TASINMAZ DEGERLEME

GAYRi_lylENKUL
DEGERLEME
RAPORU

AYES CELIK HASIR VE CIT. SANAYI A.S.

ISTANBUL ILI, BAHCELIEVLER ILCESI, KARTALTEPE
MAHALLESI, INCIRLI MEVKII, 250 ADA, 11 PARSELDE
KAYITLI “ARSA" VASIFLI TASINMAZIN PAZAR DEGERI

2024-AYES-0001

09.09.2024
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RAPOR YONETICI OzZETI

RAPOR BiLGILERi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM : | Ayes Celik Hasir ve Cit. San. A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : | Ege Tasinmaz Degerleme Ve Danismanlik A.S.
DAYANAK SOZLESMESi i | 27 Temmuz 2024 tarih
DEGERLEME CALISMALARININ BiTis
TARIHI 20.08 2024
DEGERLEME TARIHI ' 119.08.2024
RAPOR TARIHI ¢ 109.09.2024
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI i | Tam Miilkiyet
Rapor, Ayes Celik Hasir ve Cit. San. A.S.'nin talebine istinaden
RAPORUN KONUSU : | asadida adresi belirtilen taginmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Bahgelievler Mahallesi, Ressam Halim Sokak,
ADRES : | 250 Ada, 11 No'lu Parsel, Bahgelievler/ISTANBUL

Istanbul 1li, Bahgelievler Ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, Incirli Mevkii,
250 Ada, 11 parselde kayith “Arsa
MALIKi : | Ayes Celik Hasir ve Cit. San. A.S.

TAPU BILGILERI

PARSELIN YUzOLCUMU ! | 553,23 m?

Tasinmaz Ulzerinde 1 adet beyan notu bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor / 3.3.2. Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri)
Ticaret+Hizmet Alani

(Bkz. Rapor / 3.3.4 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri)

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI : | Ticaret+Hizmet olarak kullaniimasidir.

TAPU INCELEMESI

iMAR DURUMU

KULLANILAN YONTEME GORE KDV HARIC TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI

DEGERLEME YONTEMI KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)
PAZAR YAKLASIMI : 66.315.000 79.578.000
NiHAI SONUC : 66.315.000 79.578.000

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gokhan UYSAL (SPK lisans No: 411137)
GoOkhan USLU (SPK lisans No: 405239)

DEGERLEME UZMANI Metin GELIK (SPK lisans No: 402237)
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UYGUNLUK BEYANI ve GECERLILIK KOSULLARI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki maddeleri onaylariz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gicret raporun herhangi bir boliimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Degerleme uzmani/uzmanlar olarak dederlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimiz bulunmamaktadir.

Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.
Rapor iceriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Dederleme uzmani elde ettigi verilerin dogrulugunu kabul ederek genel bir dederlendirme calismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikge buiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu kabul edilmistir.

Rapor igeriginde kullanilan verilerin glivenilir, adil ve makul oldugu kabul edilmistir.

Galisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
I11.62-1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geredi Uluslararasi Degerleme

Standartlari (UDS)Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin allm ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Uzerinden
gerceklestiriimektedir.

Analiz edilen gayrimenkultin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

Rapordaki deder esasl, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en
olasi fiyat belirlemektir.

Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine 6zglidr.
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1. RAPOR BiLGILERI

RAPOR TARIHi 09.09.2024
RAPOR NUMARASI 2024-AYES -0001

Bu rapor, Ayes Celik Hasir ve Cit. San. A.S.'nin talebine istinaden,
RAPOR TURU 3.3.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler” bashgi

altinda tapu kayitlari verilen taginmazin toplam pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gokhan Uysal (Degerleme Uzmani)
Gokhan Uslu (Sorumlu Degerleme Uzlani)
Metin CELIK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

DEGERLEME TARiHi

19.08.2024

DEGERLEME CALISMALARININ BiTis
TARIHi

20.08.2024

DAYANAK SOZLESMESi

27 Aralik 2023 tarih ve 001 kayit no'lu

RAPORUN TEBLiGiN 1. MADDESININ
iKINCi FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 30874
sayll Resmi Gazetede III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil
karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA
ONCEKI TARIHLERDE DE DEGERLEMESI
YAPILMISSA SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKiN BiLGILER

21.12.2022 Tarihinde 2022 0ZL00361 sayii &zel rapor
kapsaminda hazirlanmis bir adet raporumuz bulunmaktadir.
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2. SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETiIN ADRESI

Bostanci Mah. Kahraman Sk. Hoffman Is Merkezi No:2/16
Kadikdy/ISTANBUL

Tel: 0850 305 51 10

www.egedegerleme.com. E-mail: info@egedegerleme.com

MUSTERI UNVANI

AYES CELIK HASIR VE CIT. SAN. A.S.

MUSTERI ADRESI

Ali Riza Giircan Cad. Metropol Center No:31/21 Merter/ISTANBUL

MUSTERI TANITICI BiLGi

AYES Celik Hasir 1978 yilinda Isparta’da kuruldu ve gelik hasir
Uretimine bagladi. Sirket, gelik hasir, mesnet sehpasi, panel it,
soguk cekilmis cubuk ve soduk cekilmis kangal gibi hedef
mamullerin yaninda benzer Uriinlerin imalat ve satigi ile ingaat
demiri ve malzemesi alim — satimi ve insaat taahhiit isleri yapmak
konularinda faaliyet gdstermektedir.

2000 yilinda izmir Kemalpasa'da kurulan modern celik hasir
fabrikasiyla Uretim kapasitesini arttiran AYES Celik Hasir 2006
yilinda ise Isparta'dan Kocaeli - Dilovasi'nda ki fabrikasina tagindi.
Gelismis Uretim teknolojisi, uzman kadrosu ve uluslararasi
standartlarda uretimi ile Turkiye'nin de en biyilk celik hasir
Ureticisi olarak konumlanmistir.

AYES Celik Hasir, Borsa Istanbul'da PIYASA ONCESI ISLEM
PLATFORMU'nda “AYES"” kodu ile islem gérmektedir.

MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR iLE
ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 30874
sayll Resmi Gazetede III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hikiumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayli "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir. isbu
degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska
amagla kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
tarafimiza getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
3.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme Konusu gayrimenkul; istanbul ili, Bahgelievler ilcesi, Bahgelievler Mahallesi, incirli Mevkii, 250 ada 11

parsel adresinde konumludur.

ReSSam Halimi Syt
v Ay R SHERRT W

~; q
) ﬂ‘nv—‘._
- e )
aci\BozanjOgullari 5 J

e

Dederleme konusu tasinmaza ulasim icin; D100 otoyolu (izerinde Tekirdag istikametinde gliney bati yoéniinde
ilerlenirken Bahcelievler Merkez olarak bilinen mevkide sag kolda yer alan Mehmetcik Sokaga sapilir ve 50 mt sonra
sag kolda yer almaktadir.

Belediye ve Kamu Hizmetlerinden istifadesi olan bdélgenin su, elektrik, yol ve kanalizasyon alt yapi galismalari
tamamlanmistir. Medikal Park Hastanesine yakin mesafede yer alan tasinmazin yakin gevresinde ise; benzer nitelikli
kismi olarak bos arsalar bulunmakta iken adirlikl olarak konut ve ticari birimler bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu
bélgeye 6zel araglar ve toplu tagima ile ulasmak mumkiindir. Bélge, Bahgelievler Belediyesi sinirlari igerisinde yer
almakta olup, altyapi calismalari tamamlanmistir. Tasinmazin ana merkezlere uzakliklar asagidaki tabloda verilmistir.

Konu Gayrimenkuliin Baz1 Merkezlere Uzakliklar:

LOKASYON *MESAFE \
Sinan Erdem Spor Kompleksi 1,8 km
Atatiirk Havalimani 7.3 km
istanbul Havaalani 46 km

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak olgiimdstdir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tanim

Degerlemeye konu olan tasinmaz Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, incirli Mevkii, 250 Ada, 11
parselde kayith “Arsa” niteligindeki ana tasinmazdir. 553,23 m? yiizolcimli olup geometrik olarak kare formda,
topografik olarak diiz arazi yapisina sahip, 1. derece deprem bdlgesinde konumludur. Glineyinde 250 ada 9 parsel,
dogusunda 250 ada 12 parsel, batisinda Mehmetcik Sokak, kuzeyinde Ressam Halim Sokak bulunmaktadir. Ressam
Halim sokada 33 metre, Mehmetcik sokada ise yaklasik 11 metre cephelidir. Sinirlarini belirleyici duvar bulunmaktadir.
Parsel lizerinde yakin bir tarihte yikimi gergeklestirilen yapinin kismi kalintilari bulunmaktadir.

3.3. Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler

3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

iLi : istanbul

iLCEsi : Bahgelievler
MAHALLESI/KOYU : Kartaltepe

MEVKIi : Incirli

PAFTA NO : 54

ADA NO : 250

PARSEL NO : 11

YUzOLCUMU : 553,23 m2

CiLT NO ;1

SAYFA NO : 26

ANA GAYRIMENKUL NITELIGI : Arsa

MALIK : AYES GELiK HASIR VE CIT SANAYi ANONiM SIRKETi
TARIH / YEVMIYE : 16.08.2023 / 29957

3.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Miidiirligii Portali’ndan 20.08.2024 tarih 09:19 saat itibariyle temin edilen TAKBIS belgesine
gore degerleme konusu ana taginmaz lzerinde asagidaki notun bulundugu belirlenmistir. TAKBIS belgesi ekler
béliiminde paylasiimistir.
Beyanlar Boliimii:
e 6306 Sayli Kanun geredince riskli yapidir. (18.04.2023 tarih, 14227 yevmiye) (Konu yapinin yikimi
gergeklestirilmistir.) (S6z konusu beyan parsel lizerinde eski bir yapi olup bu yapinin riskli yapi ilan edildigi
anlaminda olup s6z konusu yapi mahallinde yikildig tespit edilmistir.)

3.3.3. Gayrimenkuliin Kadastro Incelemesi

Bahcelievler Belediyesi imar Miidiirliigii’nde bulunan imar plani paftalar iizerinde; Tapu ve Kadastro Genel Miid(irliigii
Parsel Sorgu Uygulamasi (https://parselsorgu.tkgm.gov.tr) lzerinde yapilan incelemeler neticesinde degerlemeye
konu taginmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti yapilmistir.
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3.3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

13.08.2024 tarihinde Bahgelievler Belediyesi Imar Midirliigi'nden alinan resmi imar durum dilekgesine
istinaden ilgili belediye tarafindan iletilen bilgi su sekildedir;

“21/06/2009 t.t. Bahgelievler Revizyon Uygulama imar Planina gdre bahse konu parsel AYRIK NiZAM KAKS:1.50,
yapilasma sartlarinda TICARET HIZMET Alaninda kalmaktadir.”

**Konu parselin kamuya terki yapilmis olup imar gorsellerine heniiz islenmedigi bilgisi verilmistir.

3.3.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul bos parsel durumunda olup parsel {izerinde yer alan yikimi gergeklestirilmis
yaplya ait imar arsiv dosyasi bulunmaktadir. Konu dosyada 23.10.1973 tarih, 973/9434 sayili mimari projesi,
18.03.1974 tarih, 1855-8/21 sayili yeni yapi ruhsati, 16.05.1977 tarih, 977/2600 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulundugu tespit edilmistir. Konu belgelere ait parsel iizerindeki yapinin yikiminin gerceklestigi

goriilmektedir.

3.3.6. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir takyidat ve sinirlama bulunmamaktadir.

3.3.7. Tasinmaz ile ilgili Varsa, Son Uc Yillik D6nemde Gerceklesen Ahm Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Kadastral durumdaki dedisiklikler:

Yapilan incelemeye gére 16.08.2023 tarihinde kamuya terk islemleri sonucunda parsel 590,00 m2 iken 553,23
m2 alanh olarak tapusu tescil edilmistir.
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Miilkiyet durumdaki degisiklikler:

Yapilan incelemeye gdre 21.12.2022 tarihli belge ve bilgiye gére konu parselin miilkiyeti Yener ve ihsan Keles
adina 1/2 hisseli durumda iken mevcutta Ayes Celik Hasir ve Cit Sanayi Anonim Sirketi adina 16.08.2023
tarihinde 29957 yevmiye ile satis islemi gerceklesmistir.

imar durumdaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dedgerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Hukuki durumdaki degisiklikler:

Gayrimenkuliin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik s6z konusu dedildir.

3.3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin Bilgiler

Tasinmaz; agirlikli olarak “Ticaret + Konut + Hizmet alani” olarak belirlenmis bolge igerisinde yer almaktadir.

3.3.9. Gayrimenkul Igin Ainmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu gayrimenkul Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Bahcelievler Belediyesi Imar
arsivinde tasinmazin Gzerindeki yikimi gergeklesen yapiya ait ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir.

3.3.10. Gayrimenkule iligskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat
karsiligi ingaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkul igin diizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiligi
insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

3.3.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Ahnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Bahgelievler Belediyesi imar

arsivinde tasinmazin (izerindeki yikimi gergeklesen yapiya ait ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir.

3.3.12. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap: denetimi
hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul bos parsel vasfinda olup yapi denetimine tabi degildir.

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

Degerlemeye raporu, belirli bir projeye istinaden yapiimamistir.

3.3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul {zerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan Enerji Verimlilik Sertifikasi

bulunmamaktadir.
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3.3.14. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

3.3.15. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri

Durumlara iliskin Bilgiler

Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir yapi veya insaati devam eden bir proje bulunmadigindan, ruhsata aykiri bir
durum bulunmamaktadir.

3.3.16. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul (zerinde herhangi bir yapi olmadigindan, ruhsat diizenlenmemis olup, Imar Kanunu'nun
21'inci maddesi kapsami disindadir.

3.3.17. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin dederleme tarihi itibariyle izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
4.1. Demografik Veriler

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

Yillik nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.
Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2023

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 r30
84

82 25
80
78
76

74

| 20
15

10

68 5

66

654 T - - 0
BT S R L P P i P I A L

mmmNUfus  eslemArtg hizi

Kaynak:www.tuik.gov.tr

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger yandan
belde ve kéylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %?7'ye yiikseldi. Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 252 bin 27
kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye niifusunun %18,34'Uiniin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 803
bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi ile Izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249
kisi ile Antalya izlemistir.

Nufus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen dedisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlk ve olumlalik

hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.
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Niifus piramidi, 2007, 2023

Yag grubu 2007 Yasg grubu 2023
90+ 20+
8589 85389
8084 80384
7579 7579
7074 7074
6569 6569
6064 60564
5559 5559
5054 50564
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 2629
2024 2024
1519 15149
1014 1014
59 59
04 e (%)
6 4 2 0 2 4 6 6 6
» Erkek mKadin

Kaynak:www.tuik.gov.tr

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Makro Ekonomik Goriiniim

ULUSLARARASI GELISMELER:

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCBM) tarafindan 31 Mayis 2024 tarihinde yayimlanan Finansal Istikrar
Raporu’na gére; Kiiresel finansal kosullar ve gelismis lilke merkez bankalarinca uygulanmaya devam edilen siki para
politikalar kiiresel biylimeyi baskilamaya devam etmektedir. Ekonomik biiylimeye iliskin temel gdstergeler ABD
ekonomisi  biiylime goriniminin Euro Bolgesinden olumlu ayristigini ima etmektedir. Kiresel biylime
goriinimiindeki sliregelen yatay seyir 2023 yili son geyrek verilerinde korunmustur (Grafik II.1.1). Gelismis Ulkelerde
siki para politikalarinin sirdirdlmesinin finansal kosullar sikilagtirmasi ve ekonomik bliyiimeyi olumsuz etkilemesi bu
durumda etkili olmustur. Bliyiimeye iliskin 6ncii gostergeler, Ulkelerin genelinde kiiresel imalat sanayi PMI dederinin
50 referans degerinin Ulzerine giktigini ve Euro Bolgesi disindaki diger (lkelerde iktisadi faaliyette toparlanmanin
basladigini gostermektedir (Grafik II.1.2). Tlrkiye'nin énemli ticaret ortaklarindan Euro Bolgesine ait gostergeler,
iktisadi faaliyetteki yavaslamanin devam edecegine ve ABD'ye kiyasla toparlanmanin gecikmeli gerceklesecedine isaret
etmektedir (Grafik II.1.2 ve Grafik II.1.3).

Grafik 11.1.1: Ulkelerin Grafik 11.1.2: imalat Sanayi  Grafik 11.1.3: Reel GSYiH
Biiylime Oranlar: (%) PMI (Endeks) Gergeklesmeleri ve Tahminleri
(villik, 2023=100)

GU . -
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ABD
Rusya
Japonya

G. Afrika

Hindistan
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Tarkiye
Brezilya
Palarya
lspanya
Fransa
Almarya

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

ABD dolar endeksi 2023 yilinin son geyredinde bir miktar gerilese de 2024 yili ilk geyredinde tekrar yiikselmistir.
Gelismis Ulke merkez bankalarinin, gectigimiz rapor dénemine gore, daha geg ve daha yavas faiz indirimi
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yapacaklarina yonelik beklentilerin gliglenmesi 10 yillik tahvil faizlerindeki diististi sinirlandirmaktadir (Grafik II1.1.7).

Yilbasindan bu yana ABD basta olmak (izere gelismis Ulke merkez bankalarinin faiz indirim siireclerine yénelik
belirsizlikler ve kiiresel risk istahina iliskin gelismeler GOU'lere yénelik portfdy girislerinde dalgali bir seyre neden
olmaktadir (Grafik II.1.8). Faiz indirimi beklentilerinin zayiflamasi sonrasinda artan risk algisi ile birlikte, borg ve
hisse senedi piyasalarindan ve Cin haric hisse senedi piyasalarindan gikislar gdzlense de son veriler bir miktar

portfdy girisine isaret etmektedir.
Grafik 11.1.7: ABD Dolar Endeksi ve Geligmis Grafik 11.1.8: GOU'lere Yénelen Haftalik Fon

Ulkelerde 10 Yillik Hazine Tahvil Getirileri Alkimlari (4 Haftalik Birikimli, Milyar ABD Dolari)
(Endeks, %)
MNominal ABD Dolar Endeksi (2006=100) (Sol E)) B Tahvil-Bano W Hisse Senedi (Gin Harig)
——ABD 10 Yillik Tahvil Getirisi ] o
Almanya 10 Yillik Tahvil Getirisi Hisse Senedi (Cin) 10
1 Ingiltere 10 Yillik Tahwil Getirisi 6
5
126 45

- W 3- . 0
1‘1:‘: WV \'\:“.‘ v s .

118
114 T T T T T T T — 0 -10
mm m m m mo =+ =+ [ag] " m m m m =+ = b
™~ ™~ i~ ~ ~ o~ ~ i~ ~ ~ o~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
— M ;m o~ @ o~ = Mo — m [T} r~ o — — m in
o o o o © -~ ©o o o o o o ©o O - ©o o o
Kaynak: FRED, Bloomberg Son Gazlem: 17.05.2024 Kaynak: IIF Son Gazlem: 17.05.2024

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

2023 yilindan bu yana geligmekte olan Ulkelerin finansal borgluluk oranlari artmis, gelismis tlkelerde ise kamu sektori
finansal borgluluk orani yiiksek seviyesini korumustur. GOU'lerde tiim sektorlerin finansal borglulugunda artis
gorilmistir. Gelismis (lkelerin finansal borgluluunda kamu ve finansal sektor 6ne cikarken, diger sektorlerde
borgluluk sinirli gerilemistir (Grafik I11.1.9 ve Grafik II.1.10). Kiiresel lgekte parasal sikiiin devam etmesi yiiksek
finansal borgluluga sahip sektérler tizerinde yukari yonli risk olusturmaya devam etmektedir.

Grafik 11.1.9: GOU'lerde Finansal Borgluluk Grafik 11.1.10: GU'lerde Finansal Borgluluk
Seviyesi (Borg/GSYiH, %) Seviyesi (Borg/GSYiH, %)
W1222 W12.23 10324 H1222 Wm1223 m03.24
120 120
100 100
80 80
9 60 'E 60
" B E 3
& 40 = = . 40
y = o &
= Bl 20 20
T T T 0 T T T o]
Hanehalkl Reel Sektéir  Kamu Finansal Hanehalki Reel Sektér  Kamu Finansal
Sektdr Sektor

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Gelismis Ulkeler sirdardlebilirlik temall borglanmada 6nemli bir aktér olmayi surdlrirken, kiresel Olgekte
surdarilebilirlik temali borglanmalar bir miktar gerilemistir. 2023 yili ikinci geyredinden itibaren gevresel, sosyal ve
yOnetisim temali borglanmalarda iml diisls goriilmektedir (Grafik II.1.11). Bu durumda siki para politikalari kaynakl
artan finansman maliyetleri ile ylkselen jeopolitik risklerin etkili oldugu dederlendirilmektedir. Gelismis ve gelismekte
olan ulkelerin stirdUrilebilirlik temall borglanmalarinda banka kredilerine agirlik verdikleri, tahvil ihraglarini bir miktar
azalttiklari gorilmistiir (Grafik 11.1.12).
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Grafik 11.1.11: Cevresel, Sosyal ve Yonetisim Grafik 11.1.12: Cevresel, Sosyal ve Yonetisim
Temal Borglanma (Milyar ABD Dolari) Temali Tahvil ihraglari ve Banka Kredileri
(Milyar ABD Dolar)
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Kaynak: IIF Son Gozlem: 202304 Kaynak: IIF Son Gozlem: 2023C4

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

YURT ICi TEMEL MAKRO EKONOMIK GELISMELER:

Iktisadi faaliyet 2023 yilinin ikinci yarisinda giiclii seyrini siirdiirmiis, ic talepte ise dengelenme gerceklesmistir. ktisadi
faaliyetteki canli seyir 2023 yilinin son geyreginde de devam ederken biylime bir 6nceki yilin ayni geyregine gore
ylizde 4, bir 6nceki ceyrede gore ise yilizde 1 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yilinin son ceyredinde tiiketim
harcamalarinin biiylimeye katkisi azalirken, net ihracatin katkisi artmistir. Yatirnm harcamalarinin biiyimeye katkisi
ise 2023 yilinin ilk yarisina gore pozitif goriinim arz etmektedir (Grafik I1.2.1). 2024 yilinin ilk geyredinde sanayi ve
hizmet Uretimi artmistir (Grafik 11.2.2). Oncii gdstergeler, iktisadi faaliyetteki canli seyrin 2024 yilinin ilk ceyreginde
de devam ettigine isaret etmektedir (Grafik 11.2.3).

Grafik 11.2.1: GSYiH Biyimesi Grafik 11.2.2: Uretim Grafik 11.2.3: iktisadi Faaliyete
ve Harcama Yénanden Yillik Endeksleri (Endeks, 2021=100) iligkin Secilmis Oncii Géstergeler
Biiylimeye Katkilar (% Puan) (Oran, Endeks)
Stok Degigimi w—Sanayi Uretim Endeksi — P
et lhracat e Hizmiet Uretim Endeksi — i apasite Kullarm Orani (Sol E.)
Yatnm
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Dis ticaret acigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu goériiniim cari islemler dengesindeki iyilesmenin devam
etmesini saglamistir. Dis ticaret acidi, altin harig ihracat artisi ve ithalattaki gerileme ile birlikte azalmistir. Enerji
ithalatindaki diislis cari islemler acigindaki azaligi desteklerken, son aylarda altin ve enerji haric ithalattaki artis
nedeniyle dis ticaret aci§i bir miktar artmistir. Oniimiizdeki ddnemde jeopolitik gelismeler, kiiresel emtia fiyatlari ile
ic ve dis talepteki seyir, cari islemler agigi lizerinde etkili olabilecektir (Grafik I1.2.4).
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Dis Ticaret Cari islemler Kiiresel Emtia Fiyatlari
{Milyar ABD Dalar) (12 Ayhk, Mikyar ABD Dolar) (Ocak 2020=100, %)
inracat ) )
ithalat CariDenge == = Cari Denge™ e CRB Emtia Endeksi
= = = ithalat (Alun&Enerji Harig) =Turizm Geliri Algn khalzt e Yillik % dleisim (S0l E.)
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Kaynak: TCMB, TUIK, Ticaret Bakanhg), Refinitiv Son Gozlemn: 03.24 (Emtia fiyatlan 16.05.2024)

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Cari islemler dengesinin finansmaninda uzun vadeli kalemlerin ve portfoy akimlarinin agirhdi artarken, net hata noksan
kaleminin katkisi azalmaktadir. 2024 yilinin ilk ceyredinde 12 aylik cari acidin finansmanina portféy yatirimlarn ve
rezervlerin katkisi artmistir (Grafik I1.2.5). Bankalar, dis borglarini ylizde 100'ln {izerinde yenilemeye devam ederken,
mart ayi itibariyla bankalarin dis borg yenileme orani yiizde 113 olarak gergeklesmistir. Banka disi sektoriin dig borg
cevirme orani ise 100'ln iizerinde kalmaya devam ederek pozitif gérinimiinii korumustur. Ozel sektériin sagladigi

dis borglanmanin yilliklandiriimig cari agigin finansmanina etkisi pozitif olmustur (Grafik 11.2.6).

Grafik 11.2.5: Cari Agigin Finansman (12 Aylik Grafik 11.2.6: Dis Bor¢ Yenileme Orami

Birikimli, Milyar ABD Dolar) (12 aylik, %)
N Dogrudan B Portfay Diger e Barikalar em—Barnka Digi
 Rezervier NHMN Cari Agik 200
80 175
- = . € 150
| 40
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1|2|3|41|2|3|41 SRERARAANANANALAN8SE
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Kaynak: TCMB Son Gazlem: 03.24 Kaynak: TCMB Son Gozlern: 03.24
Dipnot: Portfoy yatnmlari ile dogrudan ve diger yatinmlar, Dipnot: Dig borg cevirme oranlari, 12 aylik pencerede kisa ve
net giris seklindedir. Rezervde (-) isaret, artigi gosterir. uzun vadeli toplam dig borglar Uzerinden hesaplanmistir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Kamu maliyesinde deprem kaynakli harcamalarin etkisi siirmekte olup 2024 yili genelinde s6z konusu harcamalar
kamu maliyesi gériniminin temel belirleyicisi olacaktir. Deprem felaketinin kamu maliyesi izerindeki etkileri 2024
yiliilk ceyredinde de siirmistiir. Deprem harcamalarinin etkisiyle 2023 yil sonunda ylizde 5,2 seviyesinde gerceklesen
biitge aciginin milli gelire oraninin, nisan ayi itibariyla yiizde 6,4 olmasi 6ngériilmektedir. Bu artista personel giderleri
ve cari transferler etkili olmustur (Grafik 11.2.7). Tiiketici enflasyonu adirlikli olarak hizmet enflasyonundaki yiiksek
seyrin etkisiyle 2024 vyl nisan ayinda yilizde 69,8%e yikselmistir. Zamana bagl fiyat ayarlamalarinin ve
yonetilen/y6nlendirilen fiyatlarin gegmis enflasyona endekslenerek giincellenmesinin yani sira lcret uyarlamalarinin
etkisiyle yillik enflasyondaki artis devam etmistir. B ve C endekslerinde yiikselis devam ederken enflasyondaki artisin
ana slrlkleyicisi fiyatlama davraniglarindaki giigli atalet nedeniyle hizmetler sektorii olmustur (Grafik II1.2.8).

Enflasyonun ulastidi yliksek seviyelerde jeopolitik gelismeler de 6nemli bir paya sahip olmustur. 2024 yilinin ilk tg
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aylik déneminde jeopolitik gelismeler ve Uretim kesintilerini takiben kiiresel emtia fiyatlari, enerji grubu énciiliginde

ylkselmistir. Jeopolitik gelismelerin alternatif ticaret rotalarinin tercih edilmesine ve teslimat siirelerinin uzamasina

neden olmasi navlun cretlerini artirmistir.

Grafik 11.2.7: Merkezi Yonetim Biitce Grafik 11.2.8: Enflasyon Gelismeleri
Gostergeleri (12 Ay Birikimli, %) (Yilik % Degisim)
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— Biitge AGiE/GSYIH (Sol E.) = Endeksi Hizmet
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Kaynak: TCME, HMB Son Gozlem: 04.24 Kaynak: TCMB, TUIK Son Gozlem: 04.24
Dipnat: 2024 yili GSYIH degerleri tahmindir, Dipnat: TUFE'den islenmemis gida urdnleri, enerji, alkolla
* 2. Ceyrek verileri sadece nisan ayini icermektedir. ickiler ve titdn ile altn kalemlerinin cikariimasiyla B

endeksi, buna ek olarak gida ve alkolsiz igeceklerin
cikanlmasiyla C endeksi elde edilmektedir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Reel sektér borcunun GSYIH'ye orani gerilemektedir. Reel sektdr firmalarinin TL ve YP borcunun GSYiH'ye orani
kayda deger dlglide gerilemistir. 2024 yilinin ilk geyredi itibariyla reel sekt6riin borg orani emsal lilke ve tarihsel

ortalamasinin belirgin altinda yuzde 47,4 olarak gergeklesmistir (Grafik II1.2.1 ve Grafik III1.2.2).

Grafik 111.2.1: Reel Sektér Borg/GSYIH Orani Grafik 111.2.2: Reel Sektér Borg/GSYIH Oram
(9%) (%)
(P BOFG/GSYIH  mme=TL Borc/GSYiH 50 W Yerel Para Bor¢/GSYIH mYP Borr,.fGSYiHmo
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

INSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORU:

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir 6nceki aya gére %1,11 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%72,78 arttl. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,25 artti, iscilik endeksi %0,84 artti. Ayrica bir énceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %58,75 arttl, iscilik endeksi %108,93 artt.
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ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram(%), Mayis 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore %1,36 artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %?71,51 artti. Bir
Onceki aya gore malzeme endeksi %1,69 artt, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi %108,25 artti.

Bina insaati maliyet endeksi yillik degdisim orani(%), Mayis 2024
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,30 artti, bir dnceki yilin ayni ayina goére %77,10
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %65,09 artti, isGilik endeksi %111,44 artti.
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Mayis 2024
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Bina digl yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,30 artti, bir énceki yilin ayni ayina goére %77,10
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %65,09 artti, isGilik endeksi %111,44 artti.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Mayis 2024
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ingaat maliyet endeksi yilhk degisim oranlan(%), Mayis 2024
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TUIK verilerine gdre; Tirkiye genelinde konut satislar Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,2 azalarak

79 bin 313 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 13 bin 25 ile istanbul, 6 bin 866 ile Ankara ve 4

bin 361 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 34 ile Ardahan, 40 ile Hakkari, 44 ile Tunceli ve Bayburt oldu.

Konut satigi, Haziran 2024

(Adet)
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Konut satislari Ocak-Haziran déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %3,7 azalisla 545 bin 74 olarak

gergeklesti.

Konut satis sayisi, Haziran 2024

Haziran Ocak - Haziran
Degisim Degisim
2024 2023 (%) 2024 2023 (%)
Satig sekline gore toplam satig 79 313 83636 -5,2 545074 565779 3.7
ipotekli satig 6813 13 463 -49 4 51415 121530 -57,7
Diger satig 72500 70173 33 493 659 444 249 111
Satis durumuna gore toplam satig 79313 83636 5.2 545074 565779 -3,7
ilk el satig 25425 25886 -1,8 173324 171158 13
ikinci el satig 53888 57 750 -6,7 371750 394621 58

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %49,4 azalis gostererek 6 bin
813 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin payr %8,6 olarak gerceklesti. Ocak-Haziran déneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6nceki yiin ayni dénemine goére %57,7 azalisla 51 bin 415 oldu.
Haziran ayindaki ipotekli satiglarin, bin 547'si; Ocak-Haziran donemindeki ipotekli satislarin ise 12 bin 176'si ilk el satis

olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde diger konut satislart Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %3,3 artarak 72 bin 500 oldu.
Toplam konut satiglar iginde diger satislarin payr %91,4 olarak gergeklesti. Ocak-Haziran déneminde gergeklesen
diger konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %11,1 artisla 493 bin 659 oldu.

Satig sekline gore konut satisi, Haziran 2024

(Adet)
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= [poteklisatiglar == Diger satiglar

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %1,8 azalarak 25 bin 425
oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin pay! %32,1 oldu. Ik el konut satislari Ocak-Haziran déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %1,3 artisla 173 bin 324 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %6,7 azalis gostererek 53

bin 888 oldu. Toplam konut satiglari icinde ikinci el konut satiginin payi %67,9 oldu. ikinci el konut satislar Ocak-
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Haziran ddéneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre %5,8 azalisla 371 bin 750 olarak gergeklesti.

Satig durumuna gore konut satigi, Haziran 2024

(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %45, 1 azalarak bin 440 oldu. Haziran
ayinda toplam konut satislar icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,8 olarak gergeklesti. Yabancilara
yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 593 ile Antalya, 478 ile Istanbul ve 116 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konut satisi, Haziran 2024

(Adet)
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Bir onceki yilin ayni geyregine goére, 2024 yili 1. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi
%19,9, daire sayisi %35,5 ve ylzolgim %33,4 artti.
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Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yuizolgumii, I. Ceyrek 2024
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s (iZ6IGIM{} (1) = D€ SaYISI
Yapi ruhsati istatistikleri, 2022-2024
Yilhk Yillik Yillk
il Ceyrek Bina sayis1  degigim (%) Daire sayis| degisim (%)  Y0zdlcim (m*)  dedigim (%)
2022 127 903 -0 699 032 -38 146 064 754 -36
I 26135 22,1 130 872 -25,0 27 565 638 19,6
Il 290890 -4.7 144 9458 -8.1 30 843 617 -29
il 28 318 -6,9 145 8289 -2,6 32191728 -34
v 44 360 0,8 277 375 13,4 55 463 771 6.5
2023 139 600 9,1 355 265 22,3 167 870 341 14,9
I 23 896 -3.6 131 805 0,7 27027 250 -2,0
Il 31118 7.0 192 717 33,0 39 206 992 271
il 35 502 254 198 236 359 39 437 406 225
v 49 084 10,6 332 507 19,9 62 198 692 121
2024 [ 23 662 19,9 175 598 355 36 065 244 334

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgimi 36,1 milyon m?2 iken;
bunun 18,5 milyon m2'si konut, 10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesmistir.

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlarin yiizélgum paylan, |. Ceyrek, 2022-2024
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Belediyeler tarafindan 2024 yili L. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en yiiksek ylizélgiim
payina 23,3 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2 ile sanayi
binalari ve depolar izlemistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amaclarina gore yiizolgiimii paylan, I. Ceyrek 2024
® ki ve daha fazla daireli binalar
Sanayibinalan ve depolar
m Bir dairelibinalar
m Ofis (igyer) bnalan
Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluglan binalan
Toptan ve perakende ticaret binalari
» Otel vb. binalar

ikamet amagli olmayan diger binalar

m Trafik ve iletisim binalan

wHalka acik ikamet yeren

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2024 yili I. ceyredinde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen
bina sayisi %41,2, daire sayisi %38,5 ve yiizolgiim %45,3 artti.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

} Yillik ) Yillk } Yillik

Yil Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayisi deqisim (%) Yuzalcum (m=) deqisim (%)
2022 99172 7.7 642 327 2.5 129 032 132 11
I 22 488 72 155 510 -2.2 30 456 510 -8

1] 22 992 242 149 528 2386 29493 763 215

1l 22 838 41 137 561 -0,7 27 561 081 2.4

v 30 854 05 190 728 -4.0 41 520 777 -14

2023 86 790 12,5 534 554 -16,8 107 605 849 16,6
I 20 214 -10.1 126 262 -18.8 25 266 516 -17.0

] 18 032 -21,6 107 774 =279 21 206 270 -28.1

1l 19722 -13,6 117 274 -14.7 23721802 -13.9

v 28 822 -6,6 183 244 -8.3 37 411 261 99

2024 I 28 549 41,2 174 359 385 36 715 226 453

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam yiiz6lgimi 36,7
milyon m2 iken; bunun 19,9 milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise ortak kullanim

alani olarak gergeklesmistir.
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Yapi kullanma izin belgesine gére konut, konut disi ve ortak alanlann yizélgiimii paylan, |. Ceyrek, 2022-2024
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Ofis piyasasinin gelisimi konum, ticari faaliyet, yabanci yatinm cekiciligi ve rekabetci piyasa kosullari ile dogrudan
iligkilidir. Tiirkiye'nin ticari potansiyeli en yiiksek ili olan Istanbul, ofis yatinmlarinin énemli bir kismina ev sahipligi
yapmaktadir.

istanbul'un ticaret ve hizmet sektdrlerindeki gelisimi, yerli sirketlerin ulusal ve uluslararasi arenada yasadigi biyime,
yabanci sermayeli sirketlerin istanbul'da idari merkezler kurma egiliminin yani sira gelisen teknoloji ve ulasim altyapisi,
nitelikli ofis talebini artirdi. Bu da Istanbul genelinde farkli ofis merkezlerinin ortaya cikmasina, yeni ve nitelikli bir ofis
stokunun olusmasina neden oldu. Ancak su anda ofis piyasasinda yabanci yatirmci girisi ve biiyiimesinin sinirli oldugu
gorilmektedir.

Ofis yatinmlarinda bolgedeki arz-talep dengesi, yatirmlarin basarili olabilmesi icin kilit dnemdedir. Gegctigimiz yillarda
ofis piyasasindaki stok artisi sektorii endiselendiren faktorlerin basinda gelmekteyken, firmalarin faaliyetlerini yeni ofis
alanlarina tagimasi gibi nedenlerle stokun bdlgesel bazda arttigi goriilmektedir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
istatistiklerine bakildiginda 2015 yilindan itibaren artmaya baslayan ofis binasi sayisinin 2018 yili itibariyla azalmaya
basladigi ve 2019 yili itibariyla son on yilin en diisiik seviyesine indigi goriilmektedir. 2020 yili son geyredi itibariyla,
yapi ruhsati istatistikleri bir 6nceki yil ile benzer seviyede iken yapi kullanma izin belgesi istatistiklerinde yukari yonlu
bir trend gdzlenmistir. 2021 yili yapi ruhsatlari agisindan daha olumlu gegse de yapi kullanma izinleri agisindan bir
onceki yila gore benzer sonuglar elde edilmistir. 2022 yili ilk geyredinde artan insaat maliyetleriyle beraber, alinan
ruhsat sayisinda yasanan ciddi azalmanin etkileri hala devam etmektedir.

2020 yilinda ortaya gikan Covid-19 pandemisinden en cok etkilenen sektdrlerden biri de ofis sektorudir. Uzaktan
calisma modelinin yayginlagsmasi, ofis alanlarina olan talebin azalmasina neden olmus ve kira/satis fiyatlar olumsuz
etkilenmistir. Agi artisiyla birlikte ofislere dénus hareketi olsa da eski galisan sayisina ulasilamamasi nedeniyle ofis
talebindeki artig sinirli kalmistir.

Pandemi etkisiyle olusan ofis binalarindaki bosluk oranlar artisi, pandeminin etkisini yitirmesi ile azalmaya baslamis
olsa da doluluk oranlarinin eski seviyelere ulasmadigi goriilmektedir.

Pandemi ile sehir hayatinda degisen ve déniisen bircok olgudan biri olarak; uzaktan calisma uygulamalar da ofis
piyasasini dogrudan etkileyen bir durum haline gelmektedir. Zorunlu tercih durumundan ziyade giderek firmalarin
alismaya basladidi bir sistem haline gelen uzaktan galisma anlayisinin, ileri dénemlerde ofis piyasasi lzerindeki etkiyi
daha fazla gosterecedi; firmalarin daha az kisi kapasitesi ile ofis ortaminda daha az calisma saati uygulamalarinin,
daha kiclk alanli ofis alanlarina yonelisi artirabilecedi dlstnilmektedir. Bunun yaninda, alansal kiicilmeye
gidemeyen firmalarin ise, yatayda daha genis sosyal alanlarin sadlanabilecedi bir calisma ortami imkani sunabilecek
ofis yapilarina yénelebilecegdi belirtiimektedir.
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4.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo-ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin bulundugu
bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.3.1. istanbul ili

Istanbul'nin Konumu (Kaynak:www. wikipedia.org)

Istanbul, Tirkiye'de Marmara Bélgesi'nde yer alan ve Istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiiltiirel acidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi biyiiklik acisindan diinyada 34. sirada yer alir.
Nifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari goz éniine alinarak yapilan siralamaya gore Tirkiye ve Avrupa'da
birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur.
Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bsliimiine ise
Anadolu Yakasl veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir
yarimada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari
icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir. Istanbul il niifusu: 1.441.523 (2022
sonu). {lin yiizélclimii 16.969 km?2'dir. ilde km2'ye 85 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilce: 890 kisi ile
Melikgazi'dir) Ilde yillik niifus artis orani %0,50 olmustur. Niifus artis orani en yiiksek ve en diisiik ilgeler: Bahgelievler
(% 2,21)- Akkisla (-% 4,24)'dir. 06 Subat 2023 TUIK verilerine gére 16 Ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 714
mahalle bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma Imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillan arasinda Latin Imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar
Bizans Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillari arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica
Istanbul, Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gegtigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
oldu.

Son yillarda ortaya cikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin 6nemli bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz
Madarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil 6ncesine dayandidi ortaya cikmistir. Anadolu
Yakasi'nda ydritilen kazi calismalari ve bunlara badli arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik
insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu géstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca
Istanbul'un degil, tiim Marmara Bdlgesi'nin en eski insan izleridir. istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler
ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi éncesinde egemenligi altinda
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oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu

ozelligini yitirmis; ancak Ulkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan
dodal limanlar vardir. Bu ozellikleri yiiziinden bdlge topraklar izerinde uzun siireli egemenlik anlasmazliklari ve
savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, K&githane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek
noktas! Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal goller Bilyiikgekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu
golleridir. 1l ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri gériiliir. Hava
sicakliklari ve yadis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtiisti dengesizdir.

4.3.2. Bahgelievler Ilcesi
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Bahgelievier Iigesinin Konumu (Kaynak:www.wikipedia.org)

Bahcelievler, Istanbul ilinin bir ilgesidir. Avrupa yakasinda, giineyden Bakirkdy'e, batidan Kiigiikgekmece'ye, kuzeyden
Badcilar'a ve dogudan Gilingdren'e komsudur. 1992'de Bakirkdy’den ayrilarak ilce olmustur ve 11 mahalleden
olusmaktadir. lceye bagli bucak veya kéy yoktur.

1950'li yillara kadar bugiin Bahgelievler ilgesinin bulundugu bélgede Kocasinan ve Yenibosna kéyleri vardi.
Bahgelievlerin bulundugu kesim, Bakirkdy'in O-1 karayolunun (eski E-5) kuzeyine dogru biiyiimesiyle olusmustur.

Bahgelievler'in nifusu da, komsu ilgelerinin nifusu gibi, 60'li yillardan itibaren gok hizl bir artis gosterdi. 1960 yilinda
8.500 olan niifus, 5 yil sonra 1965'te 20.881'e giktl. 1975 yilinda ise, Bahgelievler'in niifusu 100 bini agmistir. Mevcutta

ilce niifusunun 2020 son sayim verilerine gore 592.371 kisidir.

5. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler

Degderleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapllir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan egdeger bir dneme sahip olan bir
diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.
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5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e  Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve saticinin

anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilari tarafindan sonuglandiriimasi
muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin (izerinde uzlasmaya
varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik dedil, belirli bir zaman
zarfinda satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel
seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve siirdirdlar. Bu faktérler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidir.

Pazar katilimcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya

hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu

deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir milkin
sahipleri, bu milkin yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ve normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle

ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif degerlerin bakis agisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir. Bu

nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari veya
kayyumlar ya da normalin Usttinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke
farkl degerler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken

tahmini tutardir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari Tebliginin 5.2. maddesinde Pazar degeri asagidaki sekilde tanimlanir:

“Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir
zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda
degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”

e  Bir gayrimenkuliin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel durumundan gok piyasa tarafindan kabul edilen yararlihgini
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endustri tarafindan kabul
edilenlerden farklilik gosterir.

e Pazar Dederi milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z &niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir miilkiin belirli bir tarihte tanimli mlkiyet

haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kiginin énceden
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tasarlanmis goriisii veya kazanilmis haklarindan gok, cok sayida katilimcinin faaliyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

e Milkiin pazar dederi esash dederlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar digi etkenlerce
sinirlandirimadigini varsayar.

e  Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, dederlemeye uygulanan degerin tanimi yer almalidir; 6rnegin, kullanim
dederi, isletme dederi, yatinm dederi, sigortalanabilir deder, hurda deder, tasfiye degeri veya ozel deder.
Degderleme raporu, bu tanimlanan degerin, Pazar Dederi gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

e  Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, makul dlgiilerde bir deger tahmininde bulunmak igin uygun proseddirler
kullaniimali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e Pazar esasli dederlemeler icin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklari deder tahminlerinin gergekte
pazar disi esaslara dayali dederlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Dederi disi deder tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi cergevesinde pazar dederi digi
degerlemelerin, sdz konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esasl dederlemeler olarak acikbir sekilde
belirtilmesi gerekmektedir.

e Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deger terimi birbirlerini tam karsilamadigi
durumlarda dahi genelde baddasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deger, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir iligkiden
etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varlidin el dedistirebilecedi fiyat veya yukimliiliklerin yerine getiriimesinde
esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deger genelde finansal tablolarda, hem pazar hem de
pazar dederi digi degerlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varligin Pazar Dederinin belirlenebildigi durumlarda,
bu deder Makul Dedere esit olacaktir.

Pazar Dederi, milkiin niteligini ve bu milkiin piyasada islem goérebilecegi kosullari yansitan dederleme yaklasimlari

ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklagimlar

arasinda emsal karsilagtirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet
yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Pazar yaklasimi

Pazar Yaklagimi; Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin satisini ve iliskili pazar verilerini géz 6niine alan ve
karsilastirmaya dahil olan slregler yoluyla bir deger tahminine imkan veren karsilastirmali degerleme yaklagimidir.
Genelde dederleme galismasina tabi olan miilk, agik pazarda daha 6nce islem gérmis olan benzer nitelikteki miilklerin
satisi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica g6z éniinde bulundurulabilir.

Pazar yaklasimi yontemi; Degerlemenin konusunu olusturan kisisel milki veya miilkiyet hakkini, bir veya daha fazla
sayida yontemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki miilkiyet haklariyla karsilagtirarak
deder tespitinde bulunulan bir yontemdir.

Pazar yaklasimi, dederleme konusu milki, agik pazarlarda satilimis olan benzer nitelikteki miilklerle ve/veya miilkiyet
haklari ile karsilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki milklerle yapilan karsilagstirmalarin makul bir esasi
olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim satimi yapilmalidir
veya ayni ekonomik degiskenlere bagli olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlamli bir sekilde gergeklestirilmeli

ve yaniltici olmamaldir.
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5.2,.2. Gelir yaklasimi

Gelir Yaklagimi; dederlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini gdz 6niine alan ve degeri bir indirgeme siireci
cercevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme yontemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine déniistiirerek tanimlanan bir deger tipi ile
ilgilidir. Bu stireg dogrudan iligkileri(genel indirgeme orani veya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandidi) , belirli bir donem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto oranlarini
(yatinm getirisi élgtimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir yaklagiminda, gayrimenkullin Pazar Degeri, gelir yaratma kapasitesiyle olcilir. Gelir indirgeme yaklasimi, degerin
gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir indirgeme yaklagimi
piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.

Gelir indirgemesinde, s6z konusu miilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek icin, mukayeseli gelir ve
harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tiim risklere iliskin
getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatirim getirisi 6lgimlerini yansitan) belirli bir zaman
dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir yaklasiminda, beklenen biiylime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi géz 6niine alinarak takdir
edilen gelir veya faydalarin bugiinki degerini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan aktiflestiriimesi veya
uygulanarak bugiinki dederine gevrildigi temetti iskonto yontemi uygulanarak deger gostergesi haline cevrilir.

Gelir yaklagimi, hem Pazar Degeri belirleme gorevlerinde ve hem de diger degerleme tiplerinde uygulanabilir. Ancak
Pazar Dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu husus, ézellikle belli bir
milk sahibine iliskin tarafli bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatirimcinin gériis veya bakis
acisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

Gelir indirgeme yaklagimi, diger degerleme yaklasimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akislari) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z dniinde bulunduran islemleri icerir.

Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilastirnlabilir veriler mevcut oldugunda
kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak igin
dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir yaklasimi 6zellikle sagladiklar kazang olanaklar ve 6zellikleri esas
alindiginda alinip satilabilen mdilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlari destekleyecek pazar kanitlarinin
oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu ydntemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin
dogrulugunun bir gdstergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir yaklasimi icin birkac acidan énemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak pazar
arastirmalari ayrica karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek icin gerekli nitel bilgileri
de sunar. Bu nedenle bu yéntem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yontem olmayip kalitatif dederlemeleri

de gerektirmektedir.

5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir mulkiin
insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
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milk icin ddenebilecek olasi fiyati asir dlglide astidi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortisman:

da igerir.

Maliyet yaklagiminda miilkiyetin degeri, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa edilmesi
veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan asiri bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima uyarlanmasi
sonucunda ortaya gikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Girisimci pay veya miiteahhidin kar/zarar arazi
ve ingaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki bozulmaya ugrayan ve islevsel yénden

eskiyen kalemlere iligkin amortisman tahminleri geligtirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle gok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklagimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmig binalar ile 6nerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi milkler icin 6deyecekleri bedelin Gst limitini belirleme egilimindedir. Maliyet
yaklasimi ayni zamanda nadiren satilan 6zel kullanim veya 6zel amagli milklerin degerlemesinde de fayda saglar.
Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da bircok lilkede Dederleme Siireci icin U¢ dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklasimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi {ilkelerin yasalari ise bu Ug yaklagimdan birinin veya
daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tir sinirlamalar olmadigi veya belirli bir
yontemin harig tutulmasi igin zorlayici bagka sebepler bulunmadigi miiddetce Dederleme Uzmani her bir yaklasimi g6z
6nlinde bulundurmaldir.

e Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastirilabilir
verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

e Basitce belirtmek gerekirse bir milkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi icin rekabet halinde
olan diger miilkler icin genelde ddenen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin saglayacadi finansal alternatifler
ve dederleme konusu miilke benzer bir kullanim igin yeni bir miilk insa etme veya eski bir miilkii uyarlamanin (adapte
etmenin) maliyetiyle sinirlidir.

e TUm Pazar Degeri 6lglim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru
bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Emsal karsilastirmalar veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri donis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri {izerinden yapilan
bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi
temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem

yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALIZI

6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUGCLU YANLAR

e Konum
e Ulagim kolayhdi
o Tlge merkezinde yer almasi

e Tamamlanmis altyapi

ZAYIF YANLAR

e Genel ekonomik durgunluk
e  Belirli alicl kitlesine hitap etmesi
e  Gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi

e 1. Derece deprem bolgesinde yer almasi

FIRSATLAR

e  Gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlara cevap verecek diizeyde olmasi

e Kentsel déniigiim, ulagim ve alt yapi calismalarinin Ulke cazibesini artiyor olmasi

e Tirkiye'nin tarihi dokusu, dogal giizelligi ve 6zellikle turistik bolgelerdeki uluslararasi standartlara uygun
otelcilik anlayisinin saglamis oldugu turizm avantaji

e Nifus yapisinin geng olmasinin getirdigi dodal talebin devam etmesi

e Yabancl yatirimcilarin gayrimenkule olan ilgisinin artmis olmasi

TEHDITLER

o Ulke giindemi bazinda giiney ve kuzeyde yasanan sicak askeri catismalar
e Jeopolitik riskler nedeniyle ticari yatinmlarin yavaslamasi

e Ddoviz kurundaki dalgalanma

e Artan insaat maliyetleri

e  Yiiksek enflasyon oranlari

6.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Degerleme raporunun; “Ekonomik Veriler” Bashgi altinda sunulan Uluslararasi Gelismeler, Yurt ici Temel Makro
Ekonomik Gelismeler, insaat ve Gayrimenkul Sektérii verileri bir biitiin halinde incelendiginde, Tiirkiye Gayrimenkul
Piyasasi'nda Merkez bankasinin yeni para ve faiz politikasi ile birlikte genel bir duraganlik yasanmaya baglamistir.
TUIK istatistiklerine gére de 2023 yilinda bir 6nceki déneme oranla konut ve ipotekli konut satislarinda gézle gériiliir

bir disls yaganmistir.

Bu veriler ve analizler dogrultusunda isiginda rapor konusu taginmazin konumlu oldugu bélgenin analizi de yapilmis
ve istenen ve gergeklesen satis/kiralama bedellerinin kendi igerisinde tutarl olduklari gdzlenmistir. Gayrimenkul
piyasasinda yasanan duragan donemin, satis ve kiralama fiyatlarina olan olumsuz etkisi yeni yeni yansimaya
baslamistir. Bolge genelinde gayrimenkul fiyatlarinda enflasyonla paralel bir artis gordiigli gézlenmistir. Bolgedeki
tasinmazlar lokasyon ve nitelikleri bakimindan birbirlerine gére daha az artis ve ya da azalis sergileyebilmektedirler.
Bu durum taginmazin sahip olduklari serefiye kriterlerine gére emsal analizi kisminda degerlendirilmistir. Degerlemede
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ayrica “Gayrimenkuliin Dederini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)” bélimiinde siraladiimiz ézellikler de dikkate

alinarak tasinmazin pazar degeri takdir olunmustur.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir mulkin fiziki olarak miimkuin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan

miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek

dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli

kullanimlar dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Degderleme konusu tasinmaz gevre diizeni plani dogrultusunda Tarim Alaninda kalmakta olup, tasinmazin en etkin ve

verimli kullaniminin “Tarim Arazisi ” oldugu distiniilmektedir.

6.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varlidin degerlemesi igin
birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli goériilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtirima siirecinin degerlemeyi
gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Yapilan kapsamli incelemede degerleme konusu gayrimenkuliin gegerli imar durumu, bolgesel konumu, alt yapi
olanaklari, merkeze olan yakinlik ve uzakhgi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak deger takdiri yapilmistir. Tasinmazin
Arsa vasifll olmasi, hali hazirda kullanilmamasi ve (izerinde herhangi bir yapinin olmamasi sebebi ile maliyet yontemi
kullanilamamigtir. Ayrica tasinmazin (zerinde herhangi bir ekim yapilmamasi da dikkate alinarak gelir yontemi
kullanilamamistir. Tasinmazin bulundudu bélge icerisinde halihazirda yeteri kadar satilik/satilmis gayrimenkullerin
bulunmasi dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmasinin uygun olacagi kanaatine variimig, Bu

dederleme calismasinda gayrimenkuliin deder takdirinde cevrede yeterli sayida emsal bulunmasi sebebi ile Emsal
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Karsilastirma kullaniimigtir. Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu tasinmazin

konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip satilik Arsalar arastiriimistir. Tasinmazin konumu, alanlari,
konumlari itibari ile ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, arag trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim ozellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi

yapilmistir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1’e Pazar Yaklasimi “Pazar
yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir. Bu yontemde, yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilik/satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecekkriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz icin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel ézellikler ve buiyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, emlak
pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gorisilmiis; 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; * degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi ve/veya 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin séz
konusu olmasi” pazar yaklagimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik parsel emsallerinin yeterli

olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagimi ydntemi kullaniimistir.
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EMSAL BILGILERI - EMSAL KAYNAGI — EMSALLERIN KONU GAYRIMENKULE OLAN YAKINLIGINI

GOSTEREN KROKILER:
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NO ALAN, m FIYAT, TL TL/m? OZELLIKLER ILETISIM
Degerleme  konusu tasinmaza  yakin
konumda benzer o6zelliklere sahip arsa
17.550.000 195.000 lUzerine insa edilmis binanin zemin katinda | Sahibinden Erhan Bey
Emsal 1 90 m2

TL TL/m2 konumlu 100 m2 alanh pazarlanan fakat 90 | 0 (532) 285 88 23
m alanli  oldugu disinilen dikkan
17.550.000 TL bedelle %5 pazarlikli satilktir.
Degerleme  konusu tasinmaza yakin
konumda benzer ozelliklere sahip arsa
Gzerine insa edilmis binanin zemin katinda
17.000.000 170.000 konumlu 120 m2 alanli pazarlanan fakat 100 | Sahibinden Enver Bey
TL TL/m2 m alanli  oldugu dusunilen dikkan | 0 (536) 656 07 42
17.000.000 TL bedelle %5 pazarhkh satiliktir.
Serefiyesi  konum  bakimindan = %15
digiktar.
Degerleme  konusu tasinmaza  yakin
konumda benzer 6zelliklere sahip arsa
Gzerine insa edilmis binanin 3.normal
Emsal 3 105 m2 11.0?_(3.000 1193;6;1 katinda konumlu 125 m2 alanli pazarlanan
fakat 105 m2 alanh oldugu dusintilen ofis
ve konut kullanimmna uygun bagimsiz
11.000.000 TL bedelle %5 pazarlikli satiliktir.
Degerleme  konusu tasinmaza yakin
konumda benzer 6zelliklere sahip arsa
Gzerine insa edilmis binanin 3.normal
Emsal 4 115 m2 12.200.000 100.782 katinda konumlu 135 m2 alanli pazarlanan

Emsal 2 100 m2

Filiz Ozcan Emlak
0 (542) 505 26 91

Uzbilek Gayrimenkul

L L/m2 2)42 21
T T/m fakat 115 m2 alanh oldugu dusiintlen ofis 0(532)426 70
ve konut kullanimina uygun bagimsiz
12.200.000 TL bedelle %5 pazarlikli satiliktir.
Degerleme  konusu tasinmaza  yakin .
12.500.000 | 84.459 TL/m2 ) . Onk Gayrimenkul
Emsal 5 148 m2 1L konumda Emsal:1,60 Konut imarli bos 0 (535) 080 71 81

parsel 12.500.000 TL bedelle satiliktir.
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Yapilasma sarti yiksek iken, konum
serefiyesi %50 dugtktir.

Degerleme  konusu tasinmaza yakin
konumda benzer imar sartlarina sahip 1100
m2 alanh parsel Uzerine insa edilmis olan
3000 m2 alanh pazarlanan fakat 2800 m2
186.763.500 169.785 alanl oldugu d_(j§i]nulen bodrum+zemin+4
Emsal 6 1100 m2 1L TL/m2 normal katli bina 315.000.000 TL bedelle
%10 pazarlkli olarak satiliktir. Tasinmaz
D100 cepheli olup yapinin reklam avantaji
bulunmaktadir. Konum bakimindan
serefiyesi %20 yuksek olup tablo igerisinde
muteahhit kari %25 olarak hesaplanmistir.
Degerleme  konusu tasinmaza  yakin
konumda benzer imar sartlarina sahip 1400
m2 alanh parsel Uzerine inga edilmis olan
2100 m2 alanh oldugu dusunilen
bodrum+zemin+3 normal kath  bina | INCIRLI EMLAK
220.000.000 TL bedelle %5 pazarhkli olarak | 0 (533) 566 84 80
satilktir.  Konum bakimindan serefiyesi
daha dusiik oldugu diistintilmekte olup %20
serefiye uygulanmistir. Tablo igerisinde
muteahbhit kari %20 olarak hesaplanmistir.

AVRUPA EMLAK
0 (533) 362 96 86

101.302,50
Emsal 7 1400 m2 141'8_'_2L3'500 TL/m2

EMSALLERIN SECiMi:

Rapor konusu tasinmazin pazar degerinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer nitelikte olan parseller arastiriimistir.
Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gorismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere
ulagilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan dider bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl
olduklari goriilmistiir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmigtir.

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

- Bu raporda tasinmazla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup emsal bilgileri bolimiinde
detayll konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise
belirtilerek dederlemede dikkate alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyUklik, topografik, imar haklari ve geometrik
ozellikleri vb., bagimsiz bollimler icin; Gnite tipi, kullanim alani bliyGklGga, yapi yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri
vb. unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli muilkiyet, st
hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtiimis ve serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

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

EMSALLERIN ANALiZ]:

Emsallerin konum kriterinde; Emsal Bilgileri bolimiinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6niinde
bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin milkiyet durumu kriterinde; emsallerin hisseli ve/veya tam midilkiyete konu olup olmadigi kriterleri g6z

ontinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlar géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir. Emsallerin fiziksel

ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, egimleri, yola cephe uzunluklari vb. kriterleri g6z 6niinde bulundurularak
diizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu ve yapilagma hakki kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin terklerinin
olup olmadigi kriterleri goz 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir. Tasinmazin bir kismi 3. Derecede Arkeolojik
Sit Alani icerisinde yer almakta olup Imar Durumu/Yapilasma Sarti kriteri icerisinde degerlendirilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi bilgileri géz ©niinde
bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu parsel igin; konum-yol cephesi, imar durumu ve yapilasma sarti, fiziksel dzellikler ve
miilkiyet durumu, blyUklik ile pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar degeri asagidaki

tabloda hesaplanmistir.

SEREFIYE KRITERLERI

100 90 17.550.000 %5 0 Ticaret+Hizmet | Dukkan 185.250 TL

120 100 17.000.000 %5 -15 | Ticaret+Hizmet | Dukkan 185.725 TL

125 105 11.000.000 %5 0 Konut Ofis-Mesken 99.523 TL

135 115 12.200.000 %5 0 Konut Ofis-Mesken 100.782 TL

148 148 12.500.000 %5 +50 Ticaret+Konut Arsa 120.354 TL
186.763.500 3 = : : Arsa (Bina

1100 1100 %10 20 Ticaret+Hizmet ckarimistir.) 123.480 TL
2 1 Arsa (Bina

1400 1400 141.823.500 %5 +20 Ticaret+Hizmet cikarimistir.) 115.774 TL

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve dederleme siirecinden hareketle degerlemeye konu parselin konumu, buydklig,

fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar kosullari dikkate alinarak takdir edilen m2 ve toplam pazar degerleri asagidaki gibidir.

Bina Cikarma Tablosu

KONU TASINMAZ EMSAL NO L 2
DURUM SATILIK SATILIK
BiNA NiTELIK BiNA BiNA
ARSA TALEP EDILEN FIYAT 215.000.000,00 f| 220.000. 00000 Fl
MEVCUT BiNA EMSALI TALEP EDILEN FIYAT TL 315.000.000,00 TL | 220.000.000,00 TL 2
] PAZARLIK PAYI 10% 5% T
USD KURU GERGEKGI FIYAT 283.500.000,005 |  209.000.000,00 & A
EURO KURU ARSA ALANI 1100 m2 1400 m2 L
BiNA ALANI 2800 m2 2100 m2 A
BiNA BiRiM FiYATI 15.300,00 TL 15.300,00 TL M
BiNA DEGERi 42.840.000,00 & 32.130.000,00 & A
SEREFIYE ( Miiteahhit Kari ) ORANI 25% 20%
SEREFIYE ( Miiteahhit Kan ) 70.875.000,00 41.800.000,00 &
ARSAYA DUSEN 169.785.000,005 |  135.070.000,00 &
SEREFIYESIZ ARSA BiRiM FiYATI 154.350TL/m? 96.479TL/m*
KONUM/SEREFIYE iNDIRGEMESi 0,80 1,20
ARSA BIRIM FIATI 123.480TL/m? 115.774TU/m?

Uzmanin Segecefi

Uzmanin Girecegi
Hesaplanan Alan
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PAZAR DEGERI

250/11 553,23 119.868,7 66.315.000

6.3.2. Maliyet Yaklasim

Maliyet Yaklasimi ydnteminde, var olan yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde, gayrimenkulin &nemli bir kalan ekonomik &mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir. Taginmaz lizerinde yapi

bulunmadidi icin Maliyet Analizi yapilmamistir.
6.4.3. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu ydntemler; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri
(gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir. Direkt indirgeme yaklasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger
gostergesine donistirmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina bélerek
veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi, milklerin
dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege
yonelik beklentileri olan emsal satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir. Getiri indirgeme yaklagimi
yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani uygulayarak buglinkii deder gostergesine dénistiiriilmesi
igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil arasinda olan, belirtilen mulkiyet donemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate
alinmasini gerektirmektedir. indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli érnegidir.
Indirgenmis nakit akisi analizi; bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara
dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en yaygin uygulamasi ig Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii
Deder'dir. Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklagimi yontemi ile taginmazin pazar dederinin tespitine
yonelik bir calisma yapilmistir. Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) ile bir getiri bekler. Yatirimcinin bekledigi veya
aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladidi
yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran olarak ifade edilir. Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek
gerekirse; Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri'dir. Dederleme calismasinda taginmazin gelir
getirici yonii bulunmadigindan Gelir indirgeme Yaklagimi kullaniimamigtir.

7. GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
7.1. Farkli Degerleme Yontemleriyle Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme galismasi kapsaminda tekbir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu
bulundugundan tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir. Buna gore; rapor
konusu tasinmazin toplam pazar degeri icin; 66.315.000,-TL (AltmisaltimilyonUcyiizonbesBin Lirasi) kiymet
takdir olunmustur.
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7.2, Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul lizerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Tasinmaz Arsa vasifli olup biitiin olarak

degerlendirilmistir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degderlemeye konu tasinmaz {izerinde herhangi bir proje gelistirme gelistirilmemistir.

7.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz (izerinde herhangi bir proje gelistirme tasarrufunda bulunulmamigtir.
7.5. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degderlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yetkili kurumlarda yapilan incelemeler ve ulasilan resmi bilgiler

dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degderlemeye konu gayrimenkul arsa vasfinda olup dosyasinda herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.

7.7.  Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkul lizerinde bir adet beyan notu olup bu not 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.
(18.04.2023 tarih, 14227 yevmiye) (Konu yapinin yikimi gergeklestirilmistir.) (S6z konusu beyan parsel izerinde eski
bir yapi olup bu yapinin riskli yapi ilan edildigi anlaminda olup s6z konusu yapi mahallinde yikildidi tespit edilmistir.)

7.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine 1iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul bu kapsam disindadir.

8. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Degderleme konusu gayrimenkullin glincel pazar degerinin tespitinde; gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu bélge
genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1511
altinda olugan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arazi alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler
dikkate alinmis, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacad, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet diistirtici miispet menfi tiim faktorler g6z éniinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goris
olan “Pazar Yaklagimi Yontemi” kullaniimistir. Buna gore; tasinmaz igin takdir olunan toplam pazar degeri asagidaki

tabloda sunulmustur.

K.D.V. HARIC SATIS DEGERI | % 20 K.D.V. DAHIL SATIS
(TL) DEGERI (TL)

TOPLAM PAZAR DEGERI 66.315.000 79.578.000

Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir.
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KDV mevzuatinda yapilan dedisikliklerden kaynakili KDV orani dedisiklikleri olmasi durumunu kapsamaz. Degerleme tarihi itibari ile
mevcut oran dikkate alinmistir. Konu ile ilgili olarak yeminli mali miisavirden goriis alinmasi dnerilmektedir.

Bu takdirimiz, taginmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.
Isbu 2024SP00001 no'lu rapor, Ayes Celik Hasir ve Cit San. A.S.’nin talebi tzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis
olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 09.09.2024
(Degerleme Calismalarinin Bitis tarihi: 12.08.2024)

Saygilarimizla,
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Geregince Riskli Yapi Beyani) 18-04-2023 15:57 -
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