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Onemli Not: Miisteri talebine istinaden 1062 ada 1 ve 2 nolu parsellerdeki projelerin Ziraat GYO
hisselerinin toplam degerleri 417.229.301 TL olarak hesaplanmstir.

UYGUNLUK BEYANI

o Raporda sunulan bulgular degerleme uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler ¢ergevesinde
dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e Degerleme uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan miilkler ile herhangi bir iligkisi
yoktur.

e Degerleme uzmanlarinin (sirketinin) ticreti raporun herhangi bir boliimiine bagli degildir.
e Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme uzmanlar1 mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

e  Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.

e  Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

VARSAYIMLAR

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul
edilmistir.

o Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadig: kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilagtirilabilir Orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayt sorumlu degildir.

e  Bu rapordaki hi¢bir yorum hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren
konular1 ve degerleme uzmaninin bilgisinin Gtesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle
yapilmamigtir.

Vakif GayrimenkulDegerleme Sayfa3/78



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

o Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigr makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
i¢in bir garanti verilmez.

o  Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
e  Kullanilan fotograf, harita, sekil ve ¢izimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani miilk iizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlar1, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli istikrarl
bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl olarak degisebilir.
Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir
ve sonuglart etkilemesinden 6tiirii sorumluluk alinmaz.

e Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.
e  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢caligmas1 yapmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigr kabul
edilmistir.

o Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

e  Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ithtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle

cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1
1. RAPOR BILGILERIi

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Ziraat GYO) igin sirketimiz
tarafindan 03.11.2025 tarihinde, 113-2025-8701 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (Ziraat GYO) talebi iizerine
miilkiyet bilgileri “Boliim 3; Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler” kisminda belirtilen, tapu
kiitiigiinde; Istanbul ili, Eyiipsultan Tlgesi, Goktiirk Mahallesi, 1060 ada 1, 2, 3 ve 4 parselde
ve 1061 ada 1 parselde kain, kat miilkiyetli bagimsiz boliimler (toplam 48 adet) ile 1062 ada 1
ve 2 parsel, 1063 ada, 1 parselde kain arsalar {izerinde konut proje insaat siireci devam eden
arsa vasifli tasinmazlarin (miisteri talebi tizerine projede yer alan toplam 239 adet), giinliimiiz
piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi muhtemel Pazar
Degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Rapor, Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 kapsaminda hazirlanmis olup, Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimleri

dogrultusunda diizenlenmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam Ad ve Soyadlari

Bu gayrimenkul degerleme raporu; varliklarin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu
Degerleme Uzman1 Murat ERDOGAN ve Bahadir ERDIL kontroliinde, Degerleme Uzmani
Kamile Fidan DURU tarafindan hazirlanmistir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu icin sirketimizin degerleme uzmani/uzmanlari
18.09.2025 tarihinde c¢alismalara baslanmig ve 27.10.2025 degerleme tarihi itibariyle

03.11.2025 tarihinde degerleme ¢aligsmalari bitirilerek rapor yazimi tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S. (Ziraat
GYO)’nun 17.09.2025 tarihli talebine ve iki sirket arasinda imzalanmis olan 17.09.2025 tarih,
2025/16 nolu dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun, Tebligin Birinci Maddesinin Ikinci Fikrasi1 Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu degerleme raporu; 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” (I11-62.3 ve 111-62.3.a) hiikiimleri ile teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde; tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi

kapsaminda hazirlanmstir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan SPK mevzuatina uygun bir

adet rapor hazirlanmis olup, bilgilere asagidaki gibidir.

Rapor Bilgileri Rapor 1
Rapor Tarihi 28.04.2025
Rapor Numarasi 113-2025-2968
Kamile Fidan DURU
Raporu Hazirlayanlar Murat ERDOGAN
Bahadir ERDIL
Gayrimenkullerin Toplam (KDV Hari¢) Pazar Degeri (TL) 16.549.750.000
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BOLUM 2
2. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Kurulusun Unvam ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 71 yildir Bankacilik sektoriinde giiven ve hizmet
kalitesinden 6diin vermeden ¢alisan T. VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki olarak “Her
tirlii gayrimenkuliin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak {izere” Tiirk Ticaret Kanunu
hiikiimleri uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S. olarak
Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirket artan is hacmi ve personel sayist nedeniyle 04/11/2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasina tasinmis, ¢alismalarina bir siire burada devam etmis, daha sonra
Eti Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine tasinmustir. Gelisen ve biiyiiyen sirket
Genel Miidiirliigii, Atatiirk Mah. Meri¢ Cad. Turkuaz Plaza Sitesi No:5/46 Atasehir / Istanbul
adresinde bugiinde ¢aligmalarina devam ettigi hizmet binasina tagimastir.

Sirket unvan1 13.05.2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak
“Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil
Gazetesinde de sermaye artirimi ve sermaye paylarindaki degisiklik yayimlanmistir. Bugiin
sermayenin % 94°ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en biiyiik hissedar olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009 da
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmustir.

Globallesen diinyada hizla biiyiiyen sirket, Tiirkiye' de Sube Miidiirliiklerini resmi
olarak Istanbul, izmir ve Adana da agmstir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge
Miidiirliiklerine doniistiiriilmiistiir. 01.06.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karartyla Istanbul
Anadolu yakasinda 2. Bolge Miidiirliigli agilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde
resmi olarak faaliyetine baglamigtir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midiirliigi kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine
baglamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karartyla Bursa Bolge Midiirligi
kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Bugiin
Bolge Miidiirliikleri sayis1 Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Gaziantep, Samsun, Erzurum,
Antalya ve Bursa olmak iizere toplam 9 Bolgeye ulasmustir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) ve Bankacilik

Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cer¢evesinde Gayrimenkuliin rayig
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degerini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararas: standartlara uygun olarak

raporlar.

Unvani : Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adresi : Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/A No:33 Akyaka Plaza A1 Blok.
Kat 18 Umraniye/ Istanbul

E-Posta . info@vakifekspertiz.com.tr

2.2.  Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligt A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu
blinyesinde, Grubun giicii ve deneyimini yatirimcilarina yiiksek gayrimenkul getirisini diisiik
risk seviyesinde sunmak ve sektorde lider rol alarak, 6rnek, yenilik¢i projelere imza atmak igin
01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’nin ilk biiyiik yatirimi; halen devam etmekte olan,
iilkemizin en énemli projelerinden Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi’ndeki Ziraat Kuleleri
Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam 431 bin m2 ingaat alani ile Ziraat Finans Grubuna yakisir
yeni bir ofis binasi1 ve diinyanin sayili finans merkezlerinden olmasi hedeflenen merkezde yerini
alacak uluslararasi firmalara yonelik ofis arz1 saglamay1 hedeflemektedir.

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (Ziraat GYO), Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi gercevesinde faaliyet gdstermek
tizere kurulmustur.

Ziraat Finans Grubu liyesi Ziraat GY O'nun portfoyii agirlikli olarak devam etmekte olan
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri projesi ve ofis binalarindan olusmaktadir.
Sirket hizla biiyliyen yatirim portfoyiinii otel ve konut yatirnmlari ile cesitlendirirken,
yatirimcilarina uzun vadede optimum risk-getiri dengesinde gayrimenkul piyasasi yatirim
imkan1 sunmay1 hedeflemektedir.

Sirket; Ziraat Finans Grubunun giicii ve destegi, deneyimli ekibi, seffaf ve kurumsal
yapist ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine uygun olarak faaliyetlerini
stirdiirmektedir.

Sirketin ortaklik yapisi incelendiginde “A grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin
seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun iiyelerinin bagimsizlar disindaki
tiim tiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B
grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan secilir. Oy

kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.”
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Ortagin Adi Soyadi / Sermayedeki Payi
Ticaret Unvam

Grubu Tutan (&) Orani (%)

T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 15,22
T.C. Ziraat Bankas: A.S. B 3.090.371.040 65,84
Fiili Dolasimdaki Pay B 889.029.831 18,94
Toplam 4.693.620.000 100,00

Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok No:44/B i¢ Kap1 No:12

Umraniye Istanbul

Tel :+90 216 590 15 40

Web . https://lwww.ziraatgyo.com.tr

E-Posta : yatirimciiliskileri@ziraatgyo.com.tr

investorrelations@ziraatgyo.com.tr

info@ziraatgyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Ziraat GYO) talebi iizerine tapu
kiitiigiinde; Istanbul Ili, Eyiipsultan Ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1060 ada 1, 2, 3 ve 4 parselde
ve 1061 ada 1 parselde kain, kat miilkiyetli bagimsiz boliimler ile 1062 ada 1 ve 2 parsel, 1063
ada, 1 parselde kain arsalar {izerinde konut proje insaat siireci devam eden arsa vasifl
tasinmazlarin (misteri talebi {izerine projede yer alan toplam 239 adet), giiniimiiz piyasa
kosullarinda KDV harig¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi muhtemel Pazar Degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Rapor, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 kapsaminda hazirlanmis olup, Sermaye Piyasast mevzuati hiikiimleri
dogrultusunda diizenlenmistir.

Degerleme caligmasi sirasinda talep sahibi tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.
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2.4. Isin Kapsam

Miilkiyet bilgileri “Béliim 3; Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” kisminda belirtilen,
Istanbul ili, Eyiipsultan Ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1060 ada 1, 2, 3 ve 4 parselde ve 1061 ada 1
parselde kain, kat miilkiyetli bagimsiz boliimler ile miisteri talebi iizerine 1062 ada 1 ve 2
parsel, 1063 ada, 1 parselde kain arsalar iizerinde konut proje insaat siireci devam eden arsa
vasifli tasinmazlarin (projede yer alan toplam 239 adet), giincel muhtemel Pazar Degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiti.

Varliklarin degerleme ¢alismasinda sonug¢ degeri olarak “Deger Esaslari, UDS Tanimli
Deger Esas1 - Pazar Degeri” takdir edilmis olup UDS 104’°e gore deger tanimi1 asagidaki gibidir.

Pazar Degeri, bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el

degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar varliklarla ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Varliklarin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.

e Varliklarin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

tizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu varliklarin mahalline 25.09.2025 tarihinde gidilmistir. Rapor
igeriginde tapu kayit bilgileri verilen ve krokide gosterilen yerin gayrimenkullerin mahalli
oldugu Eyiipsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden ve Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirligi Cografi Bilgi Sistemleri Parsel Sorgulama Sisteminden tespit edilmistir.

Rapora konu varliklar, Istanbul Ili, Eyiipsultan Ilgesi, Goktiirk Mahallesi igerisinde yer
almaktadir. Goktiirk Mezarligi ve Hisar Okullar1 6niinden Istanbul Caddesi iizerinde yaklasik
650 m ilerlendikten sonra sag kanatta yer alan 1062 ada 1-2 parsel ile 1063 ada 1 parsele, yine
ayn1 konumdan 300 m ilerlendikten sonra sol kanada Harmanlar Caddesi’ne doniilerek yaklasik
500 m ileride sag kanatta yer alan 1060 ada 1, 2, 3 ve 4 parsel ile 1061 ada 1 parsele
ulagilmaktadir. 1060 ada 1, 2 ve 3 parselde konumlu gayrimenkuller Goktirk Merkez
Mahallesi, Harmanlar Caddesi, Goktiirk Kemer Villalar1 Sitesi No:6 posta adresinde, 1060 ada
4 parselde konumlu gayrimenkuller Goktiirk Merkez Mahallesi, Esat Edin Caddesi, Goktiirk
Kemer Villalar1 Sitesi No:6 posta adresinde, 1061 ada 1 parselde konumlu gayrimenkuller
Goktiirk Merkez Mahallesi, Harmanlar Caddesi, Goktiirk Kemer Villalar1 Sitesi No:4 posta
adresinde, 1062 ada 1 ve 2 parselde konumlu gayrimenkuller Goktiirk Merkez Mahallesi,
Burgazyolu Sokak, Goktiirk Kemer Evleri Sitesi No:22 posta adresinde ve 1063 ada 1 parselde
konumlu gayrimenkuller Goktiirk Merkez Mahallesi, Burgazyolu Sokak, Goktiirk Kemer

Evleri Sitesi No:24 posta adresinde konumludurlar.

Gayrimenkullerin bulundugu bolge ticaret, konut ve kismen hizmet bolgesi seklinde
gelisim gostermis g¢evre tesekkiiliine sahiptir. Teknik altyapilar tamamlanmis olup, kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolgede diizenli yapilasma s6z konusu olup, yapilagsma genel
olarak tamamlanmistir. Yakin ¢evresinde Goktiirk Metro Istasyonu Hisar Okular1, Goktiirk
Mezarlig1 ve Nejat Sabuncu ilkokulu bulunmaktadir. Tasinmazlara 6zel arag ve toplu tasima

araclari ile ulasim imkani1 mevcuttur.

Degerlemeye konu tasinmazlar hafif egimli bir arazi yapisina sahip, diizgiin olmayan

bir geometrik sekillidirler.
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3.2.  Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler

Il . Istanbul
Ilgesi . Eyiipsultan
Mahallesi : Goktiirk
MevKkii ;-
Pafta No D -
Ada No : 1060
Parsel No 01
Yiizol¢iimii (m?) : 13.735,92
Al1A2,A3A4A5A6,A7B1B2B3,B4 Bloklar 3'Er Kath Betonarme
Ana Tasinmaz Nitelik
Mesken Ve Arsasi

Bagimsiz Boliimler;

. Bag. Malik - . . i
Sira | Ada | Parsel Zemin  |Tasmmaz Niteligi Blok Kat Baﬁ Arsa Hisse Cilt |Sayfa| Tapu | Yevmiye | Edinme
No | No No Tipi ID No No No Pay/Payda pay/Payda No | No | Tarihi No Sebebi
; 1.BODRUM KAT -
1 | 1060 1 KatMulkiyeti | 132665460 TRIPLEKS Al ZEMIN KAT 1 121116/1344252 210 |20725|20.03.2024| 9257 Katln?ﬂ.lkl
KONUT LKAT Tesisi
i 1.BODRUM KAT I .
2 | 1060 1 KatMulkiyeti 132665461 TRIPLEKS A2 ZEMIN KAT 1 118276/1344252 s 210 |20726|20.03.2024| 9257 mtm.lﬁ.ﬂq
KONUT LKAT < Tesisi
7
; 1.BODRUM KAT < i
311060 | 1 | KatMulkiyeti |132665463 TRIPLEKS 3 | ™ Zvin kT 1 | 1157101344252 ¥ 210 | 20727| 20082004 g7 | KA Irtifeka
KONUT LKAT g Tesisi
. s
=
; 1.BODRUM KAT < i
4 | 1060 1 KatMulkiyeti | 132665466 TRIPLEKS A6 ZEMIN KAT 1 120022/1344252 < 210 |20730(20.03.2024| 9257 mtm.lﬁ.ﬂq
KONUT 1KAT & Tesisi
: N
; 1.BODRUM KAT E i
5 | 1060 1 KatMulkiyeti 132665467 TRIPLEKS A7 ZEMIN KAT 1 127404/1344252 s 210 |20731|20.03.2024| 9257 Katln?ﬂ.lkl
KONUT LKAT = Tesisi
’ =)
T
i 1.BODRUM KAT S i
. TRIPLEKS ) Kat Irtifaki
6 | 1060 1 KatMulkiyeti 132665469 Bl ZEMIN KAT 1 125296/1344252 = 210 |20732|20.03.2024| 9257 .
KONUT 1KAT z Tesisi
>
i 1.BODRUM KAT 9] i
7 | 1060 1 KatMulkiyeti | 132665470 TRIPLEKS B2 ZEMIN KAT 1 119504/1344252 g 210 | 20733|20.03.2024| 9257 Katln?ﬁ.ikl
KONUT LKAT = Tesisi
; 1.BODRUM KAT i
. TRIPLEKS ) Kat Irtifaki
8 | 1060 1 KatMulkiyeti | 132665471 B3 ZEMIN KAT 1 119136/1344252 210 | 20734|20.03.2024| 9257 L
KONUT LKAT Tesisi
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Mabhallesi
MevKii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Yiizél¢iimii (m?)
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Ana Tasimmmaz Nitelik

Bagimsiz Boliimler;

- Istanbul
. Eylipsultan
. Goktiirk

: 1060

8 |

: 12.650,39

Al A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, Al0, B Bloklar 3'Er Kath

Betonarme Mesken Ve Arsasi

Sira | Ada | Parsel Zemin Tasmmaz Nitelizi Blok Kat Bag. Bol. Arsa Malik - Hisse | Cilt | Sayfa Tapu Yevmiye | Edinme
No | No No Tipi ID Heligh No No No Pay/Payda Pay/Payda No No Tarihi No Sebebi
N 1.BODRUM KAT w .
1| 1060 2 | KatMulkiyeti| 132665775 | TRPLERS Ay | zemin kAT 1 |12s00m001812| = 211 | 20766 | 20032004 gogs | N4t Inifaks
KONUT LKAT Z:} Tesisi
¥
1.BODRUM KAT ;<Z:
2 | 1060 | 2 | KatMulkiyeti| 132665777 | TRPLEKS a3 | zemin kAT 1 |1ewm00182| 2 211 | 20768 | 20032004 | gogs | Nt Ik
KONUT LKAT : Tesisi
' <
&
. 1.BODRUM KAT N .
3 | 1060 2 | KatMulkiyeti| 132665782 | TRPLERS 1 ag | zemMiN kAT 1 |166601201812] E S 21 | 20773 | 20032008 | goes | K2t Ik
KONUT LKAT g Tesisi
I~
=)
TRIPLEKS 1.BODRUM KAT =2 Kat Trtifak
4 12060 | 2 |KatMulkiyeti| 132665783 A9 | ZEMINKAT 1 |116406/1201812| = 211 | 20774 | 20.03.2004 | 9265 e
KONUT LKAT 8 Tesisi
m
1.BODRUM KAT Z
. _ g -
5 | 1060 2 | KatMukiyeti| 132665784 | TRELEKS T at0 | zmmiN kAT 1 |170461201812| 211 | 20775 | 20082024 | g5 |t Irifeka
KONUT LKAT E Tesisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

il

ilcesi
Mahallesi
MevKii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Yiizol¢iimii (m?)

: Istanbul
. Eyiipsultan
. GOktiirk

1060

03

: 41.902,40
Al1A2A3A4B1B2B3B4B5B6B7,88B9B10,B11,B12,B13,B14,
B15,B16,B17,818,819,820,B821,B22,B23,B24,B25 Bloklar 3'Er Kath

Ana Tasinmaz Nitelik

Bagimsiz Boliimler;

Betonarme Mesken Ve Arsasi

Sira | Ada | Parsel Zemin Taginmaz Nitelizi Blok Kat l:;_%’ Arsa '\:l_ﬁllsi Cilt | Sayfa | Tapu |Yevmiye| Edinme
No | No | No Tipi ID Telgt No No oL Pay/Payda No No Tarihi No Sebebi
No Pay/Payda
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
1 1060 3 KatMulkiyeti | 132665727 KONUT A2 ZEMIN KAT 1 201964/3879854 211 | 20778 | 20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
2 |1060 3 KatMulkiyeti | 132665728 KONUT A3 ZEMIN KAT 1 202310/3879854 211 | 20779 | 20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
3 |1060 3 KatMulkiyeti | 132665731 KONUT B2 ZEMIN KAT 1 120466/3879854 211 | 20782 |20.03.2024| 9264 Tesisi
1KAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
4 11060 3 KatMulkiyeti | 132665732 KONUT B3 ZEMIN KAT 1 120614/3879854 211 | 20783 | 20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
5 |1060 3 KatMulkiyeti | 132665734 KONUT B5 ZEMIN KAT 1 118370/3879854 211 | 20785 | 20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
6 |1060 3 KatMulkiyeti | 132665737 KONUT B8 ZEMIN KAT 1 118370/3879854 211 | 20788 |20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
7 |1060 3 KatMulkiyeti | 132665738 KONUT B9 ZEMIN KAT 1 118266/3879854 211 | 20789 | 20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
8 |1060 3 KatMulkiyeti | 132665740 KONUT B11 ZEMIN KAT 1 118738/3879854 211 | 20791 | 20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
9 |1060 3 KatMulkiyeti | 132665743 KONUT B12 ZEMIN KAT 1 118948/3879854 211 | 20792 |20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifak
10 | 1060 3 KatMulkiyeti | 132665745 KONUT B14 ZEMIN KAT 1 121148/3879854 211 | 20794 |20.03.2024| 9264 Tesisi
1LKAT
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ili

Ilgesi
Mahallesi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Yiizol¢iimii (m?)

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

: Istanbul
. Eyiipsultan
. Goktirk

: 1060

4

: 10.104,81

~A1LA2,A3A4A5A6 Bloklar 3'Er Kath Betonarme Mesken Ve

Ana Tasmmmaz Nitelik
Arsasi
Bagimsiz Boliimler;
Sira | Ada | Parsel Zemin | Tasmmaz Nitelizi Blok Kat Bag. Bol. Arsa Malik - Hisse | Cilt |Sayfa| Tapu Yevmiye | Edinme
No | No No Tipi ID Heligt No No No Pay/Payda Pay/Payda | No | No Tarihi No Sebebi
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifaki
1 | 1060 4 KatMulkiyeti | 132665859 KONUT Al ZEMIN KAT 1 178730/1077256 210 | 20736 20.03.2024 9274 Tesisi
1KAT
) 1.BODRUM " )
A TRIPLEKS KAT < Kat Irtifaki
2 | 1060 4 KatMulkiyeti | 132665860 KONUT A2 ZEMIN KAT 1 177066/1077256 = 210 |20737|20.03.2024 9274 Tesisi
1KAT <
o
Z
) 1.BODRUM M )
_— TRIPLEKS KAT = Kat Irtifaki
3 | 1060 4 KatMulkiyeti | 132665861 KONUT A3 ZEMIN KAT 1 179228/1077256 :CC 210 |2073820.03.2024 9274 Tesisi
1KAT &
N
=)
) 1.BODRUM g )
A TRIPLEKS KAT ko) Kat Irtifaki
4 | 1060 4 KatMulkiyeti | 132665862 KONUT Ad ZEMIN KAT 1 179228/1077256 % 210 |20739|20.03.2024 9274 Tesisi
1LKAT E
o
) 1.BODRUM o )
—_— TRIPLEKS KAT z Kat Irtifaki
5 | 1060 4 KatMulkiyeti | 132665863 KONUT A5 ZEMIN KAT 1 179178/1077256 é 210 |20740|20.03.2024 9274 Tesisi
1.KAT IS)
=
) 1.BODRUM )
- TRIPLEKS KAT Kat Irtifaki
6 | 1060 4 KatMulkiyeti | 132665864 KONUT A6 ZEMIN KAT 1 183826/1077256 210 |2074120.03.2024 9274 Tesisi
1KAT
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ili . Istanbul
Ilcesi Eyiipsultan
Mabhallesi Goktiirk
Mevkii ;-

Pafta No ;-

Ada No 1061
Parsel No 1
Yiizol¢iimii (m?) 29.640,52

Al1,A2A3,A4A5A6A7,A9A10A11,A12A13A14B1,B2,B3,B4,B5,
B6,B7,B8, B9,B10 Bloklar 3'Er Kath, A8 Blok 2 Kath Betonarme
Mesken Ve Arsasi

Ana Tasmmmaz Nitelik

Bagimsiz Boliimler;

Sira | Ada | Parsel Zemin Tasmmaz Nitelizi Blok Kat Bag. Bol. Arsa Malik - Hisse | Cilt | Sayfa Tapu Yevmiye | Edinme
No | No | No Tipi ID HEUEL ) No No No Pay/Payda | Pay/Payda | No | No | Tarihi No Sebebi
i 1.BODRUM KAT T
1 1061 1 | KatMulkiyeti |132665679] | RIPLEKS 1y 1 ZemiN kAT 1| 1166222718076 210 | 20742 | 20.03.2024 | gogz | Kt Irtifula
KONUT 1KAT Tesisi
& 1.BODRUM KAT i
2 [1061] 1 | KatMulkiyeti | 132665680 | RPEKS | ay |7 ZeviN kAT 1| 1042872718076 210 | 20743 | 20.03.2024 | gogz | Ket Irtfula
KONUT 1LKAT Tesisi
3 1.BODRUM KAT i
3 (1061 1 | KatMulkieti |132665681 | SPCEKS | Az | zeviN kAT 1| 1107902718076 210 | 20744 | 20.03.2024 | o263 | KaIrifki
KONUT 1LKAT Tesisi
i 1.BODRUM KAT TSNS
4 1061 1 | KatMulkiyeti |132665682] | SIPLEKS T as | ZEMiN kAT 1| 1127182718076 210 | 20745 | 20.03.2024 | o263 | e Irtifaki
KONUT 1LKAT Tesisi
N 1.BODRUM KAT i
5 (1061 1 | KatMulkiyeti | 132665683 | SPCEKS | ag |7 7muiN kAT 1| 1090742718076 210 | 20746 | 20.03.2024 | o263 | KetIntifaks
KONUT 1LKAT Tesisi
i 1.BODRUM KAT i
6 1061 1 | KatMulkiyeti | 132665684 | SPEKS | ag |7 ZeuiN KAT 1| 1136022718076 210 | 20747 | 20.03.2024 | gogz | Kat Irtifula
KONUT 1KAT Tesisi
i 1.BODRUM KAT - o
7 1061 1 | KatMulkiyeti | 132665685 | S -EKS | a7 |7 ZpviN kAT 1| 115006/2718076 = 210 | 20748 | 20.03.2024 | ooz | Kat Irtfula
KONUT 1LKAT ' Tesisi
i 1.BODRUM KAT < .
8 [1061] 1 | KatMulkiyeti 132665686 SLCRERS | ag |7 zemin kaT 1| 1142002718076 e 210 | 20749 | 20.03.2024 | o263 | KaIntifaki
KONUT LKAT § Tesisi
Z
¢ 1.BODRUM KAT < i
9 1061 1 | KatMulkiyeti |132665687] | STEKS | a9 | zmviN KAT 1| 1098442718076 = 210 | 20750 | 20.03.2024 | o263 | e Intifaki
KONUT 1LKAT < Tesisi
i 1.BODRUM KAT é i
10 [1061] 1 | KatMulkiyeti |132665688| | IPLEKS T ag0 | ZEmin kAT 1| 1072602718076 N 210 | 20751 20.03.2024 | o263 | K2 Intifaki
KONUT 1LKAT E Tesisi
>
¢ 1.BODRUM KAT I~ -
11 |1061] 1 | KatMukiyeti | 132665689, PLEKS | agq | zeMinkaT 1| 1090202718076 S 210 | 20752 | 20.03.2024 | gogz | KAt Irifaks
KONUT LKAT E Tesisi
=]
i 1.BODRUM KAT @] Lo
12 [1061] 1 | KatMulkiyeti | 132665690 | SIPLEKS go | ZEMiN kAT 1| 1086422718076 B8 210 | 20753 | 20.03.2024 | gogz | Kt Irtfula
KONUT 1KAT 2 Tesisi
4
% 1.BODRUM KAT fe) i
13 1061 1 | KatMukiyeti | 132665601 " SPLEKS | agg | zemin kaT 1| 1093242718076 & 210 | 20754 | 20.03.2024 | gogz | Ket Irtfula
KONUT 1LKAT Tesisi
3 1.BODRUM KAT i
14 |1061| 1 | KatMukiyeti | 132665693 PLEKS | gy | zpvinkaT 1| 1136002718076 210 | 20756 | 20.03.2024 | o263 | e Inifaki
KONUT 1LKAT Tesisi
i 1.BODRUM KAT TS
15 |1061| 1 | KatMukiyeti | 132665604 | PLEKS | gy | zeMin kAT 1| 1136002718076 210 | 20757 | 20.03.2024 | o263 | e Irtifaki
KONUT LKAT Tesisi
N 1.BODRUM KAT i
16 |1061| 1 | KatMukiyeti | 132665607 | PLEKS | pg | mMiN kAT 1| 1151122718076 210 | 20760 | 20.03.2024 | gogz | KAt Irtfula
KONUT LKAT Tesisi
i 1.BODRUM KAT i
17 |1061] 1 | KatMukiyeti | 132665698 | SPLEKS | ge | zMiN kAT 1| 1145602718076 210 | 20761 | 20.03.2024 | gogz | Kat Irtifula
KONUT 1LKAT Tesisi
& 1.BODRUM KAT -
18 |1061| 1 | KatMukiyeti | 132665700, | PLEKS | pg | mmin kAT 1| 1151122718076 210 | 20763 | 20.03.2024 | gogz | Kat Irtfula
KONUT 1LKAT Tesisi
% 1.BODRUM KAT i
10 1061 1 | KatMulkiyeti | 132665701 | RIPEEKS | pg | zenin kAT 1| 1130182718076 210 | 20764 | 20.03.2024 | o263 | KaInifaki
KONUT 1LKAT Tesisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

i

ilgesi

Mabhallesi
Zemin Tipi
Tasmmmaz ID
Mevkii

Pafta No

Ada No

Parsel No
Yiizol¢iimii (m?)
Ana Tasinmaz Nitelik

: Istanbul

. Eyiipsultan

: Goktiirk

. Ana Tasmnmaz
: 126793455

: 1062

o[ dL

: 25.248,00

. Arsa

_ Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigt A.S. - 246439/2524800

Malik / Hisse " Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. - 2278361/2524800
Tapu Tarihi : 11.01.2023
Cilt/Sayfa No : 36/3571
Yevmiye No : 1101

Edinme Sebebi . Imar (TSM)
ili : Istanbul
ilgesi . Eyiipsultan
Mabhallesi . Goktiirk
Zemin Tipi . Ana Tasinmaz
Tasinmaz ID 1 126793456
Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 1062

Parsel No 12
Yiizolgiimii (m?) : 25.753,26
Ana Tasinmaz Nitelik  : Arsa

. Ziraat Gayrimenkul Yatirmm Ortakhg A.S. - 78479/2575326

Malik / Hisse " Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S. - 2496847/2575326
Tapu Tarihi : 11.01.2023
Cilt/Sayfa No : 36/3572
Yevmiye No : 1101

Edinme Sebebi . Tmar (TSM)
il : Istanbul
ilcesi . Eylipsultan
Mabhallesi . Goktirk
Zemin Tipi : Ana Tasmnmaz
Tasinmaz ID 1 126793457
Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 1063

Parsel No g !
Yiizol¢iimii (m?) 1 29.298,71
Ana Taginmaz Nitelik : Arsa

Malik / Hisse . Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. - TAM
Tapu Tarihi : 11.01.2023
Cilt/Sayfa No 1 36/3573
Yevmiye No : 1101

Edinme Sebebi . Imar (TSM)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.3. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilebilmesine iliskin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

e 1060 Ada 1 Parsel 26.09.2025 tarihinde (saat 10:20 sularinda) Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgelerine gore degerlemeye konu tasinmazlarin tapu kaydi tizerinde asagidaki miisterek
takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan:...KM ne Cevrilmistir. (Tarih: 28.02.2025 — Yev: 7095)

Beyan: Yonetim Plani: 12/03/2024 (Tarih: 20.03.2024 — Yev: 9257)

e 1060 Ada 2 Parsel 26.09.2025 tarihinde (saat 10:22 sularinda) Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgelerine gore degerlemeye konu tasinmazlarin tapu kaydi iizerinde asagidaki miisterek
takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: ....KM ne Cevrilmistir. (Tarih: 28.02.2025 — Yev: 7103)

Beyan: Yonetim Plani: 14/03/2024 (Tarih: 20.03.2024 — Yev: 9265)

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (6201 ve 6202 numarali trafo merkezi

yeri icin TEDAS GENEL MUDURLUGU lehine 99 yilligr 1 TL den 99 yil miiddetle kira

sozlesmesi vardir. ) (Tarih: 27.06.2024 — Yev: 18681)

e 1060 Ada 3 Parsel 26.09.2025 tarihinde (saat 10:23 sularinda) Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgelerine gore degerlemeye konu tasinmazlarin tapu kaydi iizerinde asagidaki miisterek
takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: ...KM ne Cevrilmistir. (Tarih: 28.02.2025 — Yev: 7097)

Beyan: Yonetim Plani: 14/03/2024 (Tarih: 20.03.2024 — Yev: 9264)

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 6201 ve 6202 numarali trafo merkezi

yeri icin TEDAS GENEL MUDURLUGU lehine 99 yilligr 1 TL den 99 yil miiddetle kira

sozlesmesi vardir. ) (Tarih: 27.06.2024 — Yev: 18681)

e 1060 Ada 4 Parsel 26.09.2025 tarihinde (saat 10:30 sularinda) Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgelerine gore degerlemeye konu tasinmazlarin tapu kaydi {izerinde asagidaki miisterek
takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: ...KM ne Cevrilmistir. (Tarih: 28.02.2025 — Yev: 7092)

Beyan: Yonetim Plani: 12/03/2024 (Tarih: 20.03.2024 — Yev: 9274)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

e 1061 Ada 1 Parsel 26.09.2025 tarihinde (saat 10:31 sularinda) Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgelerine gore degerlemeye konu tasinmazlarin tapu kaydi iizerinde asagidaki miisterek
takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: ... KM ne Cevrilmistir. (Tarih: 28.02.2025 — Yev: 7100)

Beyan: Yonetim Plani: 14/03/2024 (Tarih: 20.03.2024 — Yev: 9263)

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (-6203 no lu trafo merkezi yeri igin

TEDAS Genel Midiirligii lehine 99 yillig1 1.-TL den 99 yi1l miiddetle kira sdzlesmesi vardir.)

(Tarih: 24.09.2024 — Yev: 27703)

e 1062 Ada 1 Parsel 26.09.2025 tarihinde (saat 10:11 sularinda) Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgesine gore degerlemeye konu taginmazin tapu kaydi {lizerinde asagidaki takyidatlar
bulunmaktadir.

Beyan: Diger (Konusu: 1061 ada 1 ve 2 parseller i¢in Komsu parsel ile ortak otopark alani

vardir ) Tarih: 29/07/2023 Say1: 138743 Eyiipsultan Belediye Bagkanligi (Tarih: 31.07.2023 —

Yev: 23063)

Beyan: Diger (Konusu: 1051 ada 2 ve 3 parseller i¢cin Komsu parsel ile ortak otopark alani

vardir ) Tarih: - Say1: - (Eyiipsultan Belediye Baskanligi Tarih: 06.12.2022 — Yev: 39080)

Serh: Kesinlesmemis mahkeme karar1 vardir (istanbul 25.Asliye Hukuk Mahkemesinin

07.07.2022 tarih 2014/190 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazist ile)( Sablon: Icra iflas

Kanununun 28. Maddesine Gore Serh) (Tarih: 07.07.2022 — Yev: 23086)

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 6104 no lu trafo merkezi yeri i¢in

TEDAS Genel Miidiirliigii lehine 49 yillig1 1.TL den 49 y1l miiddetle kira s6zlesmesi vardir )

(Tarih: 27.06.2024 — Yev: 18667)

e 1062 Ada 2 Parsel 26.09.2025 tarihinde (saat 10:11 sularinda) Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgesine gore degerlemeye konu taginmazin tapu kaydi lizerinde asagidaki takyidatlar
bulunmaktadir.

Beyan: Diger (Konusu: 1062 ada 1 ve 2 parseller i¢in Komsu parsel ile ortak otopark alani
vardir) Tarih: 29/07/2023 Sayi: 138743 Eyiipsultan Belediye Baskanlig: (Tarih: 31.07.2023 —
Yev: 23063)

Beyan: Diger (Konusu: 1051 ada 2 ve 3 parseller i¢cin Komsu parsel ile ortak otopark alani
vardir ) Tarih: - Say1: - Eyiipsultan Belediye Baskanligi (Tarih: 06.12.2022 — Yev: 39080)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Serh: Kesinlesmemis mahkeme karar1 vardir (istanbul 25.Asliye Hukuk Mahkemesinin
07.07.2022 tarih 2014/190 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile) (Sablon: Icra iflas
Kanununun 28. Maddesine Goére Serh) (Tarih: 07.07.2022 — Yev: 23086)

Irtifak: M: Bu parsel aleyhine tek genel miidiirliigii lehine krokisinde sar1 ile boyali 22 m?2 lik

kisim tizerinde daimi irtifak hakki. (Tarih: 02.04.1993 — Yev: 1188)

Irtifak: A: Bu parsel aleyhine tek genel miid. lehine krokisinde sar1 ile boyal1 1574 m2 lik kisim

tizerinde daimi irtifak hakki (Tarih: 02.04.1993 — Yev: 1189)

Irtifak: B: TEK Genel Mid. lehine sar1 ile boyali 3485 m2 lik kisimda daimi irtifak hakki

(Tarih: 02.04.1993 — Yev: 1190)

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (6104 no lu trafo merkezi yeri i¢in

TEDAS Genel Midiirliigii lehine 49 yillig1 1.TL den 49 y1l miiddetle kira s6zlesmesi vardir )

(Tarih: 27.06.2024 — Yev: 18667)

e 1063 Ada 1 Parsel 26.09.2025 tarihinde (saat 10:11 sularinda) Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi"
belgesine gore degerlemeye konu taginmazin tapu kaydi iizerinde asagidaki takyidatlar
bulunmaktadir.

Irtifak: M: (E) ile Gosterilen 962,54 M2 Lik Kisimda C(1652) Parsel Aleyhine 1513-1514-

1516 Parseller Lehine Irtifak Hakki. (Tarih: 17.07.2001 — Yev: 4140)

Irtifak: H: Bu Parsel Aleyhine Tek Genel Miid. Lehine Krokisinde Sar1 ile Boyali 1534 M2

Lik Kistm Uzerinde Daimi Irtifak Hakk: Vardir. (Tarih: 02.04.1993 — Yev: 1189)

Irtifak: H: TEK Genel Miid. Lehine Sar1 fle Boyali 3485 M2 Lik Kisim Da Daimi irtifak Hakk.

(Tarih: 02.04.1993 — Yev: 1190)

Serh: 9481 NOLU 80.00 M2 LIK Yere Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. Lehine 99 Yilligina 1

Tl Den 99 Yil Siireli Kira Serhi. (Tarih: 15.07.1999 — Yev: 3141)

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 6104 no lu trafo merkezi yeri i¢in

TEDAS Genel Midiirliigii lehine 49 yillig1 1.TL den 49 y1l miiddetle kira s6zlesmesi vardir )

(Tarih: 27.06.2024 — Yev: 18667)

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, 1062 ada 1 ve 2
parseller disindaki tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.
Ancak 1062 ada 1 ve 2 parsel nolu tasinmazlarin tapu kayitlarinda “Kesinlesmemis Mahkeme
Karar1 vardir” serhi bulunmakta olup, kesinlesmemis mahkeme kararinin detay1 hakkinda Tapu
Midirliigiinden ve Ziraat GYO A.S.’den herhangi bir bilgi edinilememistir. Konu
tasinmazlarin  tasarrufa konu edilmesi durumunda ilgili kurumdan goriis alinmasi
Onerilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

o Tapu Senedi;

Degerlemeye konu gayrimenkullerden, tapuda, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi,
1060 ada 1, 2, 3 ve 4 parselde ve 1061 ada 1 parselde kain, kat miilkiyetli taginmazlar, “Tiirkiye
Cumbhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S.” adina, 1062 ada 1 ve 2 parsel nolu arsa vasifli tasinmazlar
“Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S. ve Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi” adina, 1063 ada, 1 parsel nolu arsa vasifli tasinmaz ise “Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankas1 A.S.” adina tescil edilmistir.

. Imar Pafta Sureti:

Rapora konu tasinmazlarin konumlandig1 parsellere ait 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Plani, Pafta Ornegi, Eyiipsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Imar Durum Biirosu
biriminden temin edilmis olup, rapor icerisinde “3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu” bashig
altinda verilmistir.

. Mimari Proje, Yapi Ruhsatlar1 ve Yapi Kullanma izin Belgeleri;

Eyiipsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden dijital olarak edinilen
dosyalardan ve webtapu sistemi tizerinde yapilan mimari proje incelemelerinden asagidaki

bilgilere ulagilmistir;

1060 Ada 1 Parsel
Belge Adi Tarih Verilis Amaci Ag¢iklama
Mimari Proje 13.09.2022 Yeni Yapi
Mimari Proje 26.12.2022 Tadilat
Mimari Proje 26.12.2023 Tadilat
Yap1 Ruhsati 16.09.2022 Yeni S_Kapl AL-A2-A3-Ad-A5-AB-A7
Yap1 Ruhsati 28.12.2022 Tadilat
— PP B1-B2-B3 Blok
Yap1 Ruhsati 6.02.2023 Isim Degisikligi
Yap1 Ruhsatt 21.12.2023 Isim Degisikligi
Yap1 Ruhsati 29.12.2023 Tadilat
Yap1 Kullanma Izin Belgesi|  1.04.2024 | Yap: Kullanma izni
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1060 Ada 2 Parsel

Belge Adi Tarih Verilis Amaci Aciklama
Mimari Proje 13.09.2022 Yeni Yap1
Mimari Proje 27.12.2022 Tadilat
Mimari Proje 26.12.2023 Tadilat
Yap1 Ruhsati 16.09.2022 Yeni Yap1
Yapi Ruhsati 20122022 |  Tadilat Al'AB'ﬁi;‘g'Q;'(AS'AQ'
Yapi1 Ruhsati 7.02.2023 Isim Degisikligi
Yap1 Ruhsati 22.12.2023 Isim Degisikligi
Yap1 Ruhsati 29.12.2023 Tadilat
Yap1 Kullanma Izin Belgesi| 1.04.2024 | Yap1 Kullanma Izni
1060 Ada 3 Parsel
Belge Adi Tarih Verilis Amaci Ac¢iklama
Mimari Proje 13.09.2022 Yeni Yap1
Mimari Proje 26.12.2023 Tadilat Al-A2-A3-Bl-B2-B3-B4-
Yap1 Ruhsati 20.09.2022 Yeni Yap1 B5-B8-B9-B10-B11-B12-
Yap1 Ruhsati 9.02.2023 Isim Degisikligi B13-B14-B15-B16-B17-
Yapi1 Ruhsati 21.12.2023 Isim Degisikligi B18-B19-B20-B21-B25
Yap1 Ruhsati 29.12.2023 Tadilat Blok
Yap1 Kullanma izin Belgesi| 2.04.2024 | Yapi Kullanma izni
1060 Ada 4 Parsel
Belge Adi Tarih Verilis Amaci Ag¢iklama
Mimari Proje 13.09.2022 Yeni Yapi
Mimari Proje 27.12.2022 Tadilat
Mimari Proje 26.12.2023 Tadilat
Yapi1 Ruhsati 20.09.2022 Yeni Yapi
Yap1 Ruhsati 29.12.2022 Tadilat Al-A2-A3-A4-A5-A6 Blok
Yapi1 Ruhsati 1.02.2023 Isim Degisikligi
Yapi1 Ruhsati 22.12.2023 Isim Degisikligi
Yap1 Ruhsati 29.12.2023 Tadilat
Yap1 Kullanma Izin Belgesi| 2.04.2024 | Yap1 Kullanma Izni
1061 Ada 1 Parsel
Belge Adi Tarih Verilis Amaci Aciklama
Mimari Proje 13.09.2022 Yeni Yap1
Mimari Proje 27.12.2022 Tadilat
Mimari Proje 26.12.2023 TaFjllat AL-A2-A3-Ad-A5-AB-AT-
Yap1 Ruhsati 16.09.2022 Yeni Yap1
Yapi Ruhsati 28.12.2022 Tadilat AB-AI-AL0-ALL-Al2-AL3-
— ————_—1 Al4-B1-B2-B5-B6-B7-B8-
Yap1 Ruhsati 13.02.2023 ¥51m Degisikligi B9-B10 Blok
Yap1 Ruhsati 21.12.2023 Isim Degisikligi
Yap1 Ruhsati 29.12.2023 Tadilat
Yap1 Kullanma Izin Belgesi| 2.04.2024 | Yap1 Kullanma Izni
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1062 Ada 1 Parsel

Belge Ad1 Tarih Verilis Amaci Aciklama
Mimari Proje 16.09.2022 Yeni Yap1
Mimari Proje 12.05.2023 Tadilat
Yap1 Ruhsati 20.09.2022 Yeni Yap1
Yap1 Ruhsati 8.11.2022 Tadilat Al-A2-B-C1-C2-D-E1
Yap1 Ruhsati 14.02.2023| Isim Degisikligi E2 Blok
Yap1 Ruhsati 15.05.2023 Tadilat
Yapi1 Ruhsati 14.06.2023 Tadilat
Yap1 Ruhsati 22.12.2023| 1sim Degisikligi

1062 Ada 2 Parsel

Belge Ad1 Tarih Verilis Amaci Aciklama
Mimari Proje 16.09.2022 Yeni Yapi
Yap1 Ruhsati 20.09.2022 Yeni Yap1
Yap1 Ruhsati 7.10.2022 | Isim Degisikligi A-B-C1-C2-D1-D2
Yap1 Ruhsati 8.11.2022 Tadilat E1l-E2-F-G Blok
Yap1 Ruhsati 13.02.2023| isim Degisikligi
Yap1 Ruhsati 23.01.2024| Isim Degisikligi

1063 Ada 1 Parsel

Belge Adi Tarih Verilis Amaci Aciklama
Mimari Proje 16.09.2022 Yeni Yapi1
Yap1 Ruhsati 26.09.2022 Yeni S.Kapl Al-A2-A3-Ad-B1-B2-B3-
Yapi1 Ruhsati 8.11.2022 . Tadilat B4-B5-B6-C1-C2 Blok
Yap1 Ruhsati 15.02.2023| Isim Degisikligi
Yap1 Ruhsati 25.12.2023| Isim Degisikligi

3.5.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iligkin Bilgiler

Konu taginmazlarin yer aldigi parsellerin imar durumlar ile ilgili Eyiipsultan Belediyesi
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden edinilen imar durum bilgilerine gore parseller, 29.05.2023
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Goktiirk Mahallesi Rezerv Yapr Alanina iliskin Uygulama imar
Plan1 kapsaminda kalmaktadirlar. Parsellerin yapilanma sartlari;

- 1060 ada—1, 2, 3 ve 4 nolu parseller ile 1061 ada 1 nolu parsel KAKS: 0,27 ve Yengok:
Z + 2 kat yapilanmal1 ayrik nizam, konut alaninda kalmaktadir.

- 1062 ada 1 ve 2 nolu parseller KAKS: 0,87 ve Yencok: Z + 4 kat yapilanmali ayrik
nizam, konut alaninda kalmaktadir. Ayrica 23.11.2016 t.t’li 3B planinin plan notlarinda
“Dere Koruma Alani (Bandi)’'nda ve komsulugunda kalan parseller tagskin riskinden
dolay1 ISKI’den uygun gériis almadan uygulama yapamaz.” denilmektedir.

- 1063 ada 1 nolu parsel KAKS: 0,76 ve Yengok: Z + 4 kat yapilanmali ayrik nizam,
konut alaninda kalmaktadir.

Parsellere ait imar durum yazilar1 ve plan notlar1 rapor ekinde sunulmustur.
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1060 Ada 3 ve 4 Nolu Parseller
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1063 Ada 1 Nolu Parsel

3.6. Gayrimenkul fle flgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim Satim
Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar
Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Rapora konu 1062 ada 1 ve 2 parseller 11.01.2023 tarihi itibartyla Imar (TSM) islemiyle
“Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi ve Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi
A.S.” miilkiyetine, 1063 ada 1 parsel 11.01.2023 tarihi itibariyla imar(TSM) islemiyle “Tiirkiye
Cumbhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S.” miilkiyetine, 1060 ada 1, 2, 3 ve 4 parseller ile 1061 ada 1
parsel {izerinde yer alan tasinmazlar ise 20.03.2024 tarihi itibartyla Kat Irtifaki Tesisi islemiyle
“Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S.” miilkiyetine ge¢mis olup, ilgili islem hakkinda
Eytipsultan Tapu Miidiirliigii’'nde yapilan arastirma, Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu
gerekce gosterilerek bilgi verilmemistir.

llgili Belediye Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan arastirma ve inceleme
sonucunda parsellerin imar planinda son 3 yil igerisinde degisiklik oldugu tespit edilmistir.
Parsellerin yapilasma sartlar1 degismis olup, eski 06.04.2022 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Goktlirk Mahallesi Rezerv Yap1 Alanina iliskin uygulama imar plan1 kapsaminda yine ayrik

nizam, konut alaninda kaldig1 bilgisine ulasilmistir.
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3.7. Gayrimenkul i¢cin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti
vb. Durumlara Dair Ac¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller i¢in resmi kurumlarda yapilan incelemelerde;
gayrimenkuller i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap1 tespiti vb. bilgi ve belge

bulunmamaktadir.

3.8.  Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiign insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasinu Sozlesmeler vb.)
fliskin Bilgiler

T.C. Ziraat Bankasi, Ziraat GYO A.S. ve Emlak GYO A.S. arasinda imzalanan "Birlikte
Proje Gelistirilmesine Dair Isbirligi Protokolii" ¢er¢evesinde Emlak GYO A.S. tarafindan ihale
edilen Istanbul Eyiipsultan Goktiirk 1. Etap Konut Insaati Tamamlama Isi'nin
sozlesmesi, Yiiklenici OZYAZICI ins. Elk. Mak. Miis. ve Taah.San. ve Tic. A.S. ile
08.08.2023 tarihinde, Istanbul Eyiipsultan Goktiirk 2. Etap Konut insaat1 ile Altyap: ve
Cevre Diizenleme Isi'nin sozlesmesi, Yiiklenici CEVAHIR Yap: San. Tur. ve Tic.
A.S. ile 24.10.2022 tarihinde imzalanmustir.

3.9. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Ahmmis Yapr Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yap1 Kullamim izinlerine iliskin Bilgiler ile Tlgili Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Almip Alnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu 1060 Ada 1, 2, 3 ve 4 parsel ile 1061 ada 1 parselde kain
gayrimenkuller kat miilkiyetli olup, yer aldig1 bloklarmn tiim izinlerinin bulundugu, projesinin,
ruhsatinin onaylanmis oldugu, yapt kullanma izin belgelerinin var oldugu goriilmiigtiir. 1062
ada 1 ve 2 parsel ile 1063 ada 1 parsel ‘Arsa’ nitelikli olup, lizerlerinde insas1 devam eden konut
projesi bulunmakta ve dosyasinda yapi ruhsatlarinin ve mimari projelerinin bulundugu

gorilmiistiir.

3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler le lgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayil Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi1 Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi Vb.)) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu projenin fenni mesuliyeti miilk sahibi olan kamu kuruluslarinca {istlenilmis
olup, yap1 denetimine iliskin disaridan hizmet almmamistir. lgili kamu kurulusu tarafindan
yaptirilan yapilarin fenni Mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca

kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayr1 ayr iistlenecektir.
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3.11. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin A¢iklama

S6z konusu projeler Goktiirk Kemer Evleri 1. Etap ve 2. Etap olarak isimlendirilen
projelerdir. 1. Etap igerisindeki bagimsiz boliimlerin insaatlar1 tamamlanmis olup, yapi
kullanma izin belgeleri alinmistir. Ancak 2. Etap igerisinde ingaatlar devam etmektedir. Takdir
edilen deger, parseller {izerinde yer alan insaatlara yonelik diizenlenmis onayli mimari projeler
ve yapi ruhsatlart dikkate alinarak hesaplanmistir. Konu ruhsatlarin ve mimari projelerin

degismesi halinde degerin degisecegi muhakkaktir.

3.12. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Eyiipsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Imar Arsivi’nden dijital olarak
verilen imar islem dosyasindan elde edilen 1062 ada 1 ve 2 parselde ve 1063 ada, 1 parselde
kain arsalar {izerinde konut proje insaatinda kain tasinmazlarin enerji kimlik belgesi
bulunmamakta olup, 1060 ada 1, 2, 3 ve 4 parselde ve 1061 ada 1 parselde kain, kat miilkiyetli
taginmazlar tizerinde yer alan yapilarin 2024 tarihli, 2034 tarihine kadar gegerliligi bulunan, A

Performans Smifi Enerji Kimlik Belgeleri mevcuttur.
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BOLUM 4
4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul 1li,

Kadim Istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikap: Theodosius Limani
kazilariyla giin 1518ma ¢ikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 y1l geriye
uzandig1 anlagilmistir.

Istanbul, Avrupa ile Asya kitalarimi birbirine baglayan bir kdprii niteligi tasimaktadir.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul, 41°K, 29°D
koordinatlarinda yer almaktadir. Marmara kiyisi ve Istanbul Bogazi (Bogazigi) boyunca, Halig'i
de ¢evreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Sehrin adin1 aldig1 ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan
Istanbul’un biitiinii 5712 km?'dir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir.

Istanbul ili, niifus olarak Marmara Bolgesi’nin ve Tiirkiye'nin en biiyiik kentidir. Tarih
boyunca ¢esitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik tiretimiyle
Diinyada 34. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiiltiir ve finans merkezidir.

Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa’daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakas1, Asya’daki Béliimiine is Anadolu Yakasi denir. Istanbul hava, kara ve deniz yolu ulagim
olanaklari ile gerek yurtici gerekse yurtdisindan kolaylikla ulasilabilecek konumdadir.

Istanbul, Atatiirk Havalimani, Sabiha Gokcen Havalimani ve 3. Havalimam ile ii¢
havalimanina sahiptir. Toplam 39 ilgeden olusan sehir her gecen yil batiya dogru
genislemektedir.

Asirlardir birgok medeniyete ev sahipligi yapmus olan Istanbul, Tiirkiye nin en kalabalik
niifusa sahip sehridir. Istanbul’un en énemli dzelliklerinden biri de tarihin her déneminde gog
almis olmasidir. Istanbul, bu 6zelligini Cumhuriyet Dénemi'nde de devam ettirmistir. Niifus
bakimindan Tiirkiye nin en biiyiik kenti olmasinin yani sira Istanbul, ayn1 zamanda nitelikli
insan giiciiniin ve énemli yatirimlarm toplandig bir metropoldiir. Tiirkiye Istatistik Kurumu
(TUIK), 2024 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarmna gore Istanbul, 15.701.602 kisi
niifusuna sahiptir. Tiirkiye'nin en kalabalik sehridir.

Eyiipsultan
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Eyiipsultan ya da eski adiyla Eyiip, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir

ilgesidir. 1936'da Fatih, Beyoglu ve Sariyer ilgelerinin bir bdliimiiyle kurulan Eyiipsultan
ilgesinin yiizolgiimii 242 km?'dir. Eyiipsultan Istanbul Metropoliten Alani'nin Bat1 Yakasi'nda,
Catalca Yarimadasi'nda yer almaktadir. Tlge doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda
Beyoglu, giineyde Fatih ve Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida
Gaziosmanpasa ilgeleri ile gevrilidir. ilce Hali¢'in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde
Karadeniz kiyilarina kadar uzanan 242 km?2'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi ¢ekirdek cevresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlar1 ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusagi i¢inde kalan kirsal
yerlesmeler yer almaktadir.

[lge  ismini,  smrlar1  iginde tiirbesi bulunan Ebu ~ Eyyib  el-Ensari'den
almaktadir. Istanbul'un Fethinden sonra Tiirklerin sur disinda kurdugu ilk yerlesim merkezi
olan Eyiipsultan'da basta Eylip Sultan Camii olmak {izere Osmanli doneminden kalma ¢ok

sayida tarihi eser mevcuttur.

Cumhuriyet Donemi
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Cumhuriyet Déneminde Eyiipsultan 19. Yiizyillda ve Cumhuriyetin ilk Déneminde
Eylipsultan 18. yiizyilda baslayan yenilesme hareketleri ve 1834 Tanzimat Fermani bilimde,
sanatta ilerleyen, somiirgelesme ve sanayilesme ile zenginlesen ve bunu tiim diinyada
hissettiren Batinin etkilerinin Osmanli iilkesinde de yasanmaya baslanmasi Istanbul'un
bicimlenmesini de Onemli Olgiide yOnlendirmistir. Sarayin ydnetim islevinin surdisinda
Besiktas sirtlarinda, Yildiz'da ve Besiktas sahilinde yerlesmesi bir¢ok islev alaninin yer
seciminde ve kentin pargalari arasinda kurulan iliskiler sisteminde en 6nemli paya sahiptir..
Hali¢'in ve Bogaz'in iki yakasi arasinda kurulan deniz yolu ile kitle tasimaciligi, Surigi'nde,
Beyoglu'nda ve Kadikdy - Uskiidar'da tramvay ve Beyoglu Yakasi'nda tiinel ile Marmara
kiyilarina kosut gegirilen demiryolu hatlari bu donemde hizmete girmistir. Tekerlekli araglarla
ulasim, mekani bicimlendirme agisindan onceden olusmus kent kesimlerinde de etkili olmus,
yanan kent kesimleri geleneksel dokudan ¢ok farkli yol ve miilkiyet dokusu arz eden 1zgara
sistemle planlanmis' ve kagir binalarla yeniden yapilanmustir. Istanbullular 19. yiizyildaki
yasami iizerine yayimlanan ayrintil tasvirlerden Istanbul'dan Eyiipsultan'a gitmek icin en kisa
yolun Ayvansaray kapisinda basladigi, bu yol iizerinde bir sira mezarlik ve civardaki ¢icek
bahgelerinde yetistirilen ¢igeklerin satildigi Giil Pazar ile karsilasildigi, daha sonra dikkati
ceken ilk yapinin Sah Sultan Tiirbesi oldugu, onun hemen karsisinda Esma Sultan'in Metruk
Sarayi'nin yer aldigi, daha ilerde biiyiik ulema seyh ve devlet ricalinin yattig1 bakimsiz, yari
harap bir ¢cok mezarin bulundugu anlagilmaktadir. 1880'de Fransiz Pierre Lotti adina Hali¢ ve
cevresinin manzarasina bakan bir tepede kurulan kahve Eyiipsultan'a yabancilar tarafindan
taninmasi ve ziyaret edilmesinde farkl bir yer edinmistir. Bu donemde Eyiipsultan ile ilgili asil
gelisme yakin ¢evresinde ortaya ¢ikmistir. Sultan II. Mahmut'un orduyu yenileme caligmalari
sirasinda kurulan Rami Kislas1 (1829) ile Balkan Savaslari nedeniyle buradan gelen
gocmenlerin yerlestigi Taglhtarla, sonraki gelismelerin ilgi merkezlerini olusturmustur.
Sirkeci'ye demiryolunun getirilmesi, Silahtaraga'da iilkenin ilk enerji santralinin kurulmasi,
Hali¢'te Feshane, Iplikhane, Defderdar Yiinlii Fabrikasi ve diger sanayi ve depolama yapilarinin
yogunlasmasi Kasimpasa, Haskdy ve Eyiipsultan'da sanayi ¢alisanlarinin yerlesme dokusunu
ortaya ¢ikarmistir. Cumhuriyetin ilk donemindeki kentlerin planlanmasi ¢aligmalarinda
Istanbul igin farkli iilkelerden Batili uzmanlar plan ve dneriler gelistirmis, ancak hepsi de Halig'i
bir sanayi alani olarak gérmiislerdir. Bunlardan genis 6lciide uygulanan Prost Plani (1936) ile
Hali¢ kiyilarinda ve 1950'li yillarda Topkapi'da sanayi bolgelerinin tesisi, bunun yani sira
19401 yillarda Rami yoresinde 1zgara sistemle olusturulmus yeni yerlesme alanina Balkan

gdcmenlerinin yerlestirilmesiyle Eylipsultan'a yerlesmesi, sanayi ile i¢ i¢e girerek, Hali¢ kiyist
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boyunca kuzeybatiya dogru biiylimiistiir. Giivenlik nedeniyle kutsal emanetlerin de Topkap1
Sarayi'na nakledildigi bu donemde Eyiipsultan artik bir ziyaretgah, seyir ve mesire yeri degil,
imalathaneler, is¢i mahalleleri, orta sinif konutlar1 ve mezarliklardan olusan kenar semttir. 1950
Sonrasinda Eytipsultan 1950'1i yillara degin dinsel kimligin 6ne ¢iktig1 bir su kenar1 yerlesmesi
olan Eyiipsultan 1950'lerden sonra hizli bir doniisiim siirecine girmistir. Bu doneme kadar bir
su yolu (kentin ana bulvarlarindan biri) lizerinde yalilari, saraylari, orman alanlar1 ve mesire
yerleriyle Osmanli toplumunun yasam alan1 olarak dikkati ¢eken Eyiipsultan ve Hali¢ kiyisi
1950'i yillardan itibaren Istanbul'un gelisim siirecine paralel olarak degismeye, doniisiim
gecirmeye baslamistir. Bu donem tiim Istanbul igin oldugu kadar, Hali¢ kiyis1 i¢in de énemli
bir kirtlma noktasidir. Hali¢ kiyisi ve Eyiipsultan i¢in antik ¢agdan bu yana devamliligini
siirdiiren kimlikler bu noktada Onemini yitirmis ya da geri plana diismiis, mekan baska
dinamiklerin etkileri ile bicimlenmeye baslamistir. 1950 sonrasinda Eyiipsultan ve yakin
cevresini etkileyen dinamikler incelendiginde 1950-80 arasi ve 1980 sonrasi olmak iizere iki
donem belirmektedir. 1950 - 1980 Déneminde Eytiipsultan 1950'i yillardan 1980'lerin sonuna
kadar Istanbul'un gelisiminde sanayi alanlari temel belirleyici islev olmustur; konut alanlari
sanayi alanlarimin yer se¢im kararlarina bagimli olarak gelismistir.

1966 yilinda Istanbul Sanayi Nazim Plan1 yapilmis, Istinye ve Hali¢ kiyilarindaki sanayi
alanlarindaki gelisme dondurulmustur. Sanayi plant disinda Dogu Yakasi'nda Kartal ve
Maltepe, Bat1 Yakasi'nda Levent ¢evresinde yeni sanayi bolgeleri olusmustur. 1970 yilindan
sonra Bati Yakasi'nda Bakirkdy, Sefakdy, Halkali, Firuzkdy, Avcilar, Eyiipsultan, Rami,
Alibeykdy, Gaziosmanpasa, Kiiciikkdy, Bomonti, Kagithane, Dogu Yakasi'nda Maltepe,
Yakacik, Kartal, Tuzla, Cayirova, Gebze ile Umraniye ve Sile donemin baslica sanayi bolgeleri
olmustur.

1960 yillarda yapilan E-5 Karayolu ve 1973 yilinda hizmete giren 1. Bogaz Kopriisii
ve cevre yollari, gerek sanayi ve merkez islevlerinin gerekse konut alanlarinin yer se¢iminde
belirleyici olmus, kent makroformunun bigimlenmesini ydnlendirmistir. Bu dénemde Istanbul
Metropoliten Alani, E-5 karayolu boyunca, batida Silivri'ye, doguda Gebze'ye dayanmistir.
Eylipsultan'n bu olaylardan etkilenmesi arastirildiginda; 1957'de Basbakan Menderes'in,
Prost'un planlarindan hareketle yol agma girisimleri baglaminda, Rami Kisla Caddesi kuvvetli
bir baglant1 yolu haline getirilerek Yeni Yol diye adlandirilan bir bulvar ile Eyiipsultan Camii'ne
baglanmistir. Tarihi merkeze saplanan bu bulvarin (Eyiipsultan Bulvari) acilmasi islemi Cami-
I Kebir Caddesi iizerindeki diikkanlarin yikilmasi, Oyuncakgilar Carsisi'nin ortadan kalkmasi

gibi doku farklilasmalarina neden olmustur. Istanbul Belediyesi tarafindan Piccinato'ya
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hazirlatilan 1/10.000 6l¢ekli Gegis Devri Nazim Plani'nda Ayvansaray - Defterdar arasinda yer
alan III. Hali¢ K&priisii ve ¢cevre yolu baglantisi da 1960 sonrasinda, Bogaz Kopriisii'niin yapimi
sirasinda, gerceklestirilmistir.

1980 Sonrasinda Eyiipsultan 1980'li yillar Istanbul Metropoliten Alani igin Imar ve
Iskan Bakanligi'na bagli olarak ¢alisan Istanbul Nazim Plan Biirosu'nca hazirlanan, ancak gerek
hazirlandig: siire i¢inde biiyiik kentte degisen kosullar gerekse 1983 yilinda ¢ikarilan imar aflari
ile etkisiz kalan, ilk 1/50.000 6l¢ekli nazim planin onaylandigi, 3194 sayili imar yasasinin
cikarildigi, sanayinin kent disina ¢ikarilmasi ile ilgili uygulamalarin basladigi, metropoliten
alana bagli olarak organize sanayi sitelerinin kuruldugu, 2. kusak plansiz konut alanlarinin
bunlar1 izledigi, metropoliten alanin Bogazi¢i Kopriisii ¢evre yollart ve daha sonra Fatih
Kopriisii ve baglant1 yollar1 ¢evresinde Kuzey Bandi'nda (orman, havza, tarim alanlari, kiyilar)
ilerlemeye basladigi donemdir. Yine bu donemde ¢ikarilan 3030 sayili yasa ile Biiyliksehir'
kavram tesis edilmis, yerlesme merkezleri, bu arada Eyiipsultan, Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi'ne bagli ilge konumuna gelmistir. Yerel yonetimlerin imar yetkilerini artiran bu
yasalarin da yardimiyla donemin belediye baskan1 marifetiyle baslatilan Hali¢'in sanayiden
arindirilmas1 operasyonu cergevesinde kiyidaki imalathaneler ve Siitliice'deki mezbaha
kaldirilmis, sahilde yeni dolgu alanlari tesis edilerek hizli arag ulasimina gore tasarlanan genis
ve kiy1 kotundan yiiksek, kazikli sahil yolu diizenlenmistir. Sanayiden arindirilan Hali¢ kiyilar
kamuya acik alanlar haline gelmekle beraber, tanimlanan sahil yolu tarihi yerlesim alaninin kiy1
ve su ylizeyi ile iligkisini sinirladigindan, kent yagamina katilamamaigtir. 1984 yilinda yine 3030
sayil1 yasa ¢ergevesinde, Kemerburgaz yerlesmesi ve kirsal alan1 Eyiipsultan Belediyesi'ne
baglanmus, boylelikle Eyiipsultan ilgesi Karadeniz kiyilarma kadar ¢ok genis bir alanin yerel

yonetim merkezi olmustur.

4.2.  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri Mevcut Ekonomik
Veriler

Temel Ekonomik Veriler?!

! Kaynak: GYODER Turkiye Gayrimenkul Sektorli 2024/4 Raporu - Sayi:38
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2025 yilinin ilk ti¢ aylik donemi, 2024 yilindan siiregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis goriinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu
artirirken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baslayan Trump ’1n kiiresel anlamda etki yaratan giimriik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acig1 verdigi lilkeler basta olmak iizere giimriik
vergilerini ¢ok hizli bir bigimde artiracagini agiklarken 6zellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir
tutum takinmistir. Trump, iki komsu iilke olan Meksika ve Kanada’ya yonelik giimriik
vergilerini de yiikseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak
talebinde bulunmustur. Bu sira dis1 uygulamalar kiiresel ekonomi igin ciddi bir belirsizlik
kaynagi olmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalar
nedeniyle olduk¢ca muhafazakar davranmaya baslamistir. ABD Baskanimnin uygulamaya
calistigi ekonomi politikalar1 diger iilkelerin para ve maliye politikalar1 iizerinde de baski
olusturmustur.

Kiiresel ticaretin ¢ok hizli bir bicimde daralacagi beklentisi, buna bagli biiyiimede
yasanabilecek gerilemeler ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki ¢alkantilar
ABD yonetimine geri adim attirmis goriinmektedir. Trump aldig1 bir kararla, normalde Nisan
aymda uygulamaya koyacag1 giimriik vergilerini ii¢ ay siireyle ertelemistir. Ancak bu siire
zarfinda her lilkeyle tek tek pazarlik yapacagini bildirmistir.

Diinya ekonomisinde “II. Diinya Savasi’ndan bu yana gorillen en radikal
degisikliklerden birisi olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis
pek ¢ok tlkeyi bolgesel is birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin
kurulmasi, 6deme sistemleri, ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu siirecin artci
dengesizlikleri de hayata ge¢gmeye adaydir.

ABD’nin baglattig1 glimriik vergisi artig1 diger tilkeler arasinda da miitekabiliyete neden
olacagindan kiiresel biiylimede yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi
sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giiclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve
endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlaria da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla
tirmanmast ve politika belirsizliklerinin artmas1 nedeniyle kiiresel ekonomik biiylime
tahminlerini bu yil i¢in %2,8'e ve gelecek yil i¢in %3'e diisiirmiistiir.1 Fon'un Ocak ayinda
yayimlanan tahminlerinde, diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 biiyiimesi

Ongorilmiistii.
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S6z konusu raporda Tiirkiye ile ilgili olarak ise biiylimenin bu y1l %2,7 olacag: ifade
edildi. IMF, 2024 yilimin Ekim aymda yayimladigi Global Ekonomik Goriiniim Raporu'nda
Tirkiye icin ayn1 tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda
tahminini %2,6'ya gilincellemisti. 2024 yil1 i¢in ortalama tiiketici fiyatlar1 beklentisini %33'ten
%35,9'a ¢gikarirken, 2026 yil1 i¢in beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tiirkiye’nin goreceli olarak ABD giimriik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi
beklentisi, petrol, dogalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle
birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattigi
nisbi koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin slirmesi, faiz
oranlarinin buna bagl yiiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat ¢cekmektedir.

Kiiresel ekonomide 2024 y1l1 boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirict
ekonomi politikalar1 basta ECB ve Fed olmak {izere hayata gecirilmistir. Gelismis tilkelerden
Japonya bu konuda ayrismis goriilmektedir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ise ticaret savaglarina
paralel olarak Fed’in oldukg¢a temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi
artirmak i¢in daha fazla caba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz.

Insaat ve gayrimenkul sektoriiniin bilesenlerinin makroekonomik konjonktiirden
etkilenmesi kaginilmazdir. Zaten ilgili sektorlerin genel ekonomik konjonktiirle ilgili
korelasyonlari da yiiksektir. Gegtigimiz 25 yil boyunca, Tiirkiye’de ingaat sektorii ekonominin
biiyiimesine paralel bir genisleme yasamistir. 2025 y1l1 da benzer bir siirecin yasanmasi olasidir.
Diinya Olcegi ve iilkemizin potansiyeline bakildiginda ise ingaat sektdriiniin uygun

konjonktiirde daha fazla biiylime olanagi bulunmaktadir.

Makro Gostergeler?

2 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérli 2025/1 Raporu - Sayi:39
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bag1 Gelir GSYH Kisi Bag: Gelir ‘ Biyiime Yilici Ortalama
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) {Dolar) (%) Kur (Dolar/TL)
2018 3.758.773 46.167 \ 797.124 9.792 i 3,00 4,72
2019 4317.787 52.316 760.355 9.213 iv 0,90 5,68
2020 | 5.048567 60.541 717.092 8.599 | 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023 26.545.722 311.110 1.130.009 13.243 i 510 2349
2024 43410514 507.615 1.322.408 15.463 320 3283
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Beklenti ve Glven Endeksleri Piyasa Katimcilari Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)
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Yerel Ekonomik Veriler?

ABD’de hiikiimetin kapanma riski, kiiresel piyasalari sarsti. ABD’de Eyliil aymin
sonlarina yaklasirken, ABD hiikiimetinin kapanma riski piyasalar1 etkiledi. Federal biitge
uzatilmadig: takdirde basta istihdam verileri olmak iizere ekonomik verilerin yayinlanmama
riski, basta altin fiyatlar1 olmak {izere kiymetli madenlerde yiikselise sebep oldu. ABD Merkez
Bankasi (Fed), Eyliil ay1 toplantisinda politika faizini beklentiler dogrultusunda 25 baz puan
diisiirerek %4.00-%4.25 araligina indirdi. Boylelikle Fed, 9 ay sonra faiz indirimine gitmis
oldu. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), Eyliil toplantisinda piyasa beklentilerine paralel faizleri
sabit birakti. Buna gore, refinansman faizi olan %2.15, mevduat faizi i¢in %?2.0, bor¢ verme
faizi icin %2.40 seviyeleri korundu. ABD ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde %3.8
bliyiidii. Euro Bolgesi ekonomisi ikinci ¢ceyrekte piyasa beklentilerine paralel yillik bazda %1.5,
ceyreklik bazda ise %0.1 biiyiime kaydetti. OECD, 2025 yili kiiresel biiylime tahminini
%2.9'dan %3.2'ye yiikseltirken, 2026 i¢in %2.9'da sabit tuttu.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni ¢eyregine gore %3.8
olan beklentilerin listiinde %4.8 biiylidii. Yurt icinde enflasyon Agustos’ta beklentilerin iistiinde

3 Kaynak: VakifBank Ekonomik Aragtirmalar Miidiirliigii | Istanbul
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aylik bazda %2.04 artt1. Yillik bazda ise TUFE Temmuz’daki %33.52’den %32.95’¢ geriledi.
2026 — 2028 Orta Vadeli Program aciklandi. TCMB, 11 Eylil tarihli toplantisinda politika
faizinde 250 baz puan indirime gitti ve bir haftalik repo faizini %40.5, gecelik vadede borg
verme faiz oranimi %43.5, gecelik vadede bor¢lanma faiz oranimi1 da %39’a indirdi. Piyasa
Katilimcilart Anketi’nde enflasyon ve yil sonu USD/TL beklentileri gerilerken, cari acik
beklentisi 20.9 milyar dolara ve biiylime beklentisi %3.2’ye yiikseldi. Temmuz ayinda cari
islemler dengesi 1.8 milyar dolar fazla ile piyasa beklentilerinin listiinde gergeklesti. Hazine ve
Maliye Bakanlig: tarafindan agiklanan merkezi yonetim biitce dengesi 2025 yilinin Agustos
aymda 96.7 milyar TL fazla verdi. OECD, Tiirkiye ekonomisinin 2025 y1l1 biiyiime tahminini
%2.9°dan %3.2’ye yukar1 yonlii revize ederken; 2026 biiylime tahminini ise %3.3’ten %3.2’ye
asag1 yonlii revize etti.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilmin ikinci ¢eyreginde yillik bazda %4.8 biiyiidii. Ikinci
ceyrek Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (GSYH) verileri 1 Eyliil’de acikland.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni ¢eyregine gore
beklentilerin iistiinde %4.8 biiylidii (piyasa beklentisi: %3.8). Daha 6nce %2 olarak agiklanan
ilk ¢eyrek bliylime verisi, %2.3’e yukar1 yonlii revize edildi. Ayn1 donem i¢in ¢eyrek biiyiime
ise %1°den %0.7 ye ¢ekildi. Gayrisafi yurt i¢i hasila biiyiikligii 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde
cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %43.7 artarak 14 trilyon 578 milyar 556
milyon TL oldu. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH ise bir 6nceki ¢eyrege gore
beklentilerin lizerinde %1.6 (piyasa beklentisi: %0.6) artti.

S6z konusu bilyiimede TUIK tarafindan gergeklestirilen ana revizyon ve baz etkisi
belirleyici oldu. Kamu harcamalarinin gérece siirl kaldigi donemde hanehalki tiikketimindeki
hizlanma dikkat ¢ekti. Yatirim harcamalari, 6zellikle insaat sektorii dnciiliigiinde pozitif katkida
bulundu. Net ihracat ise dis talepteki gorece olumlu seyre karsin ithalattaki 2023 yilinin {iglincii
ceyreginden bu yana goriilen en yiiksek yillik artisin etkisiyle biiylimeyi bir miktar sinirladi.
Boylece, ikinci ¢eyrekteki giiclii biiyiimede hem i¢ talep hem dis talep 6nemli bir rol oynadi.

Agustos ayinda manset enflasyon aylik bazda %2.04 artti; yillik bazda %33.52’den
%32.95’e geriledi. Agustos ay1 enflasyon verisi 3 Eyliil’de aciklandi. Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) Agustos’ta beklentilerin iistiinde aylik bazda %2.04 (Piyasa beklentisi: %1.80) artt1.
Yillik bazda ise TUFE Temmuz’daki %33.52’den Agustos’ta %32.95 e geriledi. Boylece yillik
enflasyon 2021 yili1 Kasim ayindan sonraki en diisiik seviyesine Mayis ayinda indikten sonra
Agustos ayinda da bu goriinlimiinii korumus oldu. Agustos’ta ana harcama gruplarina gore aylik

bazda fiyati en ¢ok artan gruplar, %6.04 ile alkollii icecekler ve tiitiin, %3.02 ile gida ve alkolsiiz
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icecekler ve %2.66 ile konut oldu. Gida ve enerji gibi kontrol edilemeyen kalemleri icermeyen
ve enflasyondaki ana egilimi gosteren ¢ekirdek enflasyon (C endeksi) Agustos’ta bir dnceki
aya gore %1.69 artt1 ve yillik bazda Temmuz’daki %34.70’ten Agustos’ta %33’e geriledi. Yurt
Ici Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) Agustos’ta bir dnceki aya gore %2.48 artt1 ve yillik bazda
Temmuz’daki %24.19’dan Agustos’ta %25.16’ya yiikseldi.

Reel Biiyiime TUFE (y-y, %) (Sag eksen) (yillik: 32.95, aylik: 2.04)

(Bir dnceki yilin ayni geyregine gére % degisim)
2 200 4

Cekirdek Enflasyon (y-y, %) (yilhk: 33.00, aylik: 1.69)

s Yi-UFE (y-y, %) (Sag eksen) (yillik: 25.16, aylik: 2.48)
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Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK

TCMB, Eyliil ay1 toplantisinda 250 baz puan ile beklentilerin iistiinde faiz indirimine
gitti. TCMB yilin altinc1 Para Politikas1 Kurulu Toplantis1 11 Eyliil’de gerceklestirildi.

60 e Gecelik Borg¢ Verme (43.5)

35 Gecelik Borg Alma (39)
50 =1 Hafta Vadeli Repo ihale (40.5) 46.5
45 commGLP Borg Verme (46.5) Zgg
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Kaynak: TCMB

TCMB 11 Eyliil tarihli toplantisinda politika faizinde 250 baz puan indirime gitmis ve
bir haftalik repo faizini %40.5, gecelik vadede bor¢ verme faiz oranii %43.5, gecelik vadede
borglanma faiz oranini1 da %39’a indirdi.

Karar metninde, enflasyonun ana egiliminin Agustos ayinda yavasladigi, ikinci ¢eyrekte
bliylimenin, dngdriilerin {izerinde gergeklesirken nihai yurt i¢i talebin zayif seyrini korudugu
belirtildi. Yakin doneme iliskin verilerin, talep kosullarinin dezenflasyonist diizeyde oldugunu

gosterdigi ifade edildi. Gida fiyatlar ile ataleti yliksek hizmet kalemlerinin enflasyon iizerinde
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yukar1 yonlii baskilar1 canli tuttugu, enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislar ile kiiresel
geligsmelerin dezenflasyon siireci agisindan risk unsuru olmaya devam ettigi aktarildi.

TCMB, onceki metninde “fiyat istikrar1 saglanana kadar siirdiiriilecek siki para
politikas1 durusunun talepte dengelenme, Tiirk lirasinda reel degerlenme ve enflasyon
beklentilerindeki iyilesme yoluyla dezenflasyonu destekleyecegini” belirtirken, son metninde
bu ifadenin yerine “fiyat istikrar1 saglanana kadar siirdiiriilecek siki para politikast durugunun
talep, kur ve beklenti kanallar1 iizerinden dezenflasyon siirecini giiclendirecegi* ifadesini
kulland.

Orta Vadeli Program’da oOngoriilen makroekonomik c¢ergcevenin bu siirece katki
saglayacag ifade edildi. Kurulun, politika faizine iliskin atilacak adimlarin; enflasyon
gerceklesmelerini, ana egilimini ve beklentilerini géz Oniinde bulundurarak ara hedeflerle
uyumlu bi¢imde dezenflasyonun gerektirdigi sikiligi saglayacak sekilde belirlenecegi bildirildi.

Adimlarin biytikliigiiniin, enflasyon goriinimii odakli, toplant1 bazli ve ihtiyatl bir
yaklagimla gozden gegirilecegi tekrarlandi. Enflasyon goriiniimiiniin ara hedeflerden belirgin
bir bicimde ayrigsmasi1 durumunda, para politikas1 durusunun sikilastirilacagi aktarildi.

Sanayi tiretim endeksi Temmuz ayinda yillik bazda %5.0 artti; aylik bazda %1.8 azaldi.
Temmuz ay1 sanayi liretim endeksi 8 Eyliil’de agiklandi. Sanayi liretim endeksi Temmuz ayinda
arindirilmamis verilerle yillik bazda %5.1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis verilerle yillik
artis %5.0 oldu. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis sanayi iiretim endeksi ise Temmuz

ayinda bir dnceki aya gore %1.8 azaldi.

Arindinlmamis Sanayi Uretim Endeksi (Yillik % degisim)

e Takvim Etkisinden Arindinlmis Sanayi Uretim Endeksi (Yillik %
degisim)

-15
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Kaynak: TUIK

Sektorlere gore degerlendirme yapildiginda, yiiksek teknoloji {iriin imalatindaki yillik
%58.5 artigin etkisiyle imalat sanayi sektoriiniin yillik artis1 %5.5 olarak gerceklesti. Elektrik,

gaz ve buhar sektoriindeki yillik artis ise %5.8 olarak gerceklesti. Temmuz ayinda, Haziran
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aymda oldugu gibi yillik bazda imalat sanayi sektorii alt kalemlerinden giyim esyalar1 imalati,
sanayi liretimine en yiiksek negatif etkide bulundu.

TCMB Eyliil ay1 Piyasa Katilimcilar1 Anketi agiklandi. TCMB Eyliil ay1 Piyasa
Katilimcilar1 Anketi 12 Eyliil’de yayimlandi.

Dolar/TL (cari yil sonu) 43.96 43.85

TUFE (cari yil sonu, %) 29.69 29.86

TUFE (12 ay sonrasi, %) 22.84 22.25

TUFE (24 ay sonrasi, %) 16.92 16.78

Bilyiime (2025, %) 29 3.2

Cari Denge (2025, milyar $) -20.3 -20.9
Kaynak:TCMB

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis*

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla iilke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman
kaldirag gorevi listlenen ingaat sektorii ayr1 bir oneme sahiptir. Zira giiniimiizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin
tiimiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gdstergelerinden birisi de konut satig rakamlaridir.2
2025 yili ilk g¢eyreginde konut satiglari toplami 335.786 adet olarak gergeklesmistir. 2024
yilinin ayn1 dénemine gore %20 dolayinda bir artis goriilmiistiir. Ayn1 donemdeki satiglarin
51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayn1 donemine gore %87’lik bir
artis1 isaret etmektedir. ilgili donemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satislar ise 235.910
adet olarak kayitlara gecmistir.

Y1l ilk {i¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canli sayilabilecek rakamlara sahip olmustur.
Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul
fiyatlarinda olan/olabilecek artis beklentisi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi,
faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde
degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin 6nemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yap1
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve iiretim kaynakli egilimini dlgmek adma degerlidir. TUIK tarafindan
Subat ayinda aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yap1 ruhsat1 verilen bina sayilarina

baktigimizda; bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

4 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2024/4 Raporu - Sayi:38 - GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi
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bina sayis1 %16,7, daire sayis1 %17,4 ve yliz dl¢glim %16,5 azalmistir. Ayn1 doneme ait yap1
kullanim izinleriyse; bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore, belediyeler tarafindan yap1 kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayis1 %16,9 ve yiiz 6l¢iim %13,3 artmistir. Yap1
ruhsatlarinin goreceli olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan
dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur.

Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢cinde oldugu giinlimiizde, basta insaat ve
gayrimenkul sektorii olmak tizere diger tiim sektorlerin siirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarma agirllk vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktiiriinde goriilen basg
dondiirticti gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken iilke i¢inde de yiiriitiilen ekonomik
programin etkileri insaat ve gayrimenkul sektorii sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi

yonetmesini zorunlu kilmstir.

Konut Sektorii®

2024 yilinin Ggiincii ¢eyreginde konut satislari, bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore
yiizde 20,3, bir dnceki ¢eyrege gore ise yiizde 51,5 oraninda artis kaydederek 402.162 adet
olmustur. Bu rakam, 2020 yilindan bu yana kaydedilen en yiiksek iiciincii ¢ceyreklik satis rakami
olarak dikkat ¢cekmektedir. Ekim ayinda 165.138 adet ile veri tarihindeki en yiiksek ekim ay1
konut satis1 gerceklesirken, kasim ayinda 153.014 adet ile veri tarihindeki en yiiksek ikinci
kasim ay1 konut satis1 kaydedilmistir. Bu veriler, konut satiglarinda artan bir ivme oldugunu
teyit etmektedir.

Konut fiyatlar1 artisinda yillik bazda goriilen on {i¢ aylik diisiis serisi sona ermis ve ekim
ayinda yillik artis ylizde 26,8 iken, kasim ayinda bu oran ylizde 29,4’e yiikselmistir. Reel bazda
ise yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekte olup kasim ayi itibariyla reel degisim -
%12,0 olarak gergeklesmistir. Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde artis goriilmiis; ekim
aymda yillik degisim yiizde 26,4 iken kasim ayinda yiizde 31,1°e yiikselmistir. Yeni konut
fiyatlarinda reel bazda degisim ise -ylizde 10,9 olarak kaydedilmistir. Konut birim fiyatlar
acisindan ise licilincli ¢eyrek sonu itibariyla veriler agiklanmistir. Tiirkiye genelinde konut birim
fiyat1 33.910 TL/m?’ye yiikselirken ii¢ biiyiik ilden Istanbul’da konut birim fiyat1 52.048 TL/m?,
[zmir’de 38.202 TL/m?, Ankara’da ise 27.966 TL/m? olarak belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2024 yilinin tigiinci

ceyreginde ilk satislarda yillik bazda yiizde 30,9, ikinci el satiglarda ise yillik bazda ytlizde 15,9

5> Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektor(i 2024/4 Raporu - Sayi:38
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oraninda artis goriilmiistiir. Ekim ve kasim ayi satiglar1 incelendiginde, ilk satislarda bir artis
ivmesi gozlenmektedir. Kasim 2024 itibariyla 11 ayda, ilk satislar 407.832 adet olarak
kaydedilirken, ikinci el satislar 857.556 adede ulasmustir. ilk satislarin toplam satislar
igerisindeki orani, 2023 yilin genelinde yilizde 31,0 iken, 2024 yilinin 11 aylik doneminde yiizde
32,2’ye ylikselmistir.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2024 yilinin {igiincii ¢eyreginde 40.895
adet ipotekli satis gergeklesmis olup bu rakam 2023 yilindaki 39.354 adede yakin bir
seviyededir. Ekim ve kasim aylarinda ise ipotekli satiglarda bir artis gozlemlenmektedir. Bu iki
ayda, 42.899 adet ipotekli konut satis1 yapilmis ve iiglincli ¢eyregin satis adedinin iizerinde
gerceklesmistir. Diger satislarda ise 2024 yilinin iiglincii ¢eyreginde yiizde 22,5 oraninda bir
artigla 361.267 adet satis gerceklestirilmistir. Bu sonuglarla kasim ayina kadarki donem
icerisinde 135.209 adet ipotekli satig ve 1.130.179 adet diger satis ger¢eklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar Kasim ay1 itibariyla, gectigimiz yilin ayn1 ddnemine gore
yiizde 35,0 oraninda diisiisle 21.363 adet olmustur. Bu verilerle yabancilara satislarin toplam
satislar icerisindeki pay1 yiizde 1,7 ile son 7 yilm en diisiik seviyesine gerilemistir. Ulke
uyruklarina gore en yiiksek alim 4.429 adetle, 2023 yiliyla benzer sekilde Rusya Federasyonu
vatandaslar1 tarafindan gerceklestirilmistir. i1 bazinda en yiiksek satis ise 7.492 adetle
Antalya’da gériilmiistiir. Bununla birlikte kasim ayinda istanbul, yabanciya konut satislarinda

aylik bazda 780 adetle Antalya’nin 6niinde yer almistir.

Konut Uretimi®

Yap1 ruhsatlarinin 2024 2. ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni1 donemine gore yiiz ol¢iimii
%19,0, daire sayist ise %17,0 azaldi. Yap1 kullanim izin belgesinde ise ylizol¢iimde %4,3, daire
say1s1 bazinda ise bir dnceki yilin ayni ayina gore %3,2 azalis yasandi. 2024 Kasim ayinda, bir

onceki yilin ayn1 ayina gore ingaat malzeme endeksi %38,57, is¢ilik endeksi %58,22 artti.

6 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorli 2024/4 Raporu - Sayi:38
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Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan

YUuzolcuma (milyon m?2) Yapi Adedi Daire Sayisi (bin adet)

3354

0 0
G420 C1'21 G221 (321 G421 (1722 (222 (322 G422 (123 (223 (323 (4'23 (124 (224 (324 G420 €121 G221 (321 G421 (1722 (222 (322 G4'22 (123 G223 (323 (423 (124 (224 (324
Kaynal: TOIK M vapiruhsat I vapi Kullanma Belgesi Kaynal: TOIK I vapiruhsay I vapiKullanma Belgesi

insaat Maliyet Endeksi insaat Maliyet Endeksi

Bir Onceki Yila Gore Degisim (%) Maliyet Gruplarina Gore Degisim

KASIM Endeks Aralik ayina gore Ayni aya gore KASIM Endeks (in§aat) Malzeme (in;aa() i;gilik (inQaat)
2020 216 13 13 2020 216 207 237
2021 307 28 42 2021 307 315 289
2022 667 65 17 2022 667 724 531
2023 1110 54 66 2023 1.110 1.102 1132
2024 1.605 33 36 2024 1.605 1.527 1.791
Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler
Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal (Insaat) ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, biiyiikliigli, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yuriitilmiistiir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yerinde ve resmi kurumlarda yapilan incelemesinde asagidaki bilgiler not

edilmistir.

Degerleme konusu varliklarin yer aldigi 1060 ada, 1, 2, 3 ve 4 parseller ile 1061 ada, 1
parsel lizerinde “Goktiirk Kemer Villalar1” projesi (1.Etap); 1062 ada, 1 ve 2 parseller ile 1063
ada, 1 parsel iizerinde ise “Goktirk Kemer Evleri” projesi (2.Etap) {lizerinde gelistirilmistir.

Projelerin birinci etabr tamamlanmis olup, ikinci etabin insai siireci devam etmektedir.
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Rapora konu 1060 ada, 1 parsel, 13.735,92 m? yiizl¢limlii, diizglin olmayan geometrik
seklindedir. Parsel {izerinde, ayrik nizam yapi diizeninde, betonarme karkas yap1 tarzinda, Al,
A2, A3, A4, AS, A6, A7, B1, B2, B3 ve B4 olmak fizere 3 katli (B+Z+1N) 11 adet blok
bulunmaktadir. Bloklar miistakil konut tarzinda planlanmis olup, bahge kullanimi, 6zel otopark

ve agik havuzlar1 mevcuttur.

Rapora konu 1060 ada, 2 parsel, 12.650,39 m? yiiz6l¢iimlii, diizgiin olmayan geometrik
seklindedir. Parsel tizerinde, ayrik nizam yap1 diizeninde, betonarme karkas yap1 tarzinda, Al,
A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, A10 ve B olmak iizere 3 katli (B+Z+1N) 11 adet blok
bulunmaktadir. Bloklar miistakil konut tarzinda planlanmis olup, bahge kullanimi, 6zel otopark

ve ac¢ik havuzlar1 mevcuttur.

Rapora konu 1060 ada, 3 parsel 41.902,40 m? yiiz6l¢iimlii, diizglin olmayan geometrik
seklindedir. Parsel iizerinde, ayrik nizam yap1 diizeninde, betonarme karkas yap1 tarzinda, Al,
A2, A3, A4, Bl, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, B9, B10, B11, B12, B13, B14, B15, B16, B17,
B18, B19, B20, B21, B22, B23, B24 ve B25 olmak iizere 3 katli (B+Z+1N) 29 adet blok
bulunmaktadir. Bloklar miistakil konut tarzinda planlanmis olup, bahge kullanimi, 6zel otopark

ve ag¢ik havuzlar1 mevcuttur.

Rapora konu, 1060 ada, 4 parsel 10.104,81 m? yiizol¢iimli, diizgiin olmayan geometrik
seklindedir. Parsel lizerinde, ayrik nizam yap1 diizeninde, betonarme karkas yap1 tarzinda, Al,
A2, A3, A4, A5 ve A6 olmak iizere 3 katli (B+Z+1N) 6 adet blok bulunmaktadir. Bloklar
miistakil konut tarzinda planlanmis olup, bahge kullanimi, 6zel otopark ve agik havuzlari

mevcuttur.

Rapora konu, 1061 ada, 1 parsel 29.640,52 m? yiiz6lgtimlii, diizgiin olmayan geometrik
seklindedir. Parsel lizerinde, ayrik nizam yap1 diizeninde, betonarme karkas yap1 tarzinda, Al,
A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, Al10, All, Al12, Al3, Al4, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B, BS,
B9 ve B10 olmak iizere 3 katli (B+Z+1N) 24 adet blok bulunmaktadir. Bloklar miistakil konut

tarzinda planlanmis olup, bahge kullanimi, 6zel otopark ve acik havuzlari mevcuttur.

Rapora konu 1062 ada, 1 parsel 25.248,00 m? yiizol¢iimlii, 1062 ada, 2 parsel 25.753,26
m? ylzol¢imli ve 1063 ada, 1 parsel 29.298,71 m? yiizdlgiimlii diizgiin olmayan geometrik
sekilli arsa nitelikli tasinmazlar iizerinde insast1 devam eden nitelikli konut projesi
bulunmaktadir. 1062 ada, 1 parsel iizerinde, A1 (TIP 4), A2 (TiP 4), B (TiP 1), C1 (TiP 10),
C2 (TIP 10), D (TIP 9C), E1 (TIP 9A) ve E2 (TIP 9A) Bloklar, 1062 ada, 2 parsel iizerinde, A,
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B, C1, C2 D1, D2, El, E2, F ve G Bloklar, 1063 ada, 1 parsel lizerinde, Al, A2, A3, A4, B1,
B2, B3, B43 B5, B6, C1 ve C2 Bloklar yiikselmektedir. Bu parseller iizerinde insa edilen proje
dahilinde yer alan bloklar, ayrik nizam yapi1 diizeninde, betonarme karkas yap1 tazinda, kismen
B+Z+4N ve kismen B+Z+4N+CP kath sekilde insa edilmektedirler. Saha ziyaretinde yapilan
incelemede 1062 ada, 1 parsel %75, 1062 Ada 2 parsel %90 ve 1063 Ada 1 parsel %98 insa

seviyelerin olduklar1 goriilmiistiir.

Istanbul ili, Eyiipsultan Ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1060 ada 1, 2, 3 ve 4 parselde ve
1061 ada 1 parselde kain miisteri talebi dogrultusunda toplam 48 adet kat miilkiyetli bagimsiz
boliimler ile miisteri talebi dogrultusunda 1062 ada 1 ve 2 parsel, 1063 ada, 1 parselde kain
arsalar iizerinde konut proje insaat siireci devam eden arsalar igerisinde toplam 239 adet
bagimsiz birimin kat, kattaki alan ve kullanim sekillerini detayli gosteren tablolar eklerde yer

almaktadir.

45. Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Proje ile ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin mahallinde ve resmi kurum dosyalarinda yapilan tespitte ruhsat eki
mimari projeye aykir1 yapilasmaya rastlanilmamis olup, ruhsat eki mimari projeye uygun insa

edildigi / edilmekte oldugu kanaatine varilmistir.

4.6. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayii imar Kanunu’nun
21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu bagimsiz boliimler igin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklik bulunmamaktadir. Ingaat siireci
devam etmekte olan projelerde de 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi Kapsaminda

yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibari fle Hangi Amacla Kullamldig

Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig1 Ve

Varsa Yapimin Hangi Amagla Kullamildig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan projesinin ingaatt devam eden 1062 ada 1 ve 2

parseller ile 1063 ada 1 nolu parseller lizerindeki insaatlarin ince insaat isleri devam etmektedir.

Diger parseller iizerindeki bagimsiz bdliimlerin ise ingaatlart1 tamamlanmis olup, konut

kullanimina uygun sekilde realize edilmislerdir.

4.8.
4.8.1

X/

4.8.2

X/

Vakif GayrimenkulDegerleme

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler;
Olumlu Faktorler

Sehrin kalabalik ve giiriiltiisiinden uzak tercih edilen bir bolgede konumlu olmalari,
Bulunduklar1 bélgenin gelisen ve gelismeye agik olmasi,

Nitelikli site yapisi icerisinde yer almalari,

Kullanislt alan ve dlgtilere sahip olmalart,

Ana ulagim yollarina yakin konumda olmalari,

Reklamasyon imkanlarinin iyi olmasi,

Altyapis1 tamamlanmis bolgede yer almast,

Olumsuz Faktorler

Belirli bir alic1 kitlesine hitap etmesi,

Bolgede benzer alternatif gayrimenkullerin ¢oklugu,

Enflasyon ve faiz oranlarinin ¢ift haneli rakamlarda uzun siiredir seyretmesinin
gayrimenkul piyasasinin olumsuz etkilenmesi

Konut kredi faiz oranlarinin ideal kabul edilen %1 iizerinde uzun siiredir seyrediyor

olmasi ve belli bir miktardan sonra krediye ulagimin gii¢ olmasi
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BOLUM 5
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Ydntemleri
madde 10.1°e gore;

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimu,
(c) Maliyet Yaklagimu,

5.1.  Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar
5.1.1. Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi I¢cin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni1 veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Pazar Yaklagimi, Karsilastirilabilir Islemler Yéntemi, kilavuz islemler yontemi olarak
da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi
icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden
istifade edilir.

Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle bu yaklasim ve yontem kullanilmigtir. Pazar islemlerine
iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu
varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyeli oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle karsilastirilabilir islemler ile degerleme konusu

varlik arasindaki tim 6nemli farkliliklar analiz edilmis ve diizeltmeye tabi tutulmustur.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynag

Satihk Villa Emsalleri

Emsal 1: Remax Goal Gayrimenkul — 0534 846 10 03: Tasinmazlara yakin konumda, benzer
Ozelliklere sahip yeni yapilan Kemer Country Su Evleri sitesi dahilinde havuzu bulunmayan
genel briit 430 m? alanli oldugu beyan edilen 7+1 tip 3 kath villa i¢in 119.000.000 TL
istenilmektedir. Emsale konu taginmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel

tizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 2: Sahibinden Satilik 0 553 675 30 50: Taginmazlara yakin daha k&tii konumda, benzer
ozelliklere sahip 4 yillik Kendo Kemer Evleri sitesi dahilinde ortak havuzu olan genel briit 380
m? alanli oldugu beyan edilen 8+2 tip 2 katl villa i¢in 103.750.000 TL istenilmektedir. Emsale
konu tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel {izerinden pazarlik

yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 3: Profit Gayrimenkul 0 532 381 93 93: Tasinmazlara yakin daha kotii konumda,
benzer 6zelliklere sahip yeni yapilmakta olan site dahilinde havuzu bulunmayan genel briit 296
m? alanli oldugu beyan edilen 6+1 tip 4 katl villa i¢in 70.000.000 TL istenilmektedir. Emsale
konu taginmaz icin istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel {izerinden pazarlik

yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 4: Versatie Gayrimenkul 0 544 566 75 81: Tasinmazlara yakin daha kotii konumda,
benzer 6zelliklere sahip 4 yillik Kendo Kemer Evleri sitesi dahilinde ortak havuzu olan genel
briit 380 m? alanli oldugu beyan edilen 7+1 tip 3 katli villa i¢in 88.000.000 TL istenilmektedir.
Emsale konu taginmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel lizerinden pazarlik

yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 5: Sahibinden Satilik 0 553 675 30 50: Tasinmazlara yakin daha kotii konumda, benzer
ozelliklere sahip yeni yapilan Kendo Orman Evleri sitesi dahilinde havuzu bulunmayan genel
briit 350 m? alanli oldugu beyan edilen 6+1 tip 2 katl villa i¢in 78.450.000 TL istenilmektedir.
Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel {izerinden pazarlik

yapilarak nihai degere ulasacaktir.
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Satilik Daire Emsalleri

Emsal 6: Wen Gayrimenkul 0 505 805 28 91: Tasinmazlara yakin daha iyi konumda, benzer
Ozelliklere sahip 3 yillik site dahilinde 2. kat 1+1 tip genel briit 70 m? alanli oldugu ifade edilen
daire i¢in 12.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara

sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 7: Homes Gayrimenkul 0 536 792 79 77: Tasinmazlara yakin daha kotii konumda,
benzer 6zelliklere sahip yeni site dahilinde 2. kat 2+1 tip genel briit 110 m? alanli oldugu ifade
edilen daire i¢in 20.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu taginmaz i¢in istenilen bedel

pazara sunus degeri olup bu bedel {izerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 8: Homes Gayrimenkul 0 536 792 79 77: Tasinmazlara yakin daha iyi konumda,
benzer 6zelliklere sahip site dahilinde 3. kat 1+1 tip genel briit 68 m? alanli oldugu ifade edilen
daire i¢in 15.350.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara

sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 9: Beyond Gayrimenkul 0 532 478 59 57: Tasinmazlara yakin konumda, benzer
ozelliklere sahip yeni Ata Goktiirk sitesi dahilinde 3. kat 2+1 tip genel briit 110 m? alanli oldugu
ifade edilen daire i¢in 19.900.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel

pazara sunus degeri olup bu bedel {izerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 10: Megworld Gayrimenkul 0 541 296 30 50: Tasinmazlara yakin daha kotii konumda,
benzer 6zelliklere sahip 3 yillik site dahilinde 4. kat 3+1 tip genel briit 120 m? alanli oldugu
ifade edilen daire i¢in 16.800.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel

pazara sunus degeri olup bu bedel {izerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 11: Profit Gayrimenkul 0 533 514 33 08: Tasinmazlara yakin daha iyi konumda,
benzer 6zelliklere sahip yeni site dahilinde 4. kat 5+1 tip genel briit 226 m? alanli oldugu ifade
edilen daire i¢in 47.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel

pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 12: DNZ Gayrimenkul 0 532 657 07 15: Tasinmazlara yakin konumda, benzer
ozelliklere sahip 3 yillik sitesi dahilinde 1. kat 4+1 tip genel briit 240 m? alanl oldugu ifade
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edilen daire i¢in 39.900.000 TL istenilmektedir. Emsale konu taginmaz i¢in istenilen bedel

pazara sunus degeri olup bu bedel ilizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 13: KW Karma Gayrimenkul 0 532 357 50 01: Tasinmazlara yakin daha koti
konumda, benzer 6zelliklere sahip yeni Calm City sitesi dahilinde 1. kat 4+1 tip genel briit 245
m? alanli oldugu ifade edilen daire i¢in 35.670.000 TL istenilmektedir. Emsale konu taginmaz
i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel tizerinden pazarlik yapilarak nihai degere

ulasacaktir.

Emsal 14: Remax Pro Gayrimenkul 0 535 847 67 26: Tasinmazlara yakin konumda, benzer
ozelliklere sahip 1 yillik Ozak 1 sitesi dahilinde 3. kat 4,5+1 tip genel briit 510 m? alanl oldugu
ifade edilen penthouse daire i¢in 74.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz i¢in
istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere

ulasacaktir.

Emsal 15: Hermes Gayrimenkul 0 532 410 86 02: Tasinmazlara yakin konumda, benzer
ozelliklere sahip 1 yillik Ozak 1 sitesi dahilinde 3. kat 3+2 tip genel briit 465 m? alanli oldugu
ifade edilen penthouse daire igin 74.900.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz i¢in
istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere

ulasacaktir.

Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1: Toposmanoglu Emlak — 0 531 228 83 29: Tasinmazlara yakin ¢ok daha kotii
konumda, E:1,10 Konut imarli 4.700 m? arsa i¢in 450.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu
tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunug degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak

nihai degere ulasacaktir.

Emsal 2: House And House Emlak — 0 533 221 75 84: Tasimnmazlara yakin daha kot
konumda, E:1,10 Konut imarl1 3.500 m? arsa i¢in 420.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu
taginmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak

nihai degere ulasacaktir.
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Emsal 3: Kemerpark Emlak — 0 532 285 64 76: Tasinmazlara yakin konumda, E:0,60 Konut
imarli Mithatpasa Mahallesinde 605 m? arsa i¢in 50.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu
tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak

nihai degere ulasacaktir.

Emsal 4: Megworld Emlak — 0 541 296 30 50: Tasinmazlara yakin daha iyi konumda, E:0,60
Konut imarli Mithatpasa Mahallesinde 575 m? arsa i¢in 69.900.000 TL istenilmektedir. Emsale
konu taginmaz igin istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik

yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Not: Emsal gayrimenkuller i¢in sifahen bilgi alinmis olup, verilen bilgiler dogrultusunda hesaplamalar

yapilmstir.
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalardan Cikartilmis, Degerlemeye
Konu Gayrimenkule Yakinhgim Gosteren Krokiler
Konut ve Villalar i¢in Emsal Krokisi
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iliskin Ayrintih A¢iklama, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin Detayll Aciklamalar Ve
Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu varliklarin yakin civarinda, varlik ile karsilastirilabilir 6zelliklere
sahip, konut / villa nitelikli varliklar dikkate alinmistir. Bolgede tespit edilen gayrimenkuller
ile bolge emlak biirolar1 portfoylerinde yer alan satisa yonelik gayrimenkuller ile rapora konu
varlik arasindaki 6nemli farkliliklar analiz edilerek diizeltme yapilmasi gereken farklilar tespit
edilmistir. S6z konusu emsaller degerlendirildiginde, emsallerde diisiilecek pazarlik payi,
tasinmaza gore konum, alan ve yapi kaliteleri farkliliklar1 dikkate alinarak diizetmeye tabi
tutulmustur.

Pazarlik Payr Diizeltmesi: Bolgede emlak komisyoncularimin satiglarda % 10-15
civarinda pazarlik pay1 biraktiklart goriilmustiir. Genel olarak pazarlik paylari bu diizeylere
cikmamakla birlikte doviz kurlarinin (6zellikle USD bazli) kontrollii ve TCMB faiz politikasi
nedeniyle pay oranlarinda artiglar gozlenmistir. Bu sebeple emsallerde %10 oraninda pazarlik
payinin diisiilecegi tahmin ve takdir edilerek diizeltme yapilmistir.

Alan Diizeltmesi: Emsallerin alanlar1 ile degerleme konusu asagida teknik detaylari
verilen yap1 alani kiyaslanmustir.

Konum Diizeltmesi: Emsallerin konumlari ile degerleme konusu taginmazin konumu
kiyaslanmistir.

Insaat Kalitesi ve Havuz Diizeltmesi: Emsallerin yapi kaliteleri ve miistakil havuzlarmin

olup / olmamasi ile degerleme konusu tasinmazlarin durumu kiyaslanmistir.

Satisa Yonelik Emsal Karsilastirma Tablosu (Villalar igin)

Beyan istenilen Satis | Pazarhik Pay1 Pazarhikh Pazar Alan Konum Manz. ins. Kalitesi / ..

Emsal o . o . . . . Pazar Degeri
No Alam Degeri Diiz. Degeri Diiz. Diiz. Diiz Havuz Diiz. TL/m?

m* TL % TL/m? % % % % "

1 430 119.000.000 -10% 249.070 -8% 0% 0% 25% 285.503
2 380 103.750.000 -10% 245.724 -11% 10% 0% 15% 277.111
3 296 70.000.000 -10% 212.838 -15% 10% 0% 25% 247.820
4 380 88.000.000 -10% 208.421 -11% 10% 0% 15% 235.044
5 350 78.450.000 -10% 201.729 -12% 10% 0% 25% 242.852
Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 257.666
Yuvarlatilmig Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 257.500
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Satiga Yonelik Emsal Karsilagtirma Tablosu (200 m? den Kiigiik Daireler)
Emsal Beyan | istenilen Satis | Pazarhk Payi Pazarhkh Pazar Alan Konum Manz. ing.Kalitesi Pazar DeBeri
No | Alam Degeri Diiz. Degeri Diiz. Diiz. Diiz Diiz. ”;L . o
m? TL % TL/m? % % % % m
6 70 12.000.000 -10% 154.286 -16% -5% 15% 5% 148.743
7 110 20.000.000 -10% 163.636 -8% 5% 0% 0% 158.658
8 68 15.350.000 -10% 203.162 -17% -5% 0% 0% 160.973
9 110 19.900.000 -10% 162.818 -8% 0% 10% 0% 165.382
10 120 16.800.000 -10% 126.000 -6% 5% 5% 5% 137.482
Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 154.247
Yuvarlatilmig Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 154.000
Satisa Yonelik Emsal Kargilastirma Tablosu (200 m? den Biiyiik Daireler)
Emsal Beyan | istenilen Satis | Pazarhk Payi Pazarlikh Pazar Alan Konum Manz. ing.Kalitesi v et o
No Alam Degeri Diiz. Degeri Diiz. Diiz. Diiz Diiz. TL/ :",
m? TL % TL/m?® % % % % m

11 226 47.000.000 -10% 187.168 -5% -10% 0% 0% 159.312
12 240 39.900.000 -10% 149.625 -4% 0% 0% 5% 151.089
13 245 35.670.000 -10% 131.033 -3% 10% -5% 0% 132.559
14 510 74.000.000 -10% 130.588 22% 0% -5% 0% 151.774
15 465 74.900.000 -10% 144.968 18% 0% -5% 0% 161.893
Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 151.326
Yuvarlatilmis Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 151.500

Degerleme  siirecinde  emsallerin ~ stmwr  kontrolleri = %20  simrlar
icinde yapilmis ve %20 altinda ve iistiinde yer alan emsal degerleri u¢ deger olarak

nitelendirilerek hesaplamaya dahil edilmemistir.

Yakin gevreden elde edilen verilere gore; konut / villa nitelikli bagimsiz boliimlerin satis
fiyatlarinin konumlari, bulunduklar katlar, manzarasinin olup/olmamasi, bulunduklari binanin
alan biiyiikliigii, havuz kullanim durumlar gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlari
itibari ile degerleri villalar igin 235.000.TL/m? ile 285.000.TL/m? bedel araliginda, konutlar
igcinse 130.000.TL/m? ile 165.000.TL/m? bedel araliginda satisa sunuldugu gorilmiistiir.

Diizeltmeler rapora konu tasinmazlardan 1060 ada 2 parsel A7 Blok 1 numarali
bagimsiz boliim, 1062 ada 2 nolu parsel C Blok 12 nolu birim ve 1062 ada 2 nolu parsel A Blok
6 nolu birim referans alinarak yapilmis olup, diger bagimsiz boliimler bu bagimsiz boliime gore

cephe, kullanim alan1 vb. kriterler nezdinde serefiyelendirilmistir.
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Degerleme konusu 1062 ada 1 — 2 parseller ile 1063 ada 1 nolu parsellerin konumlu
oldugu bolgede yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmazlara benzer nitelikte satilik emsal
sayist olduk¢a kisithdir. Tasinmaza benzer nitelikteki imarli arsalar incelendiginde satig
bedellerinin; tasinmazlarin konumu, imar lejanti, yapilasma hakki, yliz 6l¢timii gibi faktorlere

bagl olarak degiskenlik gosterdigi goriilmiistiir.

Satiga Yonelik Emsal Karsilagtirma Tablosu
L Pazarhik | Pazarhikhi ins. Hakki N .
Emsal Emsal Arsa Satis Degeri Pazar'Bl |:|m Emsalin :raslnmal Pay Diiz. Alfm Kor]um Foneivon DllZeltllI'mS.
Alani Degeri n Ins. Hakky ) . Diiz. Diiz. Pazar Degeri
No ) TL TL/m? Ins. Hakki (Emsal) Diiz. Deger o o % TL/m?
m % TL/m? ° °
1 4.700 |450.000.000| 95.745 1,10 -10% 68.153 -25% 35% 0% 69.396
2 3.500 |420.000.000( 120.000 1,10 -10% 85.418 -26% 30% 0% 81.983
0,87
3 605 50.000.000 | 82.645 0,60 -10% 107.851 -30% 15% 0% 87.216
4 575 69.900.000 | 121.565 0,60 -10% 158.643 -30% -10% 0% 100.401
Diizeltilmis Birim Degerlerin Aritmetik Ortalamasi (TL/m?) 84.749
Yuvarlatilmig Ortalama Deger (TL/m?) 84.750

Degerleme  siirecinde  emsallerin  simir  kontrolleri  + %20  simirlar
icinde yapilmis ve %20 altinda ve iistiinde yer alan emsal degerleri ug deger olarak
nitelendirilerek hesaplamaya dahil edilmemistir.

Tiim bu degerlendirmeler dogrultusunda, 1062 ada 2 nolu parsel baz alinarak yukaridaki
tablodaki hesaplamalar yapilmis ve soz konusu parsellerin birim satig degerinin yaklagik

65.000.TL/m? ile 95.000.TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

5.1.5. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonu¢

Piyasa Yaklasimi, Karsilastirilabilir islemler Y&nteminde yapilan kabuller;

e Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

e Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen degerler piyasa
kosullarina gore makul seviyededir.

e Secilen orneklerin ayn1 bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklar1 kabul edilmistir.

e Satis Orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan
enflasyon diizeltmesi goz ard1 edilmistir.

e Piyasa bilgileri, degerleme silirecinden ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

tasinmazin konumu, fiziksel 6zellikleri ile kullanim segenekleri dikkate alinmustir.
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1060 ADA 1,2, 3,4 ve 1061 ADA 1 PARSEL DE KAiN BAGIMSIZ BOLUMLERIN (MUSTERIDEN GELEN
LiSTE) TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) VE
1062 ADA 1, 1062 ADA 2 PARSEL ve 1063 ADA 1 PARSELDE KAIN MUSTERIDEN GELEN LiSTEDE YER
ALAN BAGIMSIZ BiRIMIN TAMAMLANMIS OLDUGU KABULUYLE TOPLAM DEGERi PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

14.944.750.000,00

5.2. Maliyet Yaklasimi
5.2.1. Maliyet Yaklasimm Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Onilinde
bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin
tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir
edilmistir. Taginmazlardan 1062 ada 1 ve 2 parsel ile 1063 ada 1 nolu parsel iizerindeki
insaatlarin devam ediyor olmasi sebebiyle s6z konusu taginmazlarinda deger takdirinde bu

yontemden de yararlanilmistir.

5.2.2. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye  konu  gayrimenkullerin  degerlemesinde, Pazar  Yaklasima,
Karsilastirilabilir Islemler Yonteminden faydalanilarak Maliyet Yaklasimi, Yeniden Uretim
Maliyet Yontemi ile hesaplama yapilmistir. Tasinmazin ¢iplak arsa degeri Pazar Yaklasimi,
Karsilastirilabilir Islemler Yéntemi kullanilarak tahmin edilmistir. Yapilarin Maliyeti; Cevre
ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak
2025 Y1l Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’de belirtilen, “Binalarin Metrekare
Ingaat Maliyet Bedellerini Gésterir Cetvele” ve TUIK tarafindan hazirlanan 2025 yili igin
hazirlanmis insaat maliyet endeksine gore alinmig olup, insaatlarin devam ediyor olmasi

nedeniyle asinma pay1 orani dikkate alinmamustir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN ARSA DEGERI

Sira No| Ada No |Parsel No| Yiizol¢iimii (m?) | Pazar Degeri (TL/m?) Deger (TL)
1 1062 1 25.248,00 84.750,00 2.139.768.000,00 2.140.000.000,00
2 1062 2 25.753,26 84.750,00 2.182.588.785,00 2.185.000.000,00
3 1063 1 29.298,71 75.150,00 2.201.798.056,50 2.200.000.000,00
TOPLAM 6.524.154.841,50 6.525.000.000,00
MEVCUT TAMAMLANMA ORANLARINA GORE BiNA DEGERLERI
Sira No| Ada No |Parsel No| Yapi Alam (m?) Maliyet (TL/m?) Tamamlanma Oram (%) | Yuv. Bina Degeri (TL)
1 1062 1 37.844,22 35.860,00 75% 1.020.000.000,00
2 1062 2 42.932,19 35.860,00 90% 1.385.000.000,00
3 1063 1 40.647,62 35.860,00 98% 1.430.000.000,00
TOPLAM 3.835.000.000,00
MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN MEVCUT TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGERi
Sira No| Ada No [Parsel No|  Arsa Degeri Bina Degeri Toplam Deger (TL)
1 1062 1 2.140.000.000,00 1.020.000.000,00 3.160.000.000,00
2 1062 2 2.185.000.000,00 1.385.000.000,00 3.570.000.000,00
3 1063 1 2.200.000.000,00 1.430.000.000,00 3.630.000.000,00
GENEL TOPLAM 10.360.000.000,00

1062 ada 1 parsel - %75 insaat Seviyesindeki Bilgi Amach Hisse Deger Tablosu

Hissedar / Hisse Oranlan HlsseTDLegen
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 308.439.179
ANONIM SIiRKETI - 246439/2524800 e
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. -
2278361/ 2524800 2.:851.560.821
Hisselerin Toplam Degeri (TL) 3.160.000.000

1062 ada 2 parsel - %90 insaat Seviyesindeki Bilgi Amach Hisse Deger Tablosu

Hissedar / Hisse Oranlan HlsseTDLegen
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 108.790.122
ANONIM SIRKETI -78479/2575326 T
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. -
2496847/2575326 3.461.209.878
Hisselerin Toplam Degeri (TL) 3.570.000.000
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5.3.  Gelir Yaklasimi
5.3.1. Gelir Yaklasimim A¢iklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢cin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistlirtilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasgiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir.

Uzun dmiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili baz1 durumlarda, INA, varligin kesin
tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

e Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte
bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde
etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

o Karsilastirilabilir  6rneklerin  gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan

kapitalizasyon orani degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

5.3.2. Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar

Golge proje i¢in kullanilan emsallere ait bilgiler raporun 5.1.2 Maddesinde verilmistir.

5.3.3. Indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve
Gerekgeler

Tahmini nakit akiglarin1 indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin hem paranin
zaman degerini hem de varligin nakit akis tiiriiyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri
yansitmasi gerekli goriilmektedir. Degerleme caligmasinda indirgeme orami kullanilirken
toplama yontemi uygun goriilmiistiir. Uluslararast Degerleme Standartlar1 dogrultusunda

indirgeme orani hesaplanirken;
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+ Kullanilan nakit akislarina iligkin projeksiyonlarla ilgili riski,

* Degerlenen varligin tiirt,

* Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

* Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,

* Varligin dmriinti/vadesini ve girdilerin tutarliligs,

 Kullanilan nakit akislarnin tiird,

» Uygulanan deger esaslar1 dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina goére

hesaplanmistir. Risksiz faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde % 40

olarak dikkate alinmigtir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate

aliarak, projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: % 40
Risk primi: % 5

Indirgeme oran1: % 45 olarak hesaplanmustir.

5.3.4. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢

Golge Proje Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmazlarin yapilasma sartlar1 degerlendirildiginde 1062 ada 1 ve 2 nolu

parseller KAKS: 0,87 ve Yencok: Z + 4 kat, 1063 ada 1 nolu parsel KAKS: 0,76 ve Yengok: Z

+ 4 oldugu goriilmiis ve projeksiyon bu verilere gore diizenlenmistir.

Vakif GayrimenkulDegerleme

Projelerin sirasiyla 28.555,49 m2, 29.126,94 m? ve 28.947,13 m?’lik alanlari satilabilir
alan olarak kabul edilmistir.

Konut kullaniminda otopark ihtiyaci her bagimsiz birim i¢in 1 araglik otopark olacak
sekilde hesaplanmistir. Otopark alani ise her arag¢ i¢in 30 m? alanli olacak sekilde
varsayilmistir.

Proje kapsaminda her bir parsel i¢cin Sosyal Tesis (A¢ik/Kapali Havuz, Spa, Hamam,
Fitnes, vb..) tasarlanmis olup her bir bagimsiz bolim i¢in 5 m? alanli olarak
planlanmistir.

Konut ingaat maliyetinin %70’ini istyapit insaat maliyetinin olusturdugu
Ongoriilmiistiir. Altyap1 insaat maliyeti, dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu, telekom gibi
altyapilar icermekte olup, konut insaat maliyetinin %13’ ve otopark i¢in 6ngoriilen

toplam otopark maliyetinden olusmaktadir. Konut ingaat maliyetinin %13,5’i harg¢lar,
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tasarim, peyzaj ve danigsmanlik maliyetine ve %3,5’1 dngoriillemeyen giderler olarak
belirlenmistir.

e Altyap1 insaatinin yillar arasinda sirasiyla %70, %25 ve %5 oraninda, {istyap1 ingaatinin
ise 2 ve 3. yillarinda %70 ve %30 olmak iizere gergeklesecegi ve projenin 3. Y1l i¢inde
tamamlanacag1 varsayilmistir.

e Proje dahilinde yer alan bagimsiz birimlerin birinci y1l %35, ikinci yil %55 ve tigiincii
yil %10 oraninda satilacagi ongoriilmiistiir.

e Pazarlama maliyeti %2,5, gelistirme maliyeti %2,5, yillik artis oran1 %35 ve enflasyon
orani ikinci y1l i¢in %35, {i¢lincii y1l i¢in %30 olarak kabul edilmistir. Hesaplamalarda
iskonto orani toplamda %45 oldugu kabul edilmistir.

e Emsal harici alan olarak ortak alanlar (asansor bosluklari, yangin merdiveni, yangin
giivenlik hollerinin ve 1s1kliklar ¢op atik ayrigtirma, hava, tesisat saft ve bacalari, vb...)
ile sokiiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar dahil olmak {izere
balkonlar, a¢ik ¢ikmalar ile kat bahce ve teraslari, kis bahgeleri, i¢ bahgeler, tesisat alani,
yangin giivenlik koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansor 6nii sahanliklari, kat ve
ara sahanliklar1 dahil acik veya kapali merdivenler %30 ilave edilmistir.

Net bugiinkii deger yaklasiminda para birimi olarak TL (Tiirk Liras1) kullanilmig olup,

tiim veriler bu para birimine gore secilmistir.

Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen

ondalik basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

Calismalara, IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV

dahil edilmemistir.
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Net Arsa Alanmi (m?)
Emsal

TAKS

Emsale Tlave Insaat Alam

Briit Satilabilir Alan (1?)
Satilabilir Konut Alam (n?)
Ortalama Konut Alan ()
Ortalama Perakende Alam (1)
Rezidans Adeti

Rezidans Birim Insaat Maliyeti (TL/n?)

Konut insaat Maliyeti (TL)
Otopark Ihtiyac1 (Konut 1 Arag)

Otopark Alam Thtiyaci (Konut 30 n? )

Otopark Birim Maliyeti (TL/m?)
Sigmak Alani (m?)
Sigmak Birim Maliyeti (TL/n?)

1062 Ada 1 Parsel i¢in

Sosyal Tesis (A¢ik/Kapal Havuz, Spa, Hamam, Fitnes, vb..) ( Konut 5 n?)

Sosyal Tesis Birim Maliyeti (TL/m?)

Otopark + Sigmak + Sosyal Tesis Insaat Maliyeti (TL)

Ustyapi Insaat Maliyeti Oram
Altyap1 Insaat Maliyeti Orant

Harglar, Tasarim, Peysaj, Danismanlk Maliyet Oram

Ongoriilemeyen Giderler Oran
Ustyapi Insaat Maliyeti (TL)
Altyap1 insaat Maliyeti (TL)

Harglar, Tasarim, Peysaj, Danismanhk Maliyeti (TL)

Ongoriilemeyen Giderler Maliyeti
Pazarlama Maliyeti Oram
Gelistirme Maliyeti Orant

Insaat Maliyeti Artis Oram 2.Y1l
Insaat Maliyeti Artis Oram 3.Y1l
Rezidans Birim Satis Geliri (TL/n??)
Toplam Satis Geliri (TL)

Yilhik Artis Oram

Iskonto Oram

Yillar

Ustyapi Insaat Yiizdesi (%)

Ustyapi Insaat Maliyeti (TL)

Altyapi ingaat Yiizdesi (%)

Altyap1 ve Otopark Ingaat Maliyeti (TL)
Harglar, Tasarim, Peysaj, Daniymanlk Maliyeti (TL)
Ongoriilemeyen Giderler (TL)

Ara Toplam (TL)

Gelistirme Maliyeti (TL)

Ara Toplam (TL)

Pazarlama Maliyeti (TL)

Giderler Toplanu (TL)

Satis Oram (%)

Satig Geliri (TL)

Gelirler Toplanu (TL)

Toplam Net Gelirler (TL)

Net Bugiinkii Degeri (TL)

Yuvarlatilmus Net Bugiinkii Degeri (TL)

Vakif GayrimenkulDegerleme

70,00%
-189.592.983,75
-46.079.990,99
-11.946.664,33
-247.619.639,06
-6.190.490,98
-253.810.130,04
-38.728.380,60
-292.538.510,64
35,00%
1.549.135.224,00
1.549.135.224,00
1.256.596.713,36

2
70,00%
-677.375.867,49
25,00%
-91.410.902,88
-62.207.987,83
-16.127.996,84
-847.122.755,04
-21.178.068,88
-868.300.823,92
-82.159.493,13
-950.460.317,05
55,00%
3.286.379.725,20
3.286.379.725,20
2.335.919.408,15

25.248,00
0,87
40,00%
30,00%

28.555,49
28.555,49
195,00

0,00

146,44
35.860,00
1.023.999.799,68
146,44
4.393,15
19.150,00
1.427,77
19.150,00
732,19
35.860,00
137.727.145,68
70,00%
13,00%
13,50%

3,50%
716.799.859,78
270.847.119,64
138.239.972,96
35.839.992,99
2,50%

2,50%

35,00%
30,00%
155.000,00
4.426.100.640,00
35,00%
45,00%

3
30,00%
-363.417.528,91
5,00%
-22.886.581,61
-77.875.184,77
-20.189.862,72
-484.369.158,00
-12.109.228,95
-496.478.386,95
-20.166.421,04
-516.644.807,99
10,00%
806.656.841,64
806.656.841,64
290.012.033,65
2.072.767.154,15
2.072.750.000,00
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Net Arsa Alani (m?)
Emsal

TAKS

Emsale flave Insaat Alam

Briit Satilabilir Alan (m?)
Satilabilir Konut Alan (n?)
Ortalama Konut Alan (n?)
Ortalama Perakende Alam (m?)
Rezidans Adeti

Rezidans Birim Insaat Maliyeti (TL/m?)

Konut Ingaat Maliyeti (TL)
Otopark Thtiyac1 (Konut 1 Arag)

Otopark Alam Ihtiyac1 (Konut 30 n? )

Otopark Birim Maliyeti (TL/m?)
Sigmak Alam (n?)
Sigmak Birim Maliyeti (TL/m?)

1062 Ada 2 Parsel i¢in

Sosyal Tesis (Agik/Kapah Havuz, Spa, Hamam, Fitnes, vb..) ( Konut 5 n?)

Sosyal Tesis Birim Maliyeti (TL/m?)

Otopark + Sigmak + Sosyal Tesis Insaat Maliyeti (TL)

Ustyap1 Insaat Maliyeti Oram
Altyapi insaat Maliyeti Orant

Harglar, Tasarim, Peysaj, Danismanlk Maliyet Oram

Ongoriilemeyen Giderler Oram
Ustyapi Insaat Maliyeti (TL)
Altyap1 Insaat Maliyeti (TL)

Harclar, Tasarim, Peysaj, Danigmanhk Maliyeti (TL)

Ongoriilemeyen Giderler Maliyeti
Pazarlama Maliyeti Oram
Gelistirme Maliyeti Oran

Insaat Maliyeti Artis Oram 2.Y1l
Insaat Maliyeti Artis Oram 3.Y1l
Rezidans Birim Satig Geliri (TL/n?)
Toplam Satis Geliri (TL)

Yilhik Artis Oram

Iskonto Oram

Yillar

Ustyapi Insaat Yiizdesi (%)

Ustyapt Insaat Maliyeti (TL)

Altyap Insaat Yiizdesi (%)

Altyap1 ve Otopark Insaat Maliyeti (TL)
Harglar, Tasarmm, Peysaj, Danigmanlk Maliyeti (TL)
Ongoriilemeyen Giderler (TL)

Ara Toplam (TL)

Gelistirme Maliyeti (TL)

Ara Toplam (TL)

Pazarlama Maliyeti (TL)

Giderler Toplamu (TL)

Satig Orami (%)

Satig Geliri (TL)

Gelirler Toplamu (TL)

Toplam Net Gelirler (TL)

Net Bugiinkii Degeri (TL)

Yuvarlatilmis Net Bugiinkii Degeri (TL)

Vakif GayrimenkulDegerleme

70,00%
-193.387.096,19
-47.002.138,33
-12.185.739,57
-252.574.974,09
-6.314.374,35
-258.889.348,44
-39.503.408,39
-298.392.756,83
35,00%
1.580.136.335,51
1.580.136.335,51
1.281.743.578,67

2
70,00%
-690.931.433,51
25,00%
-93.240.207,09
-63.452.886,75
-16.450.748,42
-864.075.275,76
-21.601.881,89
-885.677.157,66
-83.803.659,22
-969.480.816,88
55,00%
3.352.146.368,89
3.352.146.368,89
2.382.665.552,01

25.753,26
0,87
40,00%
30,00%

29.126,94
29.126,94
195,00
0,00
149,37
35.860,00
1.044.491.962,97
149,37
4.481,07
19.150,00
1.456,35
19.150,00
746,84
35.860,00
140.483.325,09
70,00%
13,00%
13,50%
3,50%
731.144.374,08
276.267.280,27
141.006.415,00
36.557.218,70
2,50%
2,50%
35,00%
30,00%
155.000,00
4.514.675.244,30
35,00%
45,00%
3
30,00%
-370.690.197,66
5,00%
-23.344.585,18
-79.433.613,78
-20.593.899,87
-494.062.296,50
-12.351.557,41
-506.413.853,91
-20.569.989,08
-526.983.842,99
10,00%
822.799.563,27
822.799.563,27
295.815.720,28

2.114.247.126,12
2.114.250.000,00
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1063 Ada 1 Parsel i¢in

Net Arsa Alam (m?) 29.298,71
Emsal 0,76
TAKS 40,00%
Emsale flave Insaat Alam 30,00%
Briit Satilabilir Alan (m?) 28.947,13
Satilabilir Konut Alam (m?) 28.947,13
Ortalama Konut Alam (m?) 235,00
Ortalama Perakende Alani (m?) 0,00
Rezidans Adeti 123,18
Rezidans Birim Insaat Maliyeti (TL/m?) 35.860,00
Konut insaat Maliyeti (TL) 1.038.043.919,71
Otopark Ihtiyac1 (Konut 1 Arag) 123,18
Otopark Alam ihtiyact (Konut 30 n? ) 3.695,38
Otopark Birim Maliyeti (TL/m?) 19.150,00
Sigmak Alam (n?) 1.447,36
Sigmak Birim Maliyeti (TL/m?) 19.150,00
Sosyal Tesis (Agik/Kapah Havuz, Spa, Hamam, Fitnes, vb..) ( Konut 5 n?) 615,90
Sosyal Tesis Birim Maliyeti (TL/m?) 35.860,00
Otopark + Sigmak + Sosyal Tesis Insaat Maliyeti (TL) 120.569.396,85
Ustyap1 insaat Maliyeti Oram 70,00%
Altyap1 Insaat Maliyeti Orant 13,00%
Harclar, Tasarim, Peysaj, Danigmanhk Maliyet Orant 13,50%
Ongoriilemeyen Giderler Oram 3,50%

Ustyapi Insaat Maliyeti (TL)
Altyap1 Insaat Maliyeti (TL)

Harclar, Tasarim, Peysaj, Danismanhk Maliyeti (TL)

Ongoriillemeyen Giderler Maliyeti
Pazarlama Maliyeti Oram
Gelistirme Maliyeti Oram

Insaat Maliyeti Artis Oram 2.Y1l
insaat Maliyeti Artis Oram 3.Y1l
Rezidans Birim Satig Geliri (TL/n?)
Toplam Satis Geliri (TL)

Yilhk Artis Oram

iskonto Oram

Yillar

Ustyapi Insaat Yiizdesi (%)

Ustyapt Insaat Maliyeti (TL)

Altyap Insaat Yiizdesi (%)

Altyap ve Otopark Insaat Maliyeti (TL)
Harglar, Tasarmm, Peysaj, Danigmanlk Maliyeti (TL)
Ongoriilemeyen Giderler (TL)

Ara Toplam (TL)

Gelistirme Maliyeti (TL)

Ara Toplam (TL)

Pazarlama Maliyeti (TL)

Giderler Toplamu (TL)

Satig Oram (%)

Satis Geliri (TL)

Gelirler Toplamu (TL)

Toplam Net Gelirler (TL)

Net Bugiinkii Degeri (TL)

Yuvarlatilmis Net Bugiinkii Degeri (TL)

Vakif GayrimenkulDegerleme

70,00%
-178.860.574,49
-46.711.976,39
-12.110.512,40
-237.683.063,27
-5.942.076,58
-243.625.139,85
-39.006.251,58
-282.631.391,44
35,00%
1.560.250.063,37
1.560.250.063,37
1.277.618.671,94

726.630.743,80
255.515.106,41
140.135.929,16

36.331.537,19

2,50%
2,50%
35,00%
30,00%
154.000,00
4.457.857.323,92
35,00%
45,00%
2 3
70,00% 30,00%
-686.666.052,89 -368.401.787,11
25,00% 5,00%
-86.236.348,41 -21.591.026,49
-63.061.168,12 -78.943.240,09
-16.349.191,74 -20.466.765,95
-852.312.761,16 -489.402.819,64
-21.307.819,03 -12.235.070,49
-873.620.580,19 -501.637.890,13
-82.748.976,58 -20.311.112,43
-956.369.556,77 -521.949.002,57
55,00% 10,00%
3.309.959.063,01 812.444.497,28
3.309.959.063,01 812.444.497,28
2.353.589.506,25 290.495.494,72
2.095.827.967,20
2.095.850.000,00
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5.4. Diger Tespit Ve Analizler
5.4.1. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsilig1 Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Degerlemeye konu varliklarin bir boliimii, kat miilkiyetli bagimsiz boliim niteligine

sahip olup, hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir. Diger parsellerde
de herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligr modeli yapilmamaktadir.

5.4.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlardan 1062 ada 1 ve 2 parsel ile 1063 ada 1 nolu parselin
ruhsata esas projeleri bulunmakta olup, s6z konusu taginmazlarin bos arsa degerleri 1062 ada —
1 parsel i¢in: 2.140.000.000. TL, 1062 ada — 2 parsel igin: 2.185.000.000.TL ve 1063 ada — 1
parsel i¢in de: 2.200.000.000.TL hesaplanmustir.

Diger parseller tizerindeki bagimsiz boliimlerin tamaminin degerlemeye konu olmamasi
ve tamamlanmis bir proje kapsaminda yer almalar1 nedeniyle bos arsa ve proje degerlemesi

yapilmamustir.

5.4.3. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
fle Ulasilan Sonugclar
Bos arsa degerlerinin takdirinde Pazar Yaklasimi ve yer aldig1 pazarda, arsanin imar

durumuna gore insa edilebilir fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabilmesi, pazarda benzer
nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle degerlendirilmesi nedeniyle ayrica “Gelir

Yaklagim1” yontemi de uygulanmaistir.

5.4.4. En Verimli Ve En Etkin Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanimin temelde 4 sart1 bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut

kullanim1 ile uyumlu olarak “Konut” amagli kullanimidir.

5.4.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerleri mimari projesi lizerinden hesaplanan
mesken sayis1 ve mesken alanlar1 dikkate alinarak degerleme tarihi itibariyla bitmis durum
degerleri bilgi amacgh olarak takdir edilmistir. Bu degerleme raporunda bdoliinmiis veya

miisterek kisim degerlemesine yer verilmemistir.
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BOLUM 6
6. ANALIiZ VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESIi VE GORUS
6.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Bu degerleme calismasinda,
e Ilgili belediye, tapu ve kadastro miidiirliikleri gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi
ve belgelerden istifade edilmistir.
e Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ve miilk sahipleri ile yapilan goriismelerden edinilen
bilgiler 1s181nda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi
ve tecriibelerden de istifade edilmistir.
e Degerleme konusu gayrimenkullerden bagimsiz boliimlerin kat irtifakina esas onayli mimari
projesindeki briit kullanim alanlar1 ve ortak alanlarin serefiye bedelleri ile tahsisli alanlar
dikkate alinarak degerleme yapilmstir.
o Satis degeri tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamustir.
e Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin neticesinde,
degerleme konusu, kat miilkiyetli gayrimenkule giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV Harig
degeri hesap edilmistir.

Degerlemeye konu tasmmmazlarin  deger takdirine yonelik Pazar Yaklasimi,
Karsilastirilabilir Islemler Yontemi, Maliyet Yaklasimi Yontemi ile Gelir Yaklasimy,
Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi kullanilmustir.

Bu degerleme caligmasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar
yaklasimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi1”
uygulanmigtir. Degerleme konusu parsellerden 1062 ada 1 ve 2 nolu parsel ile 1063 ada 1 nolu
parsel iizerinde mevcut durumda, degerleme tarihi itibariyla insaat tamamlanma oran1 yaklagik
% 75 — %90 ve %98 olan projenin ingaat ¢caligmalar1 devam etmekte olup s6z konusu projeler
icin arsa ve bina maliyeti verilerine ulagilabildiginden “Maliyet Yaklagimi” yontemi
uygulanmistir. S6z konusu gayrimenkullerin “Arsa” niteligine sahip olmasi ve yapilasma
hakkinin olmasi sebebi ile yer aldigi pazarda, arsanin imar durumuna gore insa edilebilir
fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabilmesi, pazarda benzer nitelikte arsalarin hasilat
paylasim modeliyle degerlendirilmesi nedeniyle ayrica “Gelir Yaklasimi” yontemi de

uygulanmstir.
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Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve
dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda
degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgedeki sektorlerin giincel durumu,
mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup, bu verilerin tasinmaza olumlu /
olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goéz Oniinde

bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmustir.

6.2. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarimin Gerekceleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

6.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda
Goriis

Tasinmazlardan bagimsiz boliim niteligindeki gayrimenkullerin tiim yasal gereklilikleri
tamamlanmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir. 1062
ada 1 ve 2 nolu parseller ile 1063 ada 1 nolu parsel iizerinde insaat ¢alismalar1 yasal izin ve
belgelere uygun sekilde devam etmekte olup, ruhsat gegerlilik siiresi iginde kat miilkiyetine

gecerek yasal siireclerini tamamlayacagi tahmin edilmektedir.

6.4. Varsa Gayrimenkul Uzerinde Takyidat Ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, 1062 ada 1 ve 2
parseller disindaki tasinmazlarin devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama bulunmamaktadir.
Ancak 1062 ada 1 ve 2 parsel nolu taginmazlarin tap1 kayitlarinda “Kesinlesmemis Mahkeme
Karar1 vardir” serhi bulunmakta olup, kesinlesmemis mahkeme kararinin detayr hakkinda Tapu
Miidiirligiinden ve Ziraat GYO A.S.’den herhangi bir bilgi edinilememistir. Tasarrufa konu

edilmesi durumunda ilgili kurumdan goriis alinmasi 6nerilmektedir.
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6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumun Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin iizerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini

dogrudan ve onemli Olglide etkileyecek nitelikte bir takyidat bulunmasi durumlari harig,

devredilmeleri konusunda bir sinirlamaya tabi degillerdir.

6.6. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunmadigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu 1062 ada 1 ve 2 parsel ile 1063 ada 1 parsel ‘Arsa’ nitelikli olup,

tizerlerinde insas1 devam eden konut projesi bulunmakta ve dosyalarinda yap1 ruhsatlarinin ve

mimari projelerinin bulundugu goriilmiistiir.

6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki Veya Devre
Miilk Hakkinin Devredilmesine Iliskin Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Bu Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8.  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu 1060 Ada 1, 2, 3 ve 4 parsel ile 1061 ada 1 parselde kain
gayrimenkullerin tapudaki vasiflar1 “Tripleks Konut” olup, tasinmazlarin tapudaki fiili niteligi,
fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Degerlemeye konu 1062 ada 1 ve 2 parsel ile 1063 ada 1 parsellerin tapudaki vasfi
“Arsa” olup, lizerlerinde “Proje” gelistirilmektedir. Konu taginmazlarin tapudaki fiili niteligi,
fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu agiklamalar dogrultusunda, 1062 ada 1 ve 2 parsel Ziraat GYO miilkiyetinde
oldugundan dolay1 bulunmasinda ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 hiikiimlerince gayrimenkul
yatirim ortakligi portfoyline “Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir engelin bulunmadig:

diistiniilmektedir.

Vakif GayrimenkulDegerleme Sayfa 74 /78



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

6.9. KDV Oranlar1 Hakkinda’

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili1 “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak
Katma Deger Vergisi Oranlarmin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan KDV
oranlar1 ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar ve yiiz Ol¢iimleri goz oniinde
bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar hari¢
olmak lizere, vergiye tabi islemler i¢in, %18 olacagi belirtilmektedir. S6z konusu Karar ekinde
yer alan vergi oranlarinda, daha sonra muhtelif tarihlerde degisiklikler yapilmistir. Bu
kapsamda 7 Temmuz 2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili
Cumhurbagkan1 Karari ile 2007/13033 sayili BKK’in da yapilan degisiklik ile %218 olarak
uygulanmakta olan genel KDV oran1 %20’ye yiikseltilmistir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete’de yaymmlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani
Karariyla 01.04.2022 tarihinden sonra alinmis olan yap1 ruhsatlarina iliskin yapilacak konut
teslimlerinde, KDV orani, konutun net m*’sine gore kentsel doniisim kapsaminda olup

olmamasi bakimindan kademeli olarak belirlenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan ingaat yapi ruhsatlarina baglh olarak
yapilacak konut teslimlerinde asagidaki KDV oranlari uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
Is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%

Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi igin * 10%

7 Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamuistir.
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BOLUM 7
7. SONUC
7.1.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bélgeye gidilerek yapilan
caligmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlar1 ve takdir usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca,
Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

7.2.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespiti; gayrimenkullerin mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis
kabiliyeti gibi tiim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiirlicli miispet menfi tiim
faktorler goz oniinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goriis olan “Pazar
Yaklasimi, Karsilastirilabilir Islemler Yontemi”, “Maliyet Yaklasimi" ve “Gelir Yaklasimu,
Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi” bir arada analiz edilerek yapilmistir.
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7.3.  Pazar Degeri;

1060 ADA 1, 2, 3,4 VE 1061 ADA 1 PARSEL DE KAIN BAGIMSIZ BOLUMLERIN
(MUSTERIDEN GELEN LiSTE) TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

7.662.000.000,00
yedimilyaraltiylizaltrmgikimilyon TiirkLiras1

1062 ADA 1, 2 ve 1063 ADA 1 PARSELIN ARSA PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
6.240.000.000,00
altmilyarikiyiizkirkmilyon TiirkLirast

1062 ADA 1, 1062 ADA 2 PARSEL ve 1063 ADA 1 PARSELDE KAIN MUSTERIDEN GELEN
LiSTEDE YER ALAN BAGIMSIZ BiRiMLERIN TAMAMLANMIS OLDUGU KABULUYLE
TOPLAM DEGERi PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

7.282.750.000,00
yedimilyarikiyilizseksenikimilyonyediyiizellibin TiirkLiras1

Degerlemeye konu varliklara yukaridaki degerler tahmin ve takdir edilmistir. Durum ve

kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

Kamile Fidan DURU Murat ERDOGAN Bahadir ERDIL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman1  Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409953 SPK Lisans No: 405110 SPK Lisans No: 401085

Onemli Not: Miisteri talebine istinaden 1062 ada 1 ve 2 nolu parsellerdeki projelerin
Ziraat GYO hisselerinin toplam degerleri 417.229.301 TL olarak hesaplanmstir.

03.11.2025 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 Kurlart

Doviz Kodu Efektif Al Efektif Satis
USD/TRY 41,9457 42,1138
EUR/TRY 48,3323 48,5259
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RAPOR EKI

a) Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin fotograf, grafik, tapu kayit belgeleri ve benzeri
bilgi ve belgeler, Bagimsiz boliimlerin deger tablolari

b) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin gayrimenkul degerleme lisanslarinin

ornekleri,
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