine alinip alinmadigina ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi
Tasinmaz lzerinde halihazirda tek kath ve iki katlh dizensiz sekilde insa edilmis, betonarme

yapl! tarzinda yapilar bulunmakta olup yapilarin ruhsatsiz olmasi ve musteri istedgi goz 6nlinde

bulundurularak Teblig'in 22. Maddesi'nin (r) bendi kapsaminda dederlemede yapilar dikkate
alinmamistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yap: Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Rapora konu parsel lzerinde bulunan yapilara ait halihazirda ruhsat, plan, proje vb nitelikte
bir belge mevcut olmadigindan herhangi bir yapi denetim hizmet s6zlesmesi bulunmamaktadir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin aciklama

Bu dederleme galismasi proje dederlemesi kapsaminda yapiimamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu tasinmaz bahge nitelikli olup tasinmazin enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FizZiKi BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bdélgenin analizi ve kullanilan veriler
Rapora konu tasinmaz; Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Giimiissuyu Mahallesi, Karlitepe Sokak

1865 Ada 1 Parseldir.

Tasinmaza ulasim; Kirazliyayla Caddesi Uzerinden Beykoz Merkez istikametinde devam
edilirken sol kolda ayrilan Karlitepe Sokak Uzerinden saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim o6zel
araclar ile mimkundar.

Bolgede genel olarak ruhsatsiz gecekondu tipi tek kath yapilar ve arsa/bahceler yer
almaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde Gimuissuyu Ayazma Camii, Barbaros Hayrettin Pasa Mesleki
ve Teknik Anadolu Lisesi, Beykoz Belediyesi ve Beykoz yer almaktadir. Tagsinmazin konumlandigi
bolge orta gelir grubuna hitap etmekte olup bélgelerde gecekondu tipi yapilasmalar mevcuttur.

Tasinmaz, Beykoz Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

U *ds ‘jui-:"
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat o6zellikleri

5.2.1. Parselin Fiziksel Ozellikleri
Degerlemeye konu parselin bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

Ada Parsel No ‘ Nitelik Yuzolgiimi (M2) Geometrik Yapisi
1865/1 Bahge 5.341,55 Amorf

e Tasinmaz Uzerinde halihazirda tek kath ve iki katl dizensiz sekilde insa edilmis, betonarme
yap! tarzinda yapilar bulunmakta olup belediye arsivinde yapilan incelemede yapilara ait
herhangi bir olumlu ve/veya olumsuz evrak (yapi ruhsati, mimari proje, enciimen karari, yapi
tatil tutanadi v.b.) bulunmadigi tespit edilmistir.

e Tasinmazin kuzeybati cepheden Karlitepe Sokada yaklasik 100 m cephesi bulundugu tespit
edilmis olup, parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Geometrik olarak amorfa bir sekle sahip olan parselin, edimli arazi topografyasina sahip
oldugu tespit edilmistir.

e Parselin komsu parsellerinde, dederleme konusu parsel ile benzer durumda gecekondu tipi
betonarme yapilar yer aldigi gértlmustar.

e Tasinmazin yakin bdlgesinde yer alan yerlesim alaninda tamamlanmis altyap! bulunmaktadir.

e Tasinmazin kesin sinirlarinin  tespiti igin ilgili Kadastro Muadirligi’ne basvurulmasi

gerekmektedir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler
Dederlemeye konu tasinmaz Uzerinde halihazirda tek kath ve iki kath diizensiz sekilde

ruhsatsiz olarak insa edilmis yapilar bulunmaktadir. Parsel lizerinden ruhsata tabi bir yapi veya
insaati devam eden bir proje olmadigindan, aykiri bir durum olup olmadigi incelenememistir.

5.5 Ruhsat alinmis vyapilarda vyapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektigi
degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi
Tasinmaz (zerinde yer alan yapilarin ruhsatsiz olmasi ve mdusteri istedi géz Onlinde

bulundurularak Teblig'in 22. Maddesi'nin (r) bendi kapsaminda dederlemede yapilar dikkate
alinmamis olup, Imar Kanunu’nun 21’inci maddesi kapsami disindadir.

5.6 Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullanildigi,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi1 bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildigi hakkinda bilgi
Tasinmaz Uzerinde halihazirda konut amacgh kullanilan tek katli ve iki kath dizensiz sekilde

insa edilmis, betonarme yapi tarzinda yapilar bulunmakta olup yapilarin ruhsatsiz olmasi ve
musteri istegi g6z onlinde bulundurularak Teblig'in 22. Maddesi'nin (r) bendi kapsaminda
dederlemede yaplilar dikkate alinmamistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimii, Kosullari Ile Gayrimenkul
Piyasasinin Analizi Ve Dayanak Veriler

2013 yih ikinci yarisindan itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde,
Ozellikle FED’in yaptigi parasal genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle
beraber faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyreginde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemler
ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik 2016 itibariyle faiz
oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi itibariyle % 13,5’larin Gzerine
kadar gikmistir.

2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar
cikmistir. Ancak alinan ekonomik dnlemler sayesinde 2019 vyil iginde faiz oranlar 6énce % 19
mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari %
12 bandina gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dlsirerek tek haneli
rakamlara gelmistir.

2021 yili itibariyle ani kur artiglarina 6énlem igin politika faizinde indirim ydénine gidilmistir.
2021 yih ikinci yanisinda Uretim, istihdam, blylime, ihracata odakli yeni bir ekonomik model
uygulamasina gegilmistir. Ancak yapilan faiz indirimleri ile kur garantili mevduat faiz orani modeli
kur artislarinda gegici gekilme yasansa da sonraki slirecte kur eski zirvelerini asmistir. Kademeli
artislar ile 2024 yili mart ayi igerisinde %50’ye kadar ylikseltilmis olan politika faiz orani, enflasyon
beklentileri dogrultusunda kademeli dislslere baslanmis ve 2026 yili ilk toplantisi olan ocak
ayinda 100 baz puan daha indirimle %37,00'ye kadar indirilmistir.
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

GSYH 2025 yili Gglincl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir édnceki yilin
ayni ceyredine gére %3,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yili Gglinct ¢eyredinde bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %13,9, finans ve sigorta faaliyetleri %10,8, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %10,1, Grln Uzerindeki vergiler eksi sUbvansiyonlar %9,6, diger hizmet
faaliyetleri %7,1, sanayi sektori %6,5, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %6, 3,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,4, gayrimenkul faaliyetleri %4,2, kamu y6netimi,
editim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %2,1 artmistir. Tarim sektorl ise %12,7
azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki
ceyrege gore %1,1 artmistir. Takvim etkisinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi,
2025 yili Gglincl geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gore %3,4 artmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2025 yilinin {glincli ceyredinde cari
fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyredgine gére %41,6 artarak 17 trilyon 424 milyar 718 milyon TL
olmustur. GSYH'nin lglincl geyrek dederi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 432 milyar 880 milyon
olarak gergeklesmistir.

GSYH biiyiime hizlar, lll. Geyrek: Temmuz - Eyliil, 2025
(%)
7 =

6,5

1l v ‘ I Il n v | Il 1l
2023 2024 2025

mmmm Bir onceki yilin ayni ceyregine gare degisim orani (anndinimanusg) == Bir dnce ki ceyrege gore degisim orani

Kaynak: TUIK
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10(1) duzeyinde buyume hizlan, lll. Geyrek: Temmuz - Eylil, 2025

(%)
20

15 13,9

10,1 10,8 9,6

10

5 {GSYH 3,7

10

15 12,7
A BCDE F GHI J K L MN orPQ RST Netverg

m A10 dazeyinde buylime hizi = GSYH buylime hia

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikcilik, BCDE-Sanayi, F-Insaat, GHI- Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri, J-Bilgi ve iletigim, K-Finans ve
sigorta faallyetien, L-Gayrimenkul faaliyetieri, MN- Mesieki, idari ve destek hizmet faallyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, editim, insan sadhd ve sosyal hizmet
faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetleri.

Kaynak: TUIK

Tahmini Enflasyon Verisi

Tiiketici Enflasyonu Tahminleri (%)

20

16,0

15

8.0

0
2026 2027 2028

Kavnak: Orta Vadeli Program (2026-28)
Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi

Tiiketici Fiyat Endeksi Verileri

TUFE'deki (2025=100) degisim 2026 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %4,84 artis, bir
onceki yilin Aralik ayina gére %4,84 artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %30,65 artis ve on iki
ayhk ortalamalara gbére %33,98 artis olarak gergeklesmistir.

En yilksek adirliga sahip (g ana harcama grubunun yillik dedisimleri; gida ve alkolsiz
iceceklerde %31,69 artis, ulastirmada %29,39 artis ve konut, su, elektrik, gaz ve diger yakitlarda
%45,36 artis olarak gerceklesmistir. Ilgili ana harcama gruplarinin yillik dedisime olan katkilari
ise gida ve alkolsliz iceceklerde 7,82, ulastirmada 4,64 ve konut, su, elektrik, gaz ve diger
yakitlarda 6,74 ylizde puan olmustur.
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TUFE degisim oranlar (%), Ocak 2026
Ocak 2026 Ocak 2025 Ocak 2024
Bir onceki aya gore dedisim orani 4,84 5,03 6,70
Bir onceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 4,84 5,03 6,70
Bir onceki yilin ayni ayina gére dedisim orani 30,65 42,12 64,86
On iki aylik ortalamalara gére degisim oram 33,98 56,35 54,72
TUFE yillik degisim oranlan (%), Ocak 2026
100
90
BO
705486 P T _
" My
&0 ~
50 — =S 42,12
40 [ < = 30,89 30,65
30 e e = m
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Kaynak: TUIK

6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektoéri Verileri

Insaat sektorii ile ekonominin genelinde yasanan biliyiime arasindaki pozitif iliski son 7
ceyrektir 6nemli 6lgide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylzde 3,0 blylrken insaat sektéri
yuzde 1,9 klGgUlmustd. 2019 yilinda ise ekonomi yuzde 0,9 blylrken insaat sektéri ylzde 8,6
daralmisti.

2020 yilinin birinci ceyredinde baslayan ve devam eden salgin sirecinde pek cok sektérde
oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde hissedilirken, 3.
ceyrekte normallesme sireci ile toparlanmis, fakat son ceyrekte salginin devam etmesi ve destek
paketlerinin sona ermesi ile diisiis trendine girmistir. Insaat Sektérii 2020 yilinda %3,5
kiglUlmustir. 2021 yilina ilk geyrek donemde ise kaydettigi %2,8 oraninda blylme ile tekrar
yukselis sinyali Gretmis ve insaat sektdériinde temmuz ay! basindan itibaren 6énemli bir sigrama
gbstermistir. Temmuz-Eylll déneminde artis sergileyen sektér, ekim ve kasim aylarinda yeniden
duradganlasmistir. 2021 yili genelinde ise bir 6nceki yila gére %0,9 oraninda gerileyen sektor, 2022
Uglncl ceyreginde de bir 6nceki yilin ayni donemine goére %14,1 gerileme kaydetmistir. 2022
yilinda daralmanin hizlandigi insaat faaliyetleri, yilin ilk ¢ geyrek doneminde yillik bazda sirasiyla
%7,5, %10,7 ve %15 oranlarinda klglUlmustir. Sektdr, araliksiz olarak son 5 geyrek dénemdir
sliren daralmadan sonra yilin son geyredinde %2 blylime kaydetmistir. 2022 yili genelinde ise
sektoér, salgin yii 2020'den daha derin bir daralma (-%8,4) yasamistir. Deprem bdlgesinde
yeniden insa amaciyla artan faaliyetlerle birlikte sektér, 2023 yilinda %3,4 ve %6,1, %6,8 ve 9,5
oranlarinda biyime kaydetmistir.
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Sektor, 2024 yili Gglincl geyredinde %9,2 ile genel ekonominin Gzerinde biyime kaydetmis,
ikinci ceyrek déneme ait biylime rakami da %6,5'ten %6,9'a giincellenmistir. Boylece sektoér, Gst
Uste 8 ceyrek kesintisiz biylimeye devam etmistir. Siki para politikasi ve Kamuda Tasarruf ve
Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu ylksek blylime rakamlarina kuskusuz deprem bdlgesinin
yeniden imar ve 6zellikle biylksehirlerde devam eden kentsel dénidsim calismalan biytk katki
saglamistir. 2025 yil Uglncl geyredinde %13,9 ile genel ekonominin Uzerinde bir bliyime
kaydetmis ve Ust Uste 12 ceyrek donemdir strdlirdigl kesintisiz bliylime serisine devam etmistir.
Bununla birlikte, bliyimenin strdurilebilirligi konusunda belirsizlik devam etmektedir.

GSYH ve insaat Sektdriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

il mifl [l MﬂMMJJJJJMJ

Teozaacl 2z T 3¢ T ac T 2023w lanzaachozazclzoza s.clanzaacl 2000 v Tanas 1.cfanzs 2.c Tzoas acl

= GsYH [0
insaat Sektori [

Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan aciklanan insaat Uretim Endeksi'ne gére Kasim ayinda insaat Uretimi aylik
bazda %0,1 azalirken, yillik bazda %?22,3 artis kaydetmistir. Ote yandan, 2025 yili Gglinci
déneminde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi sabit sermaye olusumu igerisinde sektérel
yatinmlarin payr %11,7'ye yikselmistir. Insaat sektériiniin istihdamdaki pay ise %7,0 olarak
gergeklesmistir.

Yatirimlarda Yillik Degisim (%)

20

Kaynak: TUIK

Mevsim etkilerinden arindirilmis given endeksi Ocak ayinda bir 6nceki aya gdre; hizmet
sektorinde %1,3 oraninda artarak 113,8 dederini, perakende ticaret sektoriinde %?2,4 oraninda
azalarak 112,6 dederini ve insaat sektoériinde %1,5 oraninda artarak 85,7 dederini almistir.
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Mevsim etkilerinden arindirilmis gliven endeksleri ve degisim oranlarn, Ocak 2026

Bir onceki aya gore

Endeks
Res degisim oram (%)

Aralik 2025 Ocak 2026 Aralik 2025 Ocak 2026

Hizmet sektori gliven endeksi 112.3 113.,8 0,4 1,3
Son 3 aylik dénemde is durumu 111,3 1131 -0,6 1,6
Son 3 aylik dénemde hizmetlere olan talep 108,7 112,32 -1,8 3.4
Gelecek 3 aylik donemde hizmetlere olan talep
Beklettis 117,0 115,89 37 -0,9

Perakende ticaret sektorii giiven endeksi 115,4 112,6 1,1 -2.4
Son 3 aylik dénemde is hacmi-satislar 129,1 123,9 2.4 -4,1
Mevcut mal stok seviyesi(” 93,3 92,5 35 -0,9
Gelecek 3 aylik donemde is hacmi-satislar beklentisi 123.8 121,5 -2.1 -1,8

lngaat sektorii gliven endeksi 84,5 85,7 -0,5 1,5
Alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi 78,6 80,7 1.9 2T
Gelecek 3 ayhk donemde toplam calisan sayisi 90,4 90,8 25 0.4

beklentisi

(1) Mevcut mal stok seviyesi endeksinin artisi stok azaligim, azalig ise stok artising géstermektedin

Kaynak: TUiK

Yapi Izin Istatistikleri

Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili II1. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi
%?22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzolgimi %42,6 artmistir.
Bir onceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yil III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylizdlcimu %22,8 artti.

Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025
Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayis| degisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yuzélcim (m®) degisim (%)
2023 153 277 9,7 924 863 28,2 197 427 535 16,7
| 25831 -98 134 083 -35 30818834 -6,8
I 34170 6,6 204 465 364 45172 270 240
] 39487 252 225 159 488 48930821 292
1\ 53789 13,0 361 156 283 72505611 174
2024 143 204 6,6 854 068 & § 180 167 599 8,7
| 32 863 272 207 147 545 44 027 453 429
I 27 641 -19.1 153 662 -248 33607616 -2586
] 34 301 -13.1 183717 -18.4 39126179 -20,0
v 48 399 -10,0 308 542 -14 3 63406 351 -12,5
2025 | 28 921 -12,0 169 454 -18,2 35202 164 -20,0
I 41574 504 302 482 96,8 56 024 843 66,7
] 41946 223 282 855 540 55779732 426

Kaynak: TUiK
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Insaat Maliyet Endeksi

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %1,14 artmis, bir dnceki
yilin ayni ayina gére %23,93 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,70 artmis, iscilik
endeksi %0,12 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %20,48 artmis,
iscilik endeksi %30,98 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gbére %1,14 artmis, bir énceki yilin ayni ayina
gbre %23,50 artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,69 artmis, iscilik endeksi %0,17
artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %20,03 artmis, iscilik endeksi
%30,37 artmistir.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Kasim 2025

100
90

80

~. 3593
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Kaynak: TUIK

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satiglari 2025 yilinda bir énceki yila gére %14,3 oraninda artarak 1
milyon 688 bin 910 olmustur. 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 oldudu iller sirasiyla 727
ile Ardahan, bin 251 ile Bayburt ve bin 559 ile Hakkari olarak gerceklesmistir. Tlrkiye genelinde
konut satislari Aralik ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %19,8 oraninda artarak 254 bin 777
olmustur.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %25,2
oraninda artarak 29 bin 149 olmustur. 2025 yilinda gergeklesen ipotekli konut satiglar ise bir
Onceki yila gbre %49,3 oraninda artarak 236 bin 668 olmustur. Toplam konut satislan iginde
ipotekli satislarin payi Aralik ayinda %11,4, 2025 yilinda %14,0 olarak gergeklesmistir.

Aralik ayinda 7 bin 666; 2025 yilinda ise 57 bin 639 ipotekli konut satisi, ilk el olarak
gerceklesmistir.
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Konut satisi, Arahik 2025
(Adet)
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Kaynak: TUiK

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %26,2
oraninda artarak 96 bin 690 olmustur. Ilk el konut satislari 2025 yilinda bir énceki yila gére %11,6
oraninda artarak 540 bin 786 olarak gergeklesmistir. Toplam konut satislar iginde ilk el konut
satislarinin pay! Aralik ayinda %38,0, 2025 yilinda %32,0 olmustur.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%16,2 oraninda artarak 158 bin 87 olmustur. Ikinci el konut satislari 2025 yilinda bir énceki yila
gbre %15,6 oraninda artarak 1 milyon 148 bin 124 olarak gergeklesmistir.

Satis durumuna gore konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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Kaynak: TUiK
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6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tirkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2025 yili Aralik ayinda bir énceki aya goére

ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme

yuzde 0,2 oraninda artarak 204,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore ylizde 29,0 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde

1,4 oraninda azalis géstermistir.

TR21 (E

dirne, Kirklareli,

é&%’.

’zﬁf"

TRS2 (Konya, Karaman)

TR51 (Ankara)
34,9

%221

TRE1 (Antalya,

%23,0

Burdur, Isparta]

%24,2

W

(R

B Enyitksek yillik degisim gdsteren dilzeyler
W Endusikyllik degisim gosteren duzeyler

S
-
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TRB (Bingdl, Elazig, Malatya,
| Tunceli, Van, Bitlis, Hakkari, Mus)
%31,5

o5

TR7 (Newsehir, Nigde, Aksaray, Kinkkale,

Kirsehir, Kayseri, Sivas, Yozgat)

%337

Kaynak: TCMB

Istanbul, Ankara ve Izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degderlendirildiginde,
2025 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore, sirasiyla 0,2, 0,2 ve 0,1 oranlarinda artis gézlenmistir.
Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gére, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde 28,5,

34,9 ve 30,8 oranlarinda artis géstermistir.

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)
- ; -
TURKIYE iISTANBUL
Konut Fiyat

Endeksi 204,5 190,9

VAl %29,0 %28,5
Degisim

Ayhk
Degisim %0,2 -%0,2

1|
iZMiR
225,5 199,2
%349 %30,8
-%0,2 -960,1
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
mNominal mReel (TUFE ile Dizeltilmis)
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Kaynak: TCMB

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:
o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Déviz kurlarinda yasanan dalgalanmalar,
o Yuksek enflasyon oranlari.

Firsatlar:
o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap verecek
dizeyde olmasi,

o Faiz indirim slrecine girilmesi ile 6zellikle gayrimenkul piyasasi Gzerinde yukari yonli beklenti
olusmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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6.2 Bolge Analizi
istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan diinyada
34., nlfus acisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da
birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2025 yili itibariyle nifusu 15.754.053 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur.
Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bodazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan
Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul Bodazi'na ev
sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintla ve guralta kirligi gibi ikincil sorunlar da goze
carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'lU ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizli, Beyodglu, Blyikcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikdy, Kadgithane,
Kartal, Kigukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,
Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce buiylk bir farklilasma gériliir. En
yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da 6zellikle Levent, Mecidiyekdéy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢cok ylksek yapilar, nifusun hizli biylimesi géz 6nine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla
ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blylk sanayi merkezidir.
Tarkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel
alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi
urtnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya,
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deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik trlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit tranleri ve alkollG ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyilk paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin
blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blylk
limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tilke toplaminin %27'sini olusturur.
Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet
veren O6zel bankalarin timinlin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin,
ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir
paya sahiptir.

Tarkiye'nin blytk sanayi kuruluslarindan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda pay!
%30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bayuk sektérdar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl miktarda
ormancilik faaliyeti yuritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizmm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildigi biiyik merkezlere sahiptir. Ilde havayolu
ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati da
tamamlanarak hizmet vermeye baslamistir. Yurtigi ve yurtdisi pek c¢ok merkeze aktarma
yapmaksizin ugmak mimkiindir. ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilcesinde, Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkéy ilcesinde, Sabiha Gdkgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk
olup, gliniimiizde yalnizca 6zel uguslar icin kullanilmaktadir. Yeni Istanbul Havalimani hava
ulasiminda en blyik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir.
Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu tlkelere istanbul'dan
dogrudan seferler vardir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
vardir. Yiksek hizli tren Kadikdy ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim yalnizca yurticinde gergeklestirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na
turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisl gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biiyiik bir sektérdiir. Otobuslerle ulagim saglayan IETT; sehir
hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiler ve teleferik hatlarinin
sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari
taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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Beykoz Ilcesi

Istanbul’un Anadolu Yakasi'nin kuzey kesiminde yer alan Beykoz ilgesi; doguda Sile, giineyde
Umraniye ve Cekmek®dy, batida Uskiidar ve kuzeyde Karadeniz ile cevrili olup, Istanbul BoJazi’'na
kiyisi bulunan énemli yerlesim alanlarindan biridir. Ilge, genis orman alanlari, dogal sit bélgeleri,
su havzalar ve disiik yogunluklu yerlesim dokusu ile Istanbul'un dogal karakterini koruyan nadir
bolgelerinden biri olarak 6ne cikmaktadir. Beykoz’un yerlesim yapisi; Bogaz hattinda yer alan
prestijli konut alanlarn, sahil yerlesimleri, villa bélgeleri ve ic kesimlerde gelismekte olan planh
konut alanlarindan olusmaktadir.

Ulasim acisindan ilgede TEM Otoyolu ve baglanti yollar lzerinden Anadolu Yakasi’nin ana
ulasim akslarina erisim saglanmakta olup, Fatih Sultan Mehmet Koprisi baglantilar sayesinde
Avrupa Yakasi ile entegrasyon miumkundir. Bununla birlikte, ilge genelinde toplu tasima imkanlar
gelismekle birlikte, Istanbul’'un merkezi is alanlarina erisim siiresi bazi mahallelerde gérece uzun
olabilmektedir. Beykoz'da son yillarda nitelikli konut projeleri, site ve villa tipi yapilasmalar ile
sinirh Olgekte ticari kullanimlarin gelistigi gézlemlenmektedir.

Ilcede yapilasma kosullari; dogal sit alanlari, orman vasifli alanlar, su havzalari ve koruma
kararlari nedeniyle bircok bolgede kisith olup, bu durum arzin sinirh kalmasina ve 6zellikle Bogaz
hatti ile nitelikli konut bolgelerinde gayrimenkul dederlerinin yliksek seviyelerde olusmasina neden
olmaktadir. Sosyo-ekonomik yapi genel olarak orta ve Ust gelir gruplarina hitap eden konut
alanlari ile geleneksel mahalle dokusunun bir arada bulundugu karma bir yapi gostermektedir.

Genel olarak Beykoz ilgesi; dogal cevresi, diisik yapi yogunludu, prestijli konut alanlari ve
sinirh yapilasma imkanlari nedeniyle uzun vadede degerini koruma potansiyeline sahip, 6zellikle
nitelikli konut ve villa yatinrmlan acgisindan tercih edilen bir yerlesim bdlgesi olarak
dederlendirilmektedir.

Ilce niifusu 2025 yil itibariyle 246.833 kisidir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:

o Tasinmazin uzun vadede nitelikli ve dislk yogunluklu konut gelisim potansiyeline sahip
olmasi,

o 1/5000 blcekli Koruma Amach Nazim Imar Plani kapsaminda yaklasik 2.100 m2'lik kisminin
konut alaninda kalmasi,

o Kadastral yola cepheli olmasi.

Olumsuz etkenler:

o 1/1000 dlgekli uygulama imar planinin mahkeme karari ile iptal edilmis olmasi,

o Halihazirda bélgede uygulama imar plani bulunmamasi nedeniyle yapilasmaya kapali olmasi,

o 1/5000 6lgekli plana gére parselin tamaminin konut alaninda kalmamasi, énemli bir kisminin
yol ve plansiz alanda kalmasi,

o Mevcut yapilarin ruhsat ve yasal durumlarina iliskin belediye arsivinde herhangi bir kayit
bulunmamasi,

o Koruma alani statiist nedeniyle gelecekteki planlarda emsal ve yapilasma kosullarinin diisiik
tutulma olasiligi,

o Plan, izin ve uygulama sireglerinin uzun ve belirsiz olmasi.
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6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Raporumuzun 6.bélimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil icerisinde enflasyon
oranlarinin ve gosterge faizlerinin azalim, konut satislarinin bir 6nceki yila gore artis egiliminde
oldugu ayrica insaat maliyetlerinin arttigi goérilmektedir. 2023 vyili sonu itibanyla, kiresel
ekonomik gelismeleri g6z 6nline alindiginda enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis
Ulke merkez bankalari olmak Uzere birgok merkez bankasi siki para politikalarina devam
etmislerdir. Bu slireg bir yandan ktliresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan
da global biyime hizinda gerileme gérilmeye baslanmistir.

Ancak artan enflasyon egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki
para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek cok ilke ve bélgede
enflasyon son 40 yilin en yiksek dizeyine cikmistir. Basta Fed (ABD Merkez Bankasi) olmak tzere
para otoriteleri enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara karsi biylime ve istihdam kaybini géze alir
para politikalarini uygulamaya koymuslardir. Tirkiye’de 2022 yili boyunca fiyatlar genel
seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro ihtiyati dnlemlerinde etkisi ile
% 64,2 dizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de
tlketici davranislan lzerinde etki yaratmaktadir. Biylimenin canl olmasi bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin tam olarak saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz yonde etkilemistir.

2023 yilinda ise gayrimenkul alim - satim oranlan diismis, bu diuslise ragmen enflasyon ve
doviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira birgok ili dogrudan etkileyen subat ayinda yasanan
depremler ve cok sayida gayrimenkulin hasar almis olmasi sebebiyle olusan goclin de etkisiyle
kiralar ve satis icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin da kisitli
olmasi sebebiyle gayrimenkul satislar belirli bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda, 2023 yih gibi genel ekonomik durgunluk daha fazla hissedilmis ayrica son
donemde mali politikalarda dedgisiklige gidilerek yapilan kademeli artiglar ile 2024 yili Mart
itibariyle politika faizi %50'ye kadar ylkseltiimis olan politika faiz orani, 2025 yil enflasyon
beklentileri dogrultusunda kademeli disulsler ile %42,50'ye dusurdlmuisti. Ancak yasanan
jeopolitik gelismeler dogrultusunda nisan ayinda yapilan toplantida 350 baz puan yikseligle
%46'ya cikarilmig, aralik ayindaki son toplantida ise 150 baz puan daha indirimle yil %38,00 ile
kapatilmistir. 2026 yili ocak ayinda 100 baz puan daha indirimle politika faizi %37,00'ye kadar
indirilmistir.

Sonug itibariyle ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024 yilinda
nakdin daha dederli oldugu, yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gére makul fiyath ya da proje
ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden segerek tasinmaz edindigi bir dénem olmustur. 2025
yiinda ise faiz oranlarinin disecedi beklentisiyle gayrimenkullere yeniden ilginin artacadi
ongorilmekte iken mevcut piyasa kosullari ve yasanan jeopolitik gelismeler isiginda bu beklentinin
2026 ve 2027 yillarina sarktigi gértlmektedir.

Dederlemede ayrica “gayrimenkulin dederine etki eden 0zet faktorler” boélumunde
siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tagsinmaza pazar dederi takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya
birden ¢ok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecgen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir karar Gretebilmek icin yeterli sayida
gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida
dederleme yaklasimi veya yontemi kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6ninde bulundurulmasidir. Eger az
sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek
kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak
uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri tGizerinde
dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
sermaye dederine donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varligin yararh 6émri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir
kapitalizasyon slreci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari
uygulanarak bir sermaye toplamina doéntstirilmesidir. Gelir akisi, bir sdézlesme veya sdzlesmelere
dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varhidin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan
yontemler asadidakileri igerir:

e TUum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandidi

gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari

glincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akis,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikdmlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate
alinarak, yukdmlualtklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlk igin, ister satin
alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla O0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin
ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir.
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Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina badli olarak, alternatif varligin maliyeti
Uzerinde dluzeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS
105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e goére “Dederleme calismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z éninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorilap kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin dederlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.

Parsel Gzerinde herhangi bir ruhsath yapi bulunmamasi nedeniyle pazar dederinin tespitinde
maliyet yaklasimi ydntemi kullanilmamistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki dederini bulma
islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Son dénemde llkemizde yasanan doéviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik verilerdeki olumsuz
degisiklikler ile s6z konusu gayrimenkuliin net yapilasma hakki belli olmadigi hususu dikkate
alinarak degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3 Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde

20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara c¢ikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igin m? birim dederi belirlenmistir.
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Bulunan emsaller; konum, cephe, imar durumu ve blyuUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
goristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
parsellerin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle
pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

7.4.1 Satihk Arsalar

Tasinmazin konumlandigi bolgedeki satilik parsellere ait bilgiler agagidaki gibidir.

1. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan plansiz alanda kalan, “Bahge” vasifli
toplam 804,20 m2 yzdlgimine sahip, 1843 ada 1 parsel 62.000.000,-TL bedelle satiliktir.
Parsel lizerinde yaklasik toplam 270 m2 alanh 2 adet betonarme yapi yer almaktadir. Yapi
yaklasik dederi; 270 m2 x 12.000 TL/m2 = 3.240.000,-TL, ciplak arsa dederi; 62.000.000,-TL
- 3.240.000,-TL = 58.760.000,-TL.

(m?2 satis dederi 73.065,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 397 88 81

2. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan plansiz alanda kalan, “Bahge” vasifh
616,38 m2 yuzdlgimiine sahip, 1969 ada 8 numarali parsel 33.500.000,-TL bedelle satiliktir.
Parsel lzerinde yaklasik 100 m2 alanli 1 adet betonarme yapi yer almaktadir. Yapi yaklasik
dederi; 100 m2 x 10.000 TL/m2 = 1.000.000,-TL, ciplak arsa dederi; 33.500.000,-TL -
1.000.000,-TL = 32.500.000,-TL.

(m?2 satis dederi 52.730,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 709 55 65

3. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan plansiz alaninda kalan, “Bahcge” vasifli
toplam 609,98 m2 ylzdlgimine sahip, 1889 ada 34 numarali parsel 51.000.000,-TL bedelle
satiliktir.

(m?2 satis degeri 83.610,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 609 04 79

4. Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan plansiz alaninda kalan, “Bahge” vasifli
toplam 5.850 m2 y{zdlcimine sahip parsel 295.000.000,-TL bedelle satihiktir. Emsalin 2/b
kapsaminda satin almasi bulunmakta olup serefiyesi disuktir.

(m?2 satis dederi 50.425,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (534) 320 75 34

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-002
31



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile im mian
ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme
5. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan plansiz alaninda kalan, “Bahge” vasifli
toplam 1.200 m2 y(izélgimiine sahip parsel 84.000.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal, tasinmaza
nispeten kiglk alana sahip oldugundan birim fiyat serefiyesi yuksektir.
(m?2 satis degeri 70.000,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 258 02 33

7.5 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.

g - ;:A_ : P ﬁ;‘_ -

7.6 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin
Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

7.6.1 Emsallerin Segimi
Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer nitelikte olan

araziler arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gériismelerde ve incelemelerde yakin
tarinte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler
ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklar
goralmastir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklar ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.
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- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyukllik, topografik, imar
haklari ve geometrik ozellikleri vb., bagimsiz bolimler igin; Unite tipi, kullanim alani
blyukluga, yap! yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapiimistir.

- Bu raporda tam muiilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.6.2 Satihik Emsallerin Analizi

Emsallerin konum kriterinde; raporun "“7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6niinde bulundurularak; baz alinan
degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik vb. yakinhk
kriterleri g6z onlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin fiziksel ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, egimleri, yola cephe
uzunluklari vb. kriterleri g6z dniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blUyilklik kriterinde; emsallerin alanlari goéz 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlk payi
bilgileri g6z édniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip olduklar
olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gore karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir.
Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, blyulklik, fiziksel 6zellik, mulkiyet durumu
gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.

Dederlendirme kriterleri ise gok daha koétli, daha kétl, kismen kotu, benzer, kismen iyi, daha
iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus
olup ayrica buyuklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi

Cok daha kétiu

Cok daha buyuk % 20 Uzeri

Daha kot Daha buyuk % 11 - % 20
Kismen kot Kismen blyuk % 1 -9% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kulgik -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiguk - % 20 Uzeri
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‘ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizolgiimii (m?2) ‘ 804,20 616,38 609,98 5.850,00 | 1.200,00
m?2 Birim Satis Degeri (TL) 73.065 52.730 83.610 50.425 70.000
Mevcut Kullanim Fonks. ‘ 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Durumu ‘ -5% -5% -5% -5% -5%
Lokasyon Diizeltmesi ‘ 20% 35% 20% 20% 20%
Biiyiikliik Diizeltmesi ‘ -10% -10% -10% 0% -5%
Fiziksel Ozellikleri
Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Imar Durumu Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
R AEEGE W ELLT 0% 0% 0% 20% 0%
Diizeltmesi
Pazarhk Payi ‘ -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam Serefiye Farki -5% 10% -5% 25% 0%
Ayarlanmis Deger (TL) ‘ 69.410 58.005 79.430 63.030 70.000
Ort. Emsal Degeri (TL) 67.975

7.7 Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonug

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu parselin;
konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zelligi ve blytkligu dikkate alinarak takdir olunan m?
birim pazar dederi ile toplam pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

M2 BIRIM PAZAR
DEGERI (TL)

PARSEL YUzZOLCUMU YUVARLATILMIS

PAZAR DEGERI (TL)

NO (M?)

1865 1 5.341,55 67.975 363.090.000

7.8 En Verimli Ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karl, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu
olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari
kullanimdan farkhlasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, biayikliga, mevcut
imar durumu ve bolge dinamigi de dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin imar

diizenlemesi sonrasi “plana uygun yapilasmasi” olacagi goriis ve kanaatine variimistir.
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8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu
amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklanmasi
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.
Buna go6re; rapor konusu parselin toplam pazar dederi icin 363.090.000,-TL
(Ugyiizaltmisiigmilyondoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
Tasinmaz hisseli olup, hisse bazinda deder dagilimi asagida tabloda sunulmustur.

HISSEYE M2 BIRIM  HISSEYE DUSEN
_DUSEN PAZAR YUVARLATILMIS
Y0zOLcOMU DEGERI PAZAR DEGERI

YUZOLCUMU

SAHiBI HiSSESi

EMINE SARI . 60.515.000

AYSEL CAKIRCALI 1/6 890,26 67.975 60.515.000
ZEKi _ERDoéAN =i = 1/6 890,26 67.975 60.515.000
HATICE KILIC 1/6 890,26 67.975 60.515.000
FATMA KURU 1/6 890,26 67.975 60.515.000
ALI HAYDAR DEMIR 1/6 890,26 67.975 60.515.000

GENEL TOPLAM 363.090.000

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda goriis

Tasinmaz Uzerinde halihazirda tek kath ve iki kath dizensiz sekilde insa edilmis, betonarme
yapl! tarzinda yapilar bulunmakta olup yapilarin ruhsatsiz olmasi ve misteri istedgi géz 6nlinde
bulundurularak Teblig'in 22. Maddesi'nin (r) bendi kapsaminda dederlemede yapilar dikkate
alinmamistir. Bu nedenle tasinmazin mevcut kullanimi icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiyacg
bulunmamaktadir.

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Dodal sit strdtrdlebilir koruma ve kontrolli kullanim alani beyani bolgenin geneli icin gegerli
olup alim satim agisindan engel teskil etmemektedir.

“imar planlari yapilmasi sonucunda egitim, saglk ve benzeri resmi tesis alanlari icin ayrilan
yerler ile 6zel kanunlari geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi sonucunda
bedelsiz ve mistakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir” notu Imar uygulamasi
sonucu parsellerden kamuya terk edilecek alanlar olabilecegini ifade etmektedir.

Imar Kanunu’nun 18. Maddesi geredince imar uygulamasi yapilacaktir notu bélgede yeni
yapilacak imar uygulamasini belirtmektedir. imar uygulamasi sonucu parsellerde belli oranlarda
kesintiler, lejant degdisiklikleri ve konum degisiklikleri olabilmektedir.
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Tasinmaz lUzerinde yer alan 6831 sayili kanunun 2/b maddesine iliskin notlar parselin bu
kanun maddesine iliskin uygulamaya tabi olduklarini ifade etmektedir. Bu not alim satima herhangi

bir engel teskil etmemektedir.

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, lizerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli Olgiide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir

takyidat bulunmasi durumlari harig, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikiamleri

cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagdi goris ve kanaatindeyiz.

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gecmesine
ragmen iizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufa
bulunup bulunmadigina dair bilgi

Dederleme tarihi itibariyle parsel tzerinde bir projeye gelistiriimesine yonelik herhangi bir

tasarruf bulunmamaktadir.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre
miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklarn doguran
sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir
sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig: hakkinda goriis ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve
(r) bentleri:

c) Portfoylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin dederini dogrudan
ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktumleri saklidir.

r) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhidgin milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde
metruk halde veya ekonomik émriint tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
katagunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikm{ aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak
ortaklik portfoytne dahil edilebilir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve 6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte bir
takyidat bulunmamaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkul Uzerinde az sayida ruhsatsiz yapilar mevcuttur.
Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portfoyinde “Arsalar” bashdi altinda yer almasinda
Sermaye Piyasasl Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakligi portfoyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina)

herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyukligine, fiziksel 06zelliklerine, imar durumuna ve c¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore glinimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pesin satis fiyati esas

alinarak, Turk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)

TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI 363.090.000 399.399.000

e KDV oranlar gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 18.02.2026
(Degerleme galismalarinin bitis tarihi: 12.02.2026)

Saygilarimizla,

HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ibrahim YIGIT Yusuf KOG
Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 409952 Lisans No: 40479

Uydu goérindsleri

Fotograflar

Takyidatl tapu kayit 6rnegi

Emsal analizi agiklamalari

Raporu hazirlayanlarn tanitici bilgiler

SPK lisans belgeleri ve mesleki tecriibe belgeleri
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UYDU GORUNUSLERI
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FOTOGRAFLAR
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TAKYIDATLI TAPU KAYIT ORNEGI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 12-2-2026-15:32
‘weblopu &
Kaydi Olusturan: HATICE KILIG
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1865/1
Taginmaz Kimlik No: 76951656 AT Yizolgim(m?2): 5341.55
il/lige: ISTANBUL/BEYKOZ Bagjimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Beykoz Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adr GOMUSSUYU Mah. YiizOleim:
i _ Bagimsiz Bolum Net
r’z:yf No: 16/1587 =04l
K'a : Duraum?. o Blok/Kat/Girlg/BBNO:
¥ - - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BAHCE
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6831 SAYILI KANUNUN 2/8 MADDESI UYARINCA HAZINE ADINA
ORMAN SINIRLARI DISINA CIKARILMISTIR.( Sablon: 6831 Sayili Orman
Kanununun 2/B Maddesi Geregi Belirtme)
Beyan 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina (SN:2859514) Beykoz -
Aykindir( $ablon: 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin BEYKOZ 15-09-2025 12:20 -
1/3
imar Mevzuatina Aykin Olduguna Dair Belirtme Tanimi) BELEDIYESI 16833
VKN:1670065323
Beyan Diger (Konusu: KISMEN DOGAL SIT- SURDURULEBILIR KORUMA VE (SN:6203936) Beykoz -
KONTROLLU KULLANIM ALANI ) Tarih: 29.06.2021 Say:: BEYKOZ 02-07-2021 13:17 -
1736545( Sablon: Diger) KADASTRO 8918
MUDURLUGU
VKN:
Beyan IMAR PLANLAR! YAPILMASI SONUCUNDA EGITIM, SAGLIK VE BENZERI Beykoz -
RESMI| TESIS ALANLARI IGIN AYRILAN YERLER ILE OZEL KANUNLARI 16-01-2014 00:00 -
GEREGINCE KORUNMASI GEREKEN TASINMAZLAR, IMAR UYGULAMASI 433
SONUCUNDA BEDELSIZ VE MUSTAKIL PARSEL SEKLINDE HAZINE
ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.( Sablon: Diger)
Beyan 3194 SAYILI IMAR KANUNUN 18. MADDESI GEREGINCE IMAR Beykoz -
UYGULAMASI YAPILACAKTIR( Sablon: Diger) 01-01-2014 00:00 -
0
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
860295476 (SN:92039524) EMINE SARI : = 1/6 890.26 5341.55 Elbirligi
MUSTAFA SABRI Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdiriimesi
16-01-2025
1029
860295477 (SN:111771639) AYSEL CAKIRCALI : - 1/6 890.26 5341.55 Elbirligi -
MUSTAFA SABRI Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
16-01-2025
1029
2/3
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860295478

(SN:157320105) ZEKi ERDOBAN :
MUSTAFA SABRI 0glu

1/6

890.26

5341.55

Elbirligi
Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
16-01-2025
1029

860295480

(SN:160785740) HATICE KILIG :
MUSTAFA SABRI Kizi

1/6

890.26

5341.55

Elbirligi
Mulkiyetin
Sona
Erdirilmesi
16-01-2025
1029

860295486

(SN:176449201) FATMA KURU :
MUSTAFA SABRI Kizi

1/6

890.26

5341.55

Elbirligi
Muilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
16:01-2025
1029

924268197

(SN:170653007) ALI HAYDAR DEMIR :
VELI 0glu

1/6

890.26

5341.55

Satig
30-12-2025
25175

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _4ywWqOGIbg kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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EMSAL ANALIZI ACIKLAMALARI

Mevcut
kullanim
fonksiyonu
aciklama

Miilkiyet
durumu
aciklama

Lokasyon
diizeltmesi
aciklama

Biiyiikliik
diizeltmesi
aciklama
Fiziksel
ozellikleri
diizeltmesi
aciklama

imar durumu
aciklamasi

Yapilasma
hakki
aciklamasi

Pazarhk payi
aciklama

Bos Arsa

Bos Arsa

Bos Arsa

Bos Arsa

Bos Arsa

Hisseli mulkiyet-
Emsal tasinmaz tam
mulkiyet yapisina
haizdir.

Hisseli milkiyet-
Emsal tasinmaz tam
milkiyet yapisina
haizdir.

Hisseli mulkiyet-
Emsal tasinmaz tam
mulkiyet yapisina
haizdir.

Hisseli mulkiyet-
Emsal tasinmaz tam
mulkiyet yapisina
haizdir.

Hisseli mulkiyet-
Emsal tasinmaz tam
milkiyet yapisina
haizdir.

Emsalin deniz
manzaras! tasinmaza
gore daha az olup,
daha kotl lokasyonda
konumludur.

Emsalin deniz
manzarasi oldukga
kisith olup, ¢ok daha
kotl lokasyonda
konumludur.

Emsalin deniz
manzaras! tasinmaza
gore daha az olup,
daha koétl lokasyonda
konumludur.

Emsalin deniz
manzaras! tasinmaza
gore daha az olup,
daha koétl lokasyonda
konumludur.

Emsalin deniz
manzarasi tasinmaza
gore daha az olup,
daha kotl lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmaza
gore kismen klguktir.

Emsal, tasinmaza
gore kismen
kaguktlr.

Emsal, tasinmaza
gore kismen klguktlr.

Emsal, tasinmazla
benzer blyulkliktedir.

Emsal, tasinmaza
gore kismen klguktir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel 6zellige
sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel
Ozellige sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel 6zellige
sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel 6zellige
sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel 6zellige
sahiptir.

Degerlemeye konu
tasinmaz benzer imar
durumuna sahiptir.

Degerlemeye konu
tasinmaz benzer imar
durumuna sahiptir.

Degerlemeye konu
tasinmaz benzer imar
durumuna sahiptir.

Dederlemeye konu
tasinmaz benzer imar
durumuna sahiptir.

Dederlemeye konu
tasinmaz benzer imar
durumuna sahiptir.

Konu tasinmaz benzer
plansiz alanda
kalmaktadir.

Konu tasinmaz
benzer plansiz alanda
kalmaktadir.

Konu tasinmaz benzer
plansiz alanda
kalmaktadir.

Emsalin 2/b
kapsaminda satin
almasi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz benzer
plansiz alanda
kalmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.




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

RAPORU HAZIRLAYANLARI TANITICI BILGILER

ADI - SOYADI :

ibrahim YiGIT

E-MAIL :

ibrahim@anadolugd.com.tr

EGIiTiM BILGILERI:

Istanbul Teknik Universitesi Miihendislik Fakiltesi Harita
Miihendisligi
(2009-2015)

DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$
DENEYiMi:

Degerleme Uzmani (Lisans No: 409952) 16.06.2025 -
Devam Ediyor — AGD Anadolu Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S. (Sahada gayrimenkul dederleme raporu
hazirlanmasi)

Degerleme Uzmani 03.04.2025-12.06.2024
Imza Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S. (Sahada
gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

Degerleme Uzmam 02.2020-03.2025
Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlk A.S.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

Degerleme Uzmam 03.2016-04.2018
Koza Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

SPK LISANS DURUMU :

Gayrimenkul Dederleme Uzmanligi (Lisans No 409952)

Sorumlu Degerleme Uzmani Mesleki Tecriibe Belgesi (18.07.2023 /

2023-01.11944)

MESLEKi VE AKADEMIK FAALIYETLER
ILE VARSA UYE OLUNAN MESLEKi
KURULUSLAR:

TDUB bireysel Uyesi.
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ADI - SOYADI :

Yusuf KOC

E-MAIL :

yusufkoc@anadolugd.com.tr

EGIiTiM BILGILERI:

Firat Universitesi Teknik Bilimler Yiiksekokulu insat

(2000-2002)

Anadolu Universitesi isletme Fakdiltesi isletme

(2011-2015)

Tekirdag Namik Kemal Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Taginmaz
Degerleme ve Gelistirme (YUksek Lisans)

(2025)

DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$
DENEYIiMI:

Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 404799) 03.11.2025 -
Devam Ediyor - Agd Anadolu Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S. (Yonetim Kurulu Baskani)

Degerleme Uzmani 01.2012-05.2025
Metropol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

SPK LISANS DURUMU:

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg (Lisans No 404799)
Sorumlu Degerleme Uzmani Mesleki Tecriibe Belgesi (22.05.2019 /
2019.01.1252)

MESLEKi VE AKADEMIK FAALIYETLER
iLE VARSA UYE OLUNAN MESLEKi
KURULUSLAR:

TDUB bireysel iiyesi.
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@SPL

Sermaye Plyasas:

Tarih : 06.07.2018 No : 409952

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ibrahim YIGIT

Gayrimenkul Degerleme Lisansinmi almaya hak kazanmustir.

A ALK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIiL MUDURU GENEL MUDUR
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TSPl

Sermaye Piyasasi
Lisanstama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 31.07.2015 No : 404799

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Yusuf KOC

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Znt MANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU ' GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza HE{G!&R@B

F UIMAKLAN 0

TURKIYE DEREHLEWE DZMARLAR BRLG!
SNE TURK N ASSIGIATION 0F AFIRAISERS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.07.2023 Belge No: 2023-01.11944

Sayin ibrahim YiGIT
(T.C. Kimlik No: 21485197344 - Lisans No: 409952)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani1” olmak i¢in aranan 5 (beg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

\ A\ ‘ _n)uf’

Hakan UFUK Yagar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:22.05.2019 Belge No: 2019-01.1252

Sayin Yusuf KOG
(T.C. Kimlik No: 35500347614- Lisans No: 404799 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G oleppabto,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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