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RAPOR OZETI

Raporun Tiri
Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi
Dayanak Soézlesmesi

Degerlemeye Konu Varliklar

Tapu Bilgileri Ozeti

Imar Durumu

Ozel Varsayimlar

Kisitlamalar

Raporun Konusu

Raporun Tarihi

Gayrimenkul Degerleme

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.
11.09.2025 — 2025/14

Kat irtifaklt 43, 46, 47 ve 48 nolu bagimsiz bolimler

Istanbul 1li, Kadikéy Tlcesi, Erenkoy Mahallesi,

1405 Ada, 193 Parsel, Zemin Kat, 46, 47 ve 48 Bagimsiz
Bolum Nolu “Dukkan’ Nitelikli ve 14.Normal Kat, 43
Bagimsiz Boélim Nolu “Konut” Nitelikli Tasinmazlar

Yencgok:15 Kat, maxKAKS:2.07, maxTAKS:0.35, Ayrik
Nizam Konut Alaninda kalmaktadir.

Ozel varsayimda bulunulmamustir.

Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama veya
kisitlama bulunmamaktadir

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.‘nin
talebi dogrultusunda Istanbul 1li Kadik&y Tlcesi,
Erenkdy Mahallesi, 1405 Ada, 193 Parsel, Zemin Kat 46,
47 ve 48 Bagimsiz Bolim Nolu “Dikkan” Nitelikli
Taginmazlar ile 14.Normal Kat, 43 Bagimsiz Bolim
Nolu “Konut” Nitelikli Tasinmazin giincel muhtemel
Satis ve Kira Pazar Degerlerinin Turk Lirast cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degetleme
raporudur.

07.11.2025

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Satig Degeri (KDV Harig)

82.000.000. TL

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Satig Degeri (KDV Dabhil)

95.170.000. TL

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Kira Degeri (Y1l/Net)
5.220.000.TL/YIL-NET

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani
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UYGUNLUK BEYANI

e 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.

o Degerleme uzmanlarinin (sirketinin) ticreti raporun herhangi bir boliimiine bagl 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 tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

e  Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararas1 Degerleme Standartlar

(IVSC) kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

VARSAYIMLAR

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

e 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 kira fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmamn
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
yaptlmamustir.
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o  Miilk ile ilgili hi¢bir 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 kadar1 ile yer
almaktadir.

o Kullanilan fotograf, harita, sekil ve c¢izimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki
konularin kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi1 amaciyla kullanilmistir, bagka hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayist ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz oniine
aliarak 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 diigmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigir 6ngoriiliir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, gilincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar1 etkilemesinden 6tiirii sorumluluk alinmaz.

e Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.
e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig1 kabul edilmistir.

o Bolgenin deprem bolgesi olmast sebebiyle detayli jeolojik aragtirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu caligsmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde 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 ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1
1. RAPOR BIiLGILERIi

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (Ziraat GYO) igin sirketimiz
tarafindan 07.11.2025 tarihinde, 113-2025-8874 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi {izerine miilkiyeti
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ne ait olan ve tapu kiitiigiinde; Istanbul Ili,
Kadikoy Ilcesi, Erenkoy Mahallesi, 1405 ada, 193 numarali parselde kain “Arsa” vasfi ile
kayith ana taginmazda kain, kat irtifakli yapinin Zemin Kat 46, 47 ve 48 Bagimsiz Bolim
Nolu “Diikkan” Nitelikli Tasinmazlar ile 14.Normal Kat, 43 Bagimsiz B6liim Nolu “Konut”
Nitelikli Taginmaz giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya
karsiligit muhtemel Satis ve Kira Pazar Degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur. Rapor, GYO filiskin Esaslar Tebligi 34/g Maddesi ve Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 kapsaminda hazirlanmis olup, Sermaye Piyasas1 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 Uzmani Adnan CANGA kontroliinde, Degerleme Uzmani1 Kamile Fidan DURU

tarafindan hazirlanmstir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin sirketimizin degerleme uzmani/uzmanlari
23.09.2025 tarihinde c¢alismalara baslanmis ve 13.10.2025 tarihinde rapor yazimi, 16.10.2025

tarihinde kontrolii tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (Ziraat
GYO)’nun 10.09.2025 tarihli talebine ve iki sirket arasinda imzalanmis olan 11.09.2025 tarih,

2025/14 nolu dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun, Tebligin Birinci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

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
Bulunmasi 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

rapor hazirlanmamustir.
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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 calisan T. VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki olarak
“Her tlrlii 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 sayisi 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 tasmmistir. Gelisen ve
biiyiiyen sirket Genel Miidiirliigii, inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/A No:33
Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ Istanbul adresinde bugiinde ¢alismalarina devam
ettigi hizmet binasina taginmistir.

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 biiyiikk hissedar
olmustur.

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

Globallesen diinyada hizla biiyliyen sirket, Tiirkiye' de Sube Miidiirliiklerini resmi
olarak Istanbul, Izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak
Bolge Miidiirliiklerine doniistiiriilmiistiir. 01.06.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla
Istanbul Anadolu yakasinda 2. Bolge Miidiirliigii acilmasma karar verilmis ve 06.09.2010
tarihinde resmi olarak faaliyetine baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla
Antalya Bolge Mudiirliigii kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baglamigtir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bolge
Midiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak faaliyetine
baslamistir. Bugiin Bolge Miidiirliikleri sayist Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Gaziantep,

Samsun, Erzurum, Antalya ve Bursa olmak iizere toplam 9 Bolgeye ulagmistir.
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Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati g¢ercevesinde Gayrimenkuliin rayig¢

degerini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak

raporlar.

Unvani : Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

E-Posta . info@vakifekspertiz.com.tr

2.2.  Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi'

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu
biinyesinde, Grubun giicii ve deneyimini yatirimcilarina yiiksek gayrimenkul getirisini diisiik
risk seviyesinde sunmak ve sektdrde lider rol alarak, ornek, yenilik¢i projelere imza atmak
icin 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi’nin ilk biiyiik yatirimi; halen devam etmekte
olan, iilkemizin en énemli projelerinden Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’ndeki Ziraat
Kuleleri Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam 431 bin m2 ingaat alani ile Ziraat Finans Grubuna
yakisir yeni bir ofis binasi ve diinyanin sayili finans merkezlerinden olmasi1 hedeflenen
merkezde yerini alacak uluslararasi firmalara yonelik ofis arzi1 saglamay1 hedeflemektedir.

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (Ziraat GYO), Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde faaliyet
gostermek tlizere kurulmustur.

Ziraat Finans Grubu iiyesi Ziraat GYO'nun portfoyii agirlikli olarak devam etmekte
olan Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri projesi ve ofis binalarindan
olusmaktadir. Sirket hizla biiyliyen yatirnm portfoyiinii otel ve konut yatirimlari ile
cesitlendirirken, yatirimcilarina uzun vadede optimum risk-getiri dengesinde gayrimenkul
piyasasi yatirim imkani 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 iiyelerinin

seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun iiyelerinin bagimsizlar disindaki

! Kaynak: https://www.ziraatgyo.com.tr
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tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve
B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan segilir. Oy

kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.”

Ortagin Ach Soyach / Sermayedeki Pay:
Ticaret Unvam

Grubu Tutan (&) Oram (%)

T.C. Ziraat Bankas: A.S A 14.219.329 15,22
T.C. Ziraatl Bankas: A.S 88 3.090.371.040 65,84
Ful Dolasimdaki Pay 8 88902985 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://www.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 Ortaklig1 A.S. (Ziraat GYO) talebi {izerine tapu
kiitiigiinde; Istanbul Ili, Kadikdy ilgesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada 193 parselde “Arsa”
vasfi ile kayith ana tasinmazin iizerindeki yapinin Zemin Kat 46, 47 ve 48 Bagimsiz Boliim
Nolu “Diikkan” Nitelikli Tasinmazlar ile 14.Normal Kat, 43 Bagimsiz Boliim Nolu “Konut”
Nitelikli Taginmaz iliskin firmanin talebi dogrultusunda degerleme tarihi itibari ile KDV hari¢
Tiirk Lirast cinsinden nakit veya nakit karsiligit muhtemel Satis ve Kira Pazar degerlerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Rapor, Uluslararast Degerleme
Standartlar1 kapsaminda hazirlanmis olup, Sermaye Piyasast mevzuatt 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 1li, Kadikdy lcesi, Erenkoy Mahallesi, 1405 ada 193 parselde “Arsa” vasfi ile kayith
ana tasinmazin tizerindeki yapinin Zemin Kat 46, 47 ve 48 Bagimsiz Boliim Nolu “Diikkan”
Nitelikli Tasinmazlar ile 14.Normal Kat, 43 Bagimsiz Bolim Nolu “Konut” Nitelikli
Taginmaz giincel muhtemel Satis ve Kira Pazar degerlerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitidir.

Bu raporda kullanilan degerleme ¢alismasinda sonug degeri olarak “Deger Esaslari, UDS
Tanimli Deger Esasi - Pazar Degeri” takdir edilmis olup UDS 104’e¢ gore deger tanimi
asagidaki gibidir.

Pazar Degeri, bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,

istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el

degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Alic1 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 yapilmaktadir.

e Varliklarin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar

tizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemeye konu katlarin mahalline 03.10.2025 tarihinde gidilmistir. Rapor
iceriginde tapu kayit bilgileri verilen ve krokide gosterilen yerin gayrimenkullerin mahalli
oldugu Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden ve Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligi Cografi Bilgi Sistemleri Parsel Sorgulama Sisteminden tespit edilmistir.

Rapora konu tasinmazlar, istanbul Ili, Kadikdy Ilgesi, Erenkdy Mahallesi igerisinde
yer almaktadir. Gayrimenkul, Dr. Mithat Siier Sokak’tan 9 dis kap1 numarasi ile giris alan bina
dahilinde konumlanmigtir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Sahray1r Cedit Cami, Milli
Hakimiyet Parki, Intas Kiz Anadolu Imam Hatip Lisesi ve Erenkdy Kiz Lisesi bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin bulundugu bolge konut ve konut alt1 ticaret bolgesi seklinde gelisim
gostermis ¢evre tesekkiiline sahiptir. Teknik altyapilar tamamlanmis olup, kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolgede diizenli yapilasma s6z konusu olup, yapilagma genel
olarak tamamlanmigtir. Taginmaza 6zel ara¢ ve toplu tasima araglari ile ulagim imkani

mevcuttur.
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-~

Koordinatlar1: 40.9791, 29.0756

3.2.  Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
il : Istanbul
Tigesi : Kadikdy
Mabhallesi : Erenkoy Mah.
MevKkii -
Pafta No -
Ada No : 1405
Parsel No 1193
Yiizol¢iimii (m?) : 2186,98
Niteligi . Arsa
Zemin Tipi : Kat Irtifaki
Bagmmsiz Bilimlerin;
Swa | Tasimmaz Nit Blok Kat N Bag. Bol. Arsa Malik - Hisse | Ciit | Sayfa | Tapu | Yevmiye | Edinme
No D Nkt No a No PayPayda | PayPayda | No | No Tarihi No Sebebi
1 128973372 KONUT 14 NORMAL 43 4412218698 E 396 | 39185 | 13.06.2023 8473 K.;::ldn
i
2 128973327 DUKXAN ZEMIN 16 12126218698 % o 396 | 3918E | 13062023 | 28473 Kfr::*'
- <‘
3 ik
3 1289733128 DUKKAN ZEMIN 47 2919218658 8 % 396 | 39189 | 13.06.2023 28473 K‘Ten
: 5
4 | 1emne | DOKKAN ZEMIN i | sssammes | N 16 | 9190 | 13062003 | 2347 K‘;::""
Vakif GayrimenkulDegerleme

Sayfa 16 / 60




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

Degerleme konusu tasimmmazlar igin 29.09.2025 tarihinde (saat 10:05) Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii, webtapu sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kay1t
Ormnegi" belgesine gore degerlemeye konu tasinmazlarm tapu kaydi iizerinde asagida yer alan
misterek takyidatlar bulunmaktadir.
Beyan: Yonetim Plan1 Degisikligi: 12/08/2024 (Tarih: 15.08.2024 — Yev: 37083)
Irtifak: Diger irtifak Hakki: 193 parsel aleyhine 194 parsel lehine 0,25m genisliginde 9.56
m2 lik kisimdan atiksu gecirmek igin irtifak hakki Tesisi (Tarih: 17.03.2023 — Yev: 13232)
Beyan: Korunma Alani Belirtmesi Vardir. (Tarih: 02.10.2019 — Yev: 36177)
Irtifak: H:BU PARSEL LEHINE 194 PARSEL ALEYHINE MURUR IRTIFAK HAKKI
(Tarih: 12.07.1977 — Yev: 7040)
irtifak: H:BU PARSEL LEHINE 194 PARSEL ALEYHINE MUVAKKAT IRTIFAK
HAKKI (Tarih: 12.07.1977 — Yev: 7040)
Serh: 0.01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 110,69m2 lik kisminda 1KRS
bedelle 99 Yilligina TEDAS lehine Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri ) (Tarih: 29.07.2019
— Yev: 26858)
48 bagimsiz boliim nolu tasinmaz iizerinde;

Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Tarih: 20.07.2018 — Yev: 25403)

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine

iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

o Tapu Senedi;

Degerlemeye konu tasinmazlar, tapuda, Kadikdy Ilgesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada
193 parselde “Arsa” nitelikli ana tasinmaz {izerinde, Zemin Kat 46 Bagimsiz Boliim Nolu,
Zemin Kat 47 Bagimsiz Bolim Nolu, Zemin Kat 48 Bagimsiz Bolim Nolu “Diikkan”
Nitelikli ve 14.normal katta 43 bagimsiz bolim nolu tasinmaz “Konut” vasifli olarak
kayithdir. Tasinmaz, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil

edilmistir.
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. Imar Pafta Sureti;

Rapora konu tasinmazlarin konumlandig parsele ait 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plani, Pafta Ornegi, Kadikoy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, imar Durum Biirosu
biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu”

baslig altinda verilmistir.

. Mimari Proje, Yap1 Ruhsatlar1 ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri;

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii, imar Arsivi’nden dijital olarak
temin edinilen imar islem dosyasinda ve webtapu sisteminde yapilan incelemelerinden
asagidaki bilgilere ulasilmistir;

- 18.01.2021 tarih, 000010-21 say1l1 yeni yap1 ruhsat belgesi, 04.05.2021 tarih, 000010-
21 sayili isim degisikligi yapr ruhsat belgesi, 01.12.2021 tarih, 000010-21 sayili isim
degisikligi yap1 ruhsat belgesi, 02.02.2022 tarih, 000030-22 tadilat yap1 ruhsat belgesi,
06.04.2022 tarih, 000030-22 sayili isim degisikligi yap1 ruhsat belgesi ve 21.05.2025 tarih,
000030-22 say1l1 isim degisikligi yap1 ruhsat belgesi mevcuttur.

- 18.07.2025 tarih, 2025/127 sayili yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (Verilis
Amact: Iskan / B.B. Sayisi: 48 / Toplam Insaat Alani: 9.978,00 m*> / Yol Alt1 Kat Sayisi: 3
Yol Ustii Kat Sayist: 15 Toplam Kat Sayisi: 18 / Yap: Smifi-Grubu: IVB)

- Y1334D5E09499 numarali, 17.09.2024 tarihli, B Smifi Enerji Kimlik Belgesi
mevcuttur.

- Web tapu sisteminde degerleme konusu tasinmazlara ait, 05.11.2021 tarih,
2021/1075306 sayily, kat irtifakina esas tadilat mimari proje bulunmaktadir.

- Tasinmazlarin dosya kaydinda herhangi bir olumsuz belge (tutanak, enciimen karari

vb.) bulunmamaktadir.

3.5.  Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kadikdy Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii’'nden alinan 28.11.2023 tarih E-58023703-
622.03-4613-303588 sayili yazida; Kadikoy Ilgesi, 1405 ada, 193 parsel; 11.05.2006 onayli
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani, Plan Notu Tadilatlar1 ve Lejand1 Degisikligine gore
Yengok:15 Kat, maxKAKS:2.07, maxTAKS:0.35, Ayrik Nizam Konut Alaninda kalmaktadir.
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1/1000 ol¢cek KAUIP
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3.6. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim Satim
Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Rapora konu 1405 ada 193 parsel iizerinde yer alan tasinmaz 13.06.2023 tarihi itibariyla
Kat Irtifaki Tesisi islemiyle “Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi”
miilkiyetine ge¢mis olup ilgili islem hakkinda Kadikdy Tapu Miidiirliigii'nde yapilan
arastirma, Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu gerek¢e gosterilerek bilgi verilmemistir.

Ilgili Belediye Imar Miidiirliigiinde yapilan arastirma ve inceleme sonucunda imar

planinda son 3 yil igerisinde degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.

3.7.  Gayrimenkul I¢in Abnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti
vb. Durumlara Dair A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller i¢in resmi kurumlarda yapilan incelemelerde;
gayrimenkuller igin alinmis durdurma karar1 ve yikim karari vb. bilgi ve belge
bulunmamaktadir. 48 No’lu bagimsiz boliimiin tapu kayitlarinda riskli yapt beyani yer

almakta olup, yikilan eski yap1 i¢in alinan karardir. Kaldirilmasi uygun olacaktir.

3.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig: Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)
fliskin Bilgiler

Degerleme konusu varliklara iliskin olarak yapilmis herhangi bir sozlesme
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat

Paylasimi Sozlesmeler vb.) Bulunmamaktadir.

3.9. Gayrimenkul Ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alnmis Yapi1 Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapt Kullanim Izinlerine iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca
Alinmas1 Gerekli Tiim Izinlerin Ahmp Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konu 1405 Ada 193 parselde kain gayrimenkuller kat irtifakli olup, yer
aldig1 binanin tim izinlerinin bulundugu, projesinin, ruhsatinin onaylanmis oldugu, yapi

kullanma izin belgesinin var oldugu goriilmiistiir.
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3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayih
Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konu gayrimenkuller kat irtifakli olup, yer aldigi binanin tiim izinlerinin
bulundugu, projesinin, ruhsatinin onaylanmis oldugu, yapt kullanma izin belgesinin var

oldugu goriilmiistiir.

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 Aciklama

Bu degerleme raporu herhangi bir proje degerlemesini ve proje degerlemesiyle ilgili

varsayim ve sonuglar1 kapsamamaktadir.

3.12. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Degerleme raporuna konu taginmazlarin kain oldugu iskanli ana yapiya ait 17.09.2024
verilis 17.09.2034 gegerlilik tarihli, B performans ve B emisyon sinifi bepTR enerji kimlik

belgesi incelenmistir.
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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 1s181a ¢ikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 y1l geriye
uzandig1 anlagilmistir.

Istanbul, Avrupa ile Asya kitalarmi birbirine baglayan bir kprii niteligi tasimaktadir.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkoy, Corlu, giineybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul, 41°K,
29°D koordinatlarinda yer almaktadir. Marmara kiyis ve istanbul Bogaz1 (Bogazici) 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 Bélgesi’nin ve Tiirkiye'nin en biiyiik kentidir. Tarih
boyunca ¢esitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik iiretimiyle
Diinyada 34. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiiltiir ve finans merkezidir.

Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa’daki boliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakas1, Asya’daki Béliimiine is Anadolu Yakasi denir. Istanbul hava, kara ve deniz
yolu ulagim olanaklar1 ile gerek yurtici gerekse yurtdisindan kolaylikla ulagilabilecek
konumdadir.

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

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan Istanbul, Tiirkiye’nin en
kalabalik niifusa sahip sehridir. Istanbul’'un en 6nemli 6zelliklerinden biri de tarihin her
doneminde go¢ almis olmasidir. istanbul, bu 6zelligini Cumhuriyet Dénemi'nde de devam
ettirmistir. Niifus bakimimdan Tiirkiye nin en biiyiik kenti olmasimnin yani sira Istanbul, aym
zamanda nitelikli insan giicliniin ve 6nemli yatirimlarin toplandig1 bir metropoldiir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK), 2024 yili adrese dayali niifus sistemi sonuclarina gére Istanbul,
15.701.602 kisi niifusuna sahiptir. Tiirkiye'nin en kalabalik sehridir.
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Kadikoy Ilgesi

Kadikdy*iin tarihi ¢ok eski yillara dayanmaktadir. Kurulus tarihi olarak M.O. 675 yili
kabul edilir. M.O. 1000 yillar1 civarinda Fenikeliler tarafindan Fikirtepe'de ¢esitli kaynaklarda
Harhadon adiyla anilan bir ticaret kolonisi olusturuldugu bilinmektedir. Fikirtepe’ deki ilk
yerlesmenin karsisinda Moda Burnu ile Yogurtcu arasinda Halkedon (Bakir Ulkesi) adiyla
ikinci bir yerlesme daha olusur. Halkedon (Kalkedon) bu donemde Apollon Tapinag ile {in
salar. Haydarpasa Cayir1 ise Halkedonlular tarafindan at yarislari igin kullanilir. M.O. 658'de
Sarayburnu'na yerleserek Bizans sehrinin niivesini atan Bizans, yorenin gilizelligine hayran
kalir ve bu giizel yer dururken karsi tarafta (Kadikdy'de) yerlesen insanlart korliikle
vasiflandirarak, Kadikdy'i “Korler Diyar1” olarak adlandirir. Bu sebeple gesitli kaynaklarda
bu adla da anilmistir.

Istanbul'un fethi sonras1 Fatih Sultan Mehmet Halkedon'u, meshur Nasrettin Hoca'nin
kizinin torunu olan ilk Istanbul Kadis1 Celalzade Hizir Bey'e verir. Buna izafeten yerlesme
adinin da Kadikdy olarak degistigi sdylenir.18. yiizyil, 6zellikle Lale Devri boyunca Kadikoy
cevresinin mesire yeri olarak dneminin attig1 bir donem olur. Haydarpasa, Yogurtcu, Moda ve
Kusdili ¢ayirlar ile Uzun Cayir halkin ragbet ettigi gezinti alanlaridir. 18. ylizyilda o zamana
kadar Tiirklerin ve Rumlarin yasadigi Kadikdy'e Ermenilerin de yerlesmeye basladigi goriiliir.
Kadikdy ve cevresi 19. ylizyilin ikinci yarisinda kararli bir gelisme gostermeye baslar.
Selimiye Kislas1 ve Hardarpasa Askeri Hastanesi gibi onemli yapilarin ingasiyla asil
geligsmeler baslar. Bu gelismeleri takip eden diger iki 6nemli olgu da sunlardir: Sehir i¢i vapur
isletmeciligi ve Haydarpasa-izmit demiryolunun agilmast.

19. yiizyilin sonlarina dogru Moda c¢evresinde gayrimiislim ve Levantenlerin
yerlesmeye bagladiklar1 gozlenirken, Goztepe, Erenkdy, Bostanci c¢evresinde de IL
Abdiilhamid doneminin (1876-1909) 6nde gelen devlet gorevlilerinin genis araziler iginde
koskler yaptirdiklart goriiliir. Fenerbahge'ye dogru da varlikli Levanten ve gayrimiislimler
genis araziler satin alarak sayfiye amacli koskler insa ettirirler. 1892'de Hasanpasa
Gazhanesi'nin yapilmasiyla havagazina, 1894'te sehir suyuna kavusan Kadikdy'e 1928'de
elektrik gelir. Kadikdy'de kurulan Onuncu Belediye Dairesi'nin ilk bagkani Osman Hamdi
Bey olur.

Istanbul'da 1860'lardaki ilk imar operasyonlarindan herhangi bir pay elde edemeyen
Kadikdy, 1912-1914 arasinda Cemil Topuzlu'nun sehreminligi sirasindaki ikinci imar
operasyonlart doneminde bazi1 énemli imar operasyonlarina sahne olur. Bazi yol yapimi ve

altyap1 uygulamalarinin yani sira Sehremini Cemil Pasa'nin sehir ve semt parklari olugturma
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projesi kapsaminda Kadikdy'de Kusdili Deresi'nin kiyisinda Yogurtcu Parki yapilir. Ayrica
Iskele Meydaninda bulunan ve halen kullanilan belediye binasi da bu dénemde insa edilir.

Cumbhuriyet arifesinde Kadikdy'in Istanbul'un en gelismis semtlerinden biri oldugu
sOylenebilir. Kadikdoy Cumbhuriyet'e kadar az ¢ok devam eden olduk¢a renkli bir niifus
yapisina sahip olmustur. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha biiyiik ve 6nemli bir merkez
olan Uskiidar Sancagi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a baglh olan Kadikdy, 1 Eyliil
1930'da ilge olur. Bu tarihte Kadikdy'iin Kiziltoprak ve Erenkdy olmak tizere iki bucagi
vardir.

1938-1949 arasinda Vali ve Belediye Bagkani Dr. Liitfi Kirdar'm giristigi ve
Istanbul'daki {i¢linci imar operasyonlarini olusturan dénemde, Kadikdy'de de projeler
gergeklestirilir. Kadikoy-Uskiidar yolunun Haydapasa'da demiryoluna rastlayan kesiminde bir
koprii yapilmasi, Bagdat Caddesi'nin Kartal'a kadar asfaltlanmasi, Kadikdy Halkevi'nin insasi
bu donemin Kadikdy'deki en dnemli imar operasyonlart olur. Kozyatagi'nda bir su deposu
insa edilir. Hasanpasa'da yer alan Kadikdy Gazhanesi'ni isletmekte olan Havagazi Sirketi,
1945'te IETT biinyesine katilirken, toplu ulasim alaninda tramvaylar1 desteklemek amaciyla
1947'den itibaren otobiis isletmesine de baglanir. Yapimi 1953'te baslayan Haydarpasa Limani
ilave rihtim ve depo insaatlari ile 1954'te baslayip 1957-1958'de biten Haydarpasa-Pendik ¢ift
seritli yolu (eski E-5, yeni D-100), bu donemde Kadikéy'de gergeklesen iki biiyiik ve 6nemli
projedir. Ozellikle Bagdat Caddesi yerine yerlesmenin kuzeyinde insa edilen yeni Ankara
Yolu ile sehirler arasi trafik yerlesme i¢inden ¢ikarken, yeni yol giizergahiyla da bir anlamda
yeni bir psikolojik sinir tanimlanmistir. Bununla birlikte 1950'1i yillar Kadikdy ¢evresinde az
yogun, miistakil ve yer yer bahgeli yapilasma tiiriiniin halen devam ettigi bir dénemdir.
Kadikdy'in 6zgiin karakterini olusturan bu mekansal yapinin doniisiimii agirlikli olarak
1960'larda gergeklesir.1960'lar sonrasinda Kadikdy'de ticaret ve hizmet sektdrlerinin
yogunlagma gostermesiyle, bu tarihlerden itibaren Kadikdy, Sirkeci-Emindnii-Karakoy-
Beyoglu gibi birinci kademe merkezlerin ardindan ikinci kademedeki metropoliten alt
merkeze doniismiis ve eski semt merkezi 6zelliklerini yitirmistir.

1980'li yillarda c¢esitli diizenlemeler yapilir. Bu donemde gerceklestirilen g¢esitli
projeler arasinda, Haydarpasa Koyu'nun doldurularak meydanin genisletilmesi, Dalyan-
Bostanci arasinda denizin doldurularak kiyr diizenlemesi yapilmasi ve sahil yolu acilmasi
(1984-1987), Kalamis Koyu ve Fenerbahge'de yat limani insas1 (1985-1988), yapimi 1993'te
tamamlanan Iskele-Miihiirdar arasinda deniz doldurularak meydanin biiyiitiilmesi ve yesil

alanlar kazanilmasi sayilabilir. Bu dolgu ¢alismalariyla denizden 900.000 metre kareden fazla
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alan kazanilir ve 5 km'den uzun bir sahil yolu elde edilir. Kadikoy Meydan1 da bu dénemde
bazi onemli degisiklikler gegirir. Eski hal binas1 konservatuvara tahsis edilir ve iskele ile hal
arasinda kalan alan trafige kapatilarak yaya kullanimina agilir. Haydarpasa yoniinde, dolgu
alanda yeni durak yerleri olusturulur. Cars1 i¢inde de bazi1 sokaklarda yaya alan1 uygulamasi
baslatilir. Iskele yanindaki park yeniden diizenlenir.

19901 yillarda II. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatagi baglantilarinin hizmete
girmesi, Kozyatagr c¢evresi ve Sogiitliicesme'de ofis kullanimlarinin  olusturdugu alt
merkezlerin belirmesi, Bostanci'dan 6teye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi,
Moda Burnu'nda yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu diizenlemesi
(1993) bu donemde Kadikdy fizyolojisini etkileyen yada etkileyebilecek Onemli kentsel
projeler ve dinamikler olarak ortaya ¢ikmustir.

Kadikdy gilinlimiizde, niifus biiyilikliigli, ekonomik faaliyet ve imar agisindan
Istanbul'un en énemli ilgelerinden birisidir.

Kadikdy'iin Koordinatlar1 41°07’ 00” K, 29°54'00” D Rakim: 120 m’dir. Yiizél¢iimd,
25,09 kilometre karedir. TUIK 2024 verilerine gore Kadikoy Ilgesinin niifusu 462.189'dur.
Kadikdy, niifus olarak Istanbul'un en biiyiik 14. ilgesidir.

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

Diinya ve Ulkemizden Genel Gériiniim?

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 ’mn kiiresel anlamda etki
yaratan giimriik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmigtir.

ABD Baskan1 Trump, dis ticaret acigr verdigi lilkeler basta olmak iizere glimriik
vergilerini ¢ok hizli bir bigimde artiracagini agiklarken 6zellikle Cin’e yonelik oldukga sert
bir tutum takimmustir. Trump, iki komsu iilke olan Meksika ve Kanada’ya yonelik glimriik
vergilerini de yiikseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak
talebinde bulunmustur. Bu sira dis1 uygulamalar kiiresel ekonomi i¢in ciddi bir belirsizlik

kaynagi olmustur.

2 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2025/1 Raporu - Sayi:39
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ABD Merkez Bankasi da Trump'mm uygulamaya koydugu yeni maliye politikalar
nedeniyle olduk¢ca muhafazakar davranmaya baslamistir. ABD Baskanmin uygulamaya
calistifi ekonomi politikalar1 diger iilkelerin para ve maliye politikalar1 iizerinde de baski
olusturmustur.

Kiiresel ticaretin ¢ok hizli bir bicimde daralacagi beklentisi, buna bagli biiylimede
yasanabilecek gerilemeler ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki calkantilar
ABD yonetimine geri adim attirmis goriinmektedir. Trump aldig1 bir kararla, normalde Nisan
ayinda 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 goriilen en radikal
degisikliklerden birisi olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis
pek cok iilkeyi 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 baslattigi glimriik vergisi artis1 diger iilkeler arasinda da miitekabiliyete
neden olacagindan kiiresel bliylimede yasanacak kaybin dtesinde basta maliyet enflasyonunun
artmas1 sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giiclenmesinden endise duyulmaktadir.
Benzer risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi
gbzlenmektedir.

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 diislirmiistiir.1 Fon'un Ocak ayinda
yayimlanan tahminlerinde, diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 biiyiimesi
Ongorilmiisti.

S6z konusu raporda Tiirkiye ile ilgili olarak ise biiylimenin bu y1l %2,7 olacag: ifade
edildi. IMF, 2024 yilimin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goriiniim Raporu'nda
Tirkiye igin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda
tahminini %2,6'ya giincellemisti. 2024 yil1 i¢in ortalama tiiketici fiyatlar1 beklentisini %33'ten
%35,9'a ¢ikarirken, 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

yarattig1 nisbi koruma etkisi oldugu soylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati1 bir seyrin
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stirmesi, faiz oranlarin buna bagl yiiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat
¢ekmektedir.

Kiiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve
canlandiric1 ekonomi politikalar1 basta ECB ve Fed olmak iizere hayata gegirilmistir. Gelismis
ilkelerden Japonya bu konuda ayrigsmis goriilmektedir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ise ticaret
savaglarina paralel olarak Fed’in oldukg¢a temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik
aktiviteyi artirmak icin daha fazla ¢aba 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 insaat sektorii ekonominin
biliylimesine paralel bir genisleme yasamistir. 2025 yili da benzer bir siirecin yasanmasi
olasidir. Diinya 6lcegi ve lilkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektoriiniin uygun
konjonktiirde daha fazla biiylime olanagi bulunmaktadir.
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3 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2025/1 Raporu - Sayi:39
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Yerel Ekonomik Veriler®
ABD’de hiikiimetin kapanma riski, kiiresel piyasalari sarsti. ABD’de Eyliil aymin
sonlarina yaklagirken, ABD hiikiimetinin kapanma riski piyasalar1 etkiledi. Federal biitgce

uzatilmadig: takdirde basta isttihdam verileri olmak iizere ekonomik verilerin yaymlanmama

¢ Kaynak: VakifBank Ekonomik Arastirmalar Miidiirliigii | Istanbul
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riski, basta altin fiyatlar1 olmak iizere 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 Bankas1 (ECB), Eyliil toplantisinda piyasa beklentilerine paralel
faizleri sabit birakti. Buna gore, refinansman faizi olan %2.15, mevduat faizi i¢in %2.0, borg
verme faizi i¢in %2.40 seviyeleri korundu. ABD ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde
%3.8 biiylidii. Euro Bolgesi ekonomisi ikinci c¢eyrekte piyasa beklentilerine paralel yillik
bazda %1.5, ceyreklik bazda ise %0.1 biiylime kaydetti. OECD, 2025 yili kiiresel biiyiime
tahminini %2.9'dan %3.2'ye yiikseltirken, 2026 i¢in %?2.9'da sabit tuttu.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni ¢eyregine gore
%3.8 olan beklentilerin iistiinde %4.8 biiyiidii. Yurt i¢cinde enflasyon Agustos’ta beklentilerin
listiinde aylik bazda %2.04 artt1. Yillik bazda ise TUFE Temmuz’daki %33.52’den %32.95’e
geriledi. 2026 — 2028 Orta Vadeli Program agiklandi. TCMB, 11 Eyliil tarihli toplantisinda
politika faizinde 250 baz puan indirime gitti ve bir haftalik repo faizini %40.5, gecelik vadede
bor¢ verme faiz oranimi %43.5, gecelik vadede bor¢lanma faiz oranim1 da %39’a indirdi.
Piyasa Katilimcilar1 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 iglemler dengesi 1.8 milyar dolar fazla ile piyasa beklentilerinin iistiinde gercgeklesti.
Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan agiklanan merkezi yonetim biit¢e dengesi 2025 yilinin
Agustos ayinda 96.7 milyar TL fazla verdi. OECD, Tiirkiye ekonomisinin 2025 yili 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 Ici Hasila (GSYH) verileri 1 Eyliil’de aciklandi.

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni ceyregine gore
beklentilerin tistiinde %4.8 biiyiidii (piyasa beklentisi: %3.8). Daha 6nce %2 olarak agiklanan
ilk ceyrek bliylime verisi, %2.3’e yukar1 yonlii revize edildi. Ayn1 donem i¢in ¢eyrek biiylime
ise %1°den %0.7’ye cekildi. Gayrisafi yurt i¢i hasila biiylikligii 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 dnceki ¢eyrege
gore beklentilerin lizerinde %1.6 (piyasa beklentisi: %0.6) artt1.

S6z konusu bilyiimede TUIK tarafindan gergeklestirilen ana revizyon ve baz etkisi

belirleyici oldu. Kamu harcamalariin gorece sinirli kaldigi donemde hanehalki tiiketimindeki

Vakif GayrimenkulDegerleme Sayfa 29/ 60



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

hizlanma dikkat g¢ekti. Yatirnm harcamalari, 6zellikle insaat sektorii Onciiliglinde pozitif
katkida bulundu. Net ihracat ise dis talepteki gorece olumlu seyre karsin ithalattaki 2023
yilinin {i¢ilincli ¢eyreginden bu yana goriilen en yiiksek yillik artisin etkisiyle biiylimeyi bir

miktar sinirladi. Boylece, ikinci ¢eyrekteki giiclii biiylimede hem i¢ talep hem dis talep 6nemli

bir rol oynadi.
Reel Biivil TUFE (y-y, %) (Sag eksen) (yillik: 32,95, ayhk: 2.04)
(Bir dnceki yiln aymi ceyregine gore % degisim) 200 Cekirdek Enflasyon (y-y, %) (yilkk: 33.00, ayhk: 1.69)
i; s Y |-UFE (y-y, %) (Sa eksen) (yillik: 25,16, ayhk: 2.48)
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Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK

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 yili Kasim ayindan sonraki en diisiik seviyesine Mayis ayinda indikten
sonra Agustos aymnda da bu goriiniimiinii korumus oldu. Agustos’ta ana harcama gruplarina
gore aylik bazda fiyati en ¢ok artan gruplar, %6.04 ile alkollii i¢ecekler ve tiitiin, %3.02 ile
gida ve alkolsiiz 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 Onceki aya gore %]1.69 artti ve yillik bazda Temmuz’daki %34.70’ten
Agustos’ta %33’e geriledi. Yurt i¢i 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.

TCMB, Eyliil ay1 toplantisinda 250 baz puan ile beklentilerin iistiinde faiz indirimine
gitti. TCMB yilin altinc1 Para Politikas1 Kurulu Toplantist 11 Eyliil’de gerceklestirildi.
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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 oranin1 %43.5, gecelik vadede
borg¢lanma faiz oranini1 da %39’a indirdi.

Karar metninde, enflasyonun ana egiliminin Agustos ayinda yavasladigi, ikinci
ceyrekte biiylimenin, dngoriilerin iizerinde gerceklesirken nihai yurt ici talebin zayif seyrini
korudugu belirtildi. Yakin déneme iligskin verilerin, talep kosullarinin dezenflasyonist
diizeyde oldugunu gosterdigi ifade edildi. Gida fiyatlar ile ataleti yliksek hizmet kalemlerinin
enflasyon iizerinde yukari yonli baskilart canli tuttugu, enflasyon beklentileri ve fiyatlama
davraniglari ile kiiresel gelismelerin dezenflasyon siireci agisindan risk unsuru olmaya devam
ettigi aktarild.

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 politikasi durugunun
talep, kur ve beklenti kanallari iizerinden dezenflasyon siirecini gii¢lendirecegi* ifadesini
kullandi.

Orta Vadeli Program’da oOngoriilen makroekonomik ¢ercevenin bu siirece katki
saglayacagi ifade edildi. Kurulun, politika faizine iliskin atilacak adimlarin; enflasyon
gerceklesmelerini, ana egilimini ve beklentilerini goz oniinde bulundurarak ara hedeflerle

uyumlu bi¢imde dezenflasyonun gerektirdigi sikiligi saglayacak sekilde belirlenecegi
bildirildi.
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Adimlarin biiytlikliiglinlin, enflasyon goriiniimii odakli, toplant1 bazli ve ihtiyath bir
yaklagimla gézden gegirilecegi tekrarlandi. Enflasyon goriiniimiiniin ara hedeflerden belirgin
bir bi¢imde ayrismasi durumunda, para politikasi durusunun sikilastirilacag: aktarildi.

Sanayi liretim endeksi Temmuz ayinda yillik bazda %5.0 artti; aylik bazda %1.8
azaldi. Temmuz ay1 sanayi iretim endeksi 8 Eyliil’de agiklandi. Sanayi iiretim endeksi
Temmuz aymda arindirilmamis verilerle yilik bazda %S5.1 artti. Takvim etkisinden
aridirilmig verilerle yillik artis %5.0 oldu. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis sanayi
iretim endeksi ise Temmuz aymnda bir Onceki aya gore %1.8 azaldi. Sektorlere gore
degerlendirme yapildiginda, yiiksek teknoloji lirtin imalatindaki yillik %58.5 artisin etkisiyle
imalat sanayi sektoriiniin yillik artist1 %5.5 olarak gergeklesti. Elektrik, gaz ve buhar
sektorlindeki yillik artis ise %35.8 olarak gergeklesti. Temmuz ayinda madencilik ve tas
ocak¢iligr sektorii ise yillik %0.5 azalis kaydederek sanayi iiretim endeksindeki artisi

siirladi. Temmuz ayinda, Haziran ayinda oldugu gibi yillik bazda imalat

Arnindirimamis Sanayi Uretim Endeksi (Yillik % degisim)

e Takvim Etkisinden Arindinlmis Sanayi Uretim Endeksi (Yillik %

degisim)
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Kaynak: TUIK

TCMB Eyliil ay1 Piyasa Katilimcilar1 Anketi agiklandi. TCMB Eyliil ay1 Piyasa
Katilimcilar1 Anketi 12 Eyliil’de yayimlandi.
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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
Blylime (2025, %) 29 32

Cari Denge (2025, milyar $) -20.3 -20.9

Kaynak:TCMB

Gayrimenkul Sektoriine Bakls5

Yarattig1 katma deger ve istthdam olanaklariyla iilke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman
kaldirag gorevi iistlenen insaat sektorii ayr1 bir dneme sahiptir. Zira gilinlimiizde insaat,
yalnizca ¢evrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan
faaliyetlerin tiimiinii igerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriinlin 6nemli gostergelerinden birisi de konut satis 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 satislarin
51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore %87’lik bir
artis1 isaret etmektedir. Tlgili ddnemde ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satislar ise 235.910
adet olarak kayitlara gecmistir.

Yilin 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 ruhsatlar ile yap1
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve iiretim kaynakli egilimini 6lgmek adma degerlidir. TUIK tarafindan
Subat ayinda agiklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yap1 ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayis1 %16,7, daire sayis1 %17,4 ve yliz 6l¢iim %16,5 azalmistir. Ayn1 doneme ait yap1
kullanim izinleriyse; bir Onceki yilin ayni ceyregine gore, belediyeler tarafindan yap1

kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %10,5, daire sayist %16,9 ve yiliz dl¢lim %13,3

> Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektdrii 2025/5 Raporu - Sayi:39 - GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi
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artmistir. Yapi 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 giiniimiizde, basta insaat ve
gayrimenkul sektorii olmak tizere diger tiim sektorlerin slirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarma agirlik vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktiiriinde goriilen bas
dondiiriicii gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken {ilke i¢inde de yiiriitillen ekonomik
programin etkileri insaat ve gayrimenkul sektorii sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de 1yi

yonetmesini zorunlu kilmstir.

Tiirkiye Konut Satis Istatistikleri

Tiirkiye genelinde konut satislar1 Haziran ayinda bir onceki yilin ayni ayma gore %35,8
oraninda artarak 107 bin 723 oldu. Konut satig sayisinin en fazla oldugu iller sirastyla 17 bin
656 ile Istanbul, 9 bin 428 ile Ankara ve 5 bin 987 ile izmir olurken, en az oldugu iller
sirastyla 38 ile Ardahan, 62 ile Bayburt ve 81 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satisi, Haziran 2025
(Adet)

Konut satigi, Haziran 2025
(Adet)
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Konut satiglar1 Ocak-Haziran doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine goére %26,9 oraninda
artarak 691 bin 893 olarak gerceklesti.
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Konut satis sayisi, Haziran 2025

Konut satis sayisi, Haziran 2025

Haziran Ocak-Haziran
isim ici

2025 2024 Degvs(;) 2025 2024 Deg 5:;

Satis sekline gore toplam satig 107 723 79313 358 691893 545074 26,9
Iipotek!i satis 14 484 6813 1126 103 090 51415 1005
Dider satig 93 239 72 500 286 588 803 493 659 193
Satig durumuna gére toplam satig 107 723 79313 358 691893 545074 269
Ik &l satig 33 569 25425 320 207 624 173 324 198
Ikinci el satig 74154 53 388 376 484 265 371750 303

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Haziran aymda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%112,6 oraninda artarak 14 bin 484 oldu. Toplam konut satiglar1 i¢inde ipotekli satiglarin pay1
%13,4 olarak gergeklesti. Ocak-Haziran doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir
onceki yilin ayn1 donemine gore %100,5 oraninda artarak 103 bin 90 oldu.

Haziran ayinda 3 bin 384; Ocak-Haziran doneminde ise 24 bin 446 ipotekli konut satisi, ilk el
olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde diger konut satiglart Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %28,6
oraninda artarak 93 bin 239 oldu. Toplam konut satislart i¢inde diger satislarin payr %86,6
olarak gerceklesti. Ocak-Haziran doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki
yilin ayn1 donemine gore %19,3 oraninda artarak 588 bin 803 oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Haziran 2025

(Adet)
Satig sekline gére konut satigi, Haziran 2025
(Adet)
200 000
150 000
110 613
P |
100 000 . J : W 5 o;-no
10173 = \ 7\ / s
[ ‘ \ m
50 000
. = — 19412, 00
P~ — — —
————— T— e e I e — ‘-.
- e e s

0

] 5‘6\ s& '5& "'\Q "'\\ »’0 b'Q\ s‘& ‘_S‘ y'& béﬂ bdo »‘Qﬂ v@ b'& D\Q > %Q\ (—,& c\'s’ "\& 5_6’
B G L L L T g g g I i g g

B 'potekii satislar [l Diger satiglar

Vakif GayrimenkulDegerleme Sayfa 35/ 60



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

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayis1 Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayma gore
%32,0 oraninda artarak 33 bin 569 oldu. Toplam konut satiglar1 i¢inde ilk el konut satisinin
payt %31,2 oldu. ilk el konut satislar1 Ocak-Haziran déneminde ise bir 6nceki yilin ayni
donemine gore %19,8 oraninda artarak 207 bin 624 olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayis1 Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%37,6 oraninda artarak 74 bin 154 oldu. Toplam konut satislar1 i¢inde ikinci el konut satisinin
pay1 %68,8 oldu. Ikinci el konut satislart Ocak-Haziran doneminde ise bir dnceki yilin aym
donemine gore %30,3 oraninda artarak 484 bin 269 olarak gergeklesti.

Satis sekline gore konut satisi, Haziran 2025
(Adet)

Satig sekline gore konut satigi, Haziran 2025

(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislar1 Haziran ayinda bir onceki yilin ayni aymna gore %8,7
oraninda artarak bin 565 oldu. Haziran ayinda toplam konut satislari i¢inde yabancilara
yapilan konut satisinin pay1 %1,5 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin
en fazla oldugu iller sirasiyla 603 ile Antalya, 521 ile Istanbul ve 128 ile Mersin oldu.
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Yabancilara yapilan konut satisi, Haziran 2025

(Adet)
Yabancilara yapilan konut satigi, Haziran 2025
{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglar1 Ocak-Haziran doneminde bir 6nceki yilin ayn1 dénemine
gore %10,6 oraninda azalarak 9 bin 354 oldu.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satist Rusya Federasyonu vatandaslarina yapildi

Haziran aymnda tlke uyruklarna gore en fazla konut satisi sirasiyla 326 ile Rusya
Federasyonu, 111 ile Ukrayna ve 109 ile Iran vatandaslarina yapildi.

Uyruklara gore en ¢cok konut satis1 yapilan 10 iilke, Haziran 2025
Rusya Federasyony [ 12
Ukrayns I 111
iran I 109
ok I 7
Alranys I 95
Azerhaycan I 7
Kazakistan G 65
On I 54
Amerika Birlesik Devietieri I 41
Filistn I 40

] 50 100 150 200 250 300 350

Kaynak: TUIK Haziran 2025
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4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler
Degerleme ¢aligmasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazlarm konumu, biyiikligli, mevcut durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme c¢alismasi yiiriitilmistiir. Degerleme
konusu tasinmazin yerinde ve resmi kurumlarda yapilan incelemesinde asagidaki bilgiler

tespit edilmistir.

- Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkoy Mahallesi 1405
ada, 193 parselde kayith arsa alan1 2186,98 m? olan “Arsa” vasfi ile kayith ana
tasinmaz dahilinde yer almakta olup, yap1 dahilinde kat irtifaki kurulmustur.

- Degerlemeye konu tasinmazlar tapuda, istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Erenkdy Mahallesi
1405 ada, 193 parselde kain, Zemin Kat 46 Bagimsiz Boliim Nolu, Zemin Kat 47
Bagimsiz Boliim Nolu, Zemin Kat 48 Bagimsiz Boliim Nolu “Diikkan” Nitelikli ve
14.normal kat 43 bagimsiz boliim nolu; kat irtifakli, konut vasiflidir.

- Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bina ayrik nizam yapi diizeninde,
betonarme karkas yapi tarzinda projesine uygun olarak yaklasik 4 yil 6nce inga
edilmeye baslanildigi goriilmiistiir.

- Degerleme konusu bina dahilinde kapali/agik otopark, cocuk oyun alam1 ve asansor
bulunmaktadir.

- Bina proje lizerinde ve yap1 ruhsatinda 3 bodrum+zemin+14 normal kat olmak iizere
toplamda 18 kat ve 9.978,00 m? alana sahiptir.

- Degerleme konusu 43 bagmsiz bolim nolu tasmmmazin sehir manzarasi
bulunmaktadir.

- 43 bagimsiz bolim nolu tasinmaz mimari projesine ve mahalline gore tasinmaz hol,
koridor, salon, mutfak, balkon, 2 oda, s.odas1 ve 2 banyo hacimlerinden miitesekkil
olup, yaklasik briit 90 m? alana sahiptir. Degerlemeye konu tasinmaz halihazirda bos
vaziyette bulunmakta olup, mahallinde yapilan incelemede, zeminler laminant,
duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik duvarlar fayans kaplidir.

I¢ kapilar1 Amerikan panel, pencereleri 1s1 camli pve, daire giris kapsis1 celiktir.
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46 bagimsiz bolim nolu tasinmaz mimari projesine ve mahalline gore tasinmaz
diikkkan+wc hacimlerinden miitesekkil olup, yaklasik briit 139,56 m? alana sahiptir.
Onayli yonetim planinda 1.bodrum katta tasinmazin eklentisi olarak yaklasik 110 m?
alanl1 depo hacmi ayrilmis olup, degerlemede serefiye bedeli olarak dikkate alinmistir.
Degerlemeye konu tasinmaz halihazirda bos vaziyette bulunmakta olup, mahallinde
yapilan incelemede, Shell&core teslim edilecegi bilgisi edinilmistir. Taginmazin giris
kapist ve camlar1 aliiminyum ¢er¢eve cam dogramadir.

47 bagimsiz bolim nolu tasinmaz mimari projesine ve mahalline gore tasinmaz
diikkkan+wc hacimlerinden miitesekkil olup, yaklasik briit 33,59 m? alana sahiptir.
Onayl1 yonetim planinda 1.bodrum katta taginmazin eklentisi olarak yaklasik 35 m?
alanli depo hacmi ayrilmis olup, degerlemede serefiye bedeli olarak dikkate alinmstir.
Degerlemeye konu tasinmaz halihazirda bos vaziyette bulunmakta olup, mahallinde
yapilan incelemede, zeminler laminant, duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde
zeminler seramik duvarlar fayans kaplidir. Diikkan giris kapis1 ve camlar1 aliiminyum
cergeve cam dogramadir.

48 bagimsiz bolim nolu tasinmaz mimari projesine ve mahalline gore tasinmaz
diikkan+wc hacimlerinden miitesekkil olup, yaklasik briit 40,69 m? alana sahiptir.
Onayli yonetim planinda 1.bodrum katta taginmazin eklentisi olarak yaklasik 37 m?
alanli depo hacmi ayrilmis olup, degerlemede serefiye bedeli olarak dikkate alinmigtir.
Degerlemeye konu tasinmaz halihazirda bos vaziyette bulunmakta olup, mahallinde
yapilan incelemede, zeminler laminant, duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde
zeminler seramik duvarlar fayans kaplidir. Diikkan giris kapist ve camlar1 aliiminyum

cergeve cam dogramadir.

Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje ile ilgili Tespit Edilen

Ruhsata Aykir1 Durumlara lliskin Bilgiler

Ana gayrimenkuliin mahallinde ve resmi kurum dosyalarinda yapilan tespitte ruhsat

eki mimari projeye aykir1 yapilagsmaya rastlanilmamis olup, ruhsat eki mimari projeye uygun

insa edildigi kanaatine varilmistir.
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4.6. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun
21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu bagimsiz béliimler 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklik bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibari ile Hangi Amacla Kullamldig
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig
Ve Varsa Yapinin Hangi Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Ana gayrimenkul konut ve ticari iinitelerden olusan bina seklinde realize edilmis olup,

rapora konu bagimsiz boliimler mahallen bos olup, kullanilmamaktadirlar.

4.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler;

4.8.1 Olumlu Faktorler

¢ Gelisen ve gelismeye acgik bir bolgede olmalart,

% Yapi1 kullanma izin belgesinin olmasi

s Bolgedeki teknik altyapinin tam olmasi,

¢ Yeni bina dahilinde yer almalari,

% Ana ulagim yollara yakin konumda olmalari,

¢ Altyapisi tamamlanmis bolgede yer almalari,

4.8.2 Olumsuz Faktorler

¢ Bolgede benzer alternatif gayrimenkullerin ¢oklugu,

% Enflasyonun uzun siiredir iki haneli rakamlarda yukari yonlii seyir gosteriyor
olmasinin genel piyasalara etkisi,

% Gayrimenkul piyasasindaki resesyon egiliminin kira piyasasina olumsuz etkisi,

s Doviz kurlarmin sert dalgali hareketler ve sonrasindaki kontrollii duraganligin
gayrimenkul piyasasina olumsuz etkileri,

¢ Merkez Bankasi ve BDDK’nin son donem aldig: sikilagma tedbirlerinin gayrimenkul
piyasasina olumsuz etkileri

< Konut/Isyeri kredileri faiz oranlarinin vyiikselis egiliminde olmasi ve belli bir
miktardan sonra krediye ulasimin gii¢ olmasi
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BOLUM 5
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimlari 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 Yaklagima,
(c) Maliyet Yaklagimu,

5.1.  Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar
5.1.1. Pazar Yaklasimmm Aciklayiar Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi varligin, kira bilgisi elde edilebilir olan aynm1 veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

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

Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle bu yaklasim ve yontem kullanilmistir. Pazar
islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler
gerektirme potansiyeli oldugu goriilmiistir. Bu nedenle Kkarsilastirilabilir islemler ile
degerleme konusu varlik arasindaki tiim 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
Satihik Konut Emsalleri
Emsal 1: Trend Home Asya Emlak — 0 531 283 90 69:

Degerlemeye konu taginmaz ile ayni bolgede 5 yillik bina dahilinde yeni binanin 4. normal
katinda 105 m? alanli oldugu ifade edilen ve 95 m? alanli oldugu bilinen, 3+1 tip daire satis
bedeli olarak 18.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel
pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsale konu taginmazin konumu iyi ve alan1 benzerdir.

Emsal 2: Esay Emlak — 0 533 630 97 00:

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni1 bina dahilinde yeni binanin 6. normal katinda 90 m?
alanli oldugu ifade edilen ve 90 m? alanli oldugu bilinen, 2+1 tip daire satis bedeli olarak
16.850.000 TL istenilmektedir. Emsale konu taginmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri

olup bu bedel tizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 3: Realtor Investment Emlak — 0 532 374 99 66:

Degerlemeye konu taginmaz ile ayni bolgede ayni Sokakta yeni binanin 5. normal katinda
manzarali 130 m? alanli oldugu ifade edilen ve 115 m? alanli oldugu diisiiniilen, 3+1 tip daire
satig bedeli olarak 18.500.000 TL istenilmektedir. Ayni tasinmazin 80.000 TL/aynet bedelle
kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu tasinmaz icin istenilen bedel pazara sunus degeri
olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir. Emsale konu tasinmazin

konumu benzer ve alan1 biiyiiktiir.

Emsal 4: Reel Cadde Emlak — 0 538 394 56 77:

Degerlemeye konu tasinmaz ile aym bolgede Omer Pasa Sokakta yeni binanin 10. normal
katinda manzarali 130 m? alanli oldugu ifade edilen ve 115 m? alanli oldugu diisiiniilen, 3+1
tip daire satis bedeli olarak 21.500.000 TL istenilmektedir. Ayni tasinmazin 75.000 TL/aynet
bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir.  Emsale konu tasinmaz ig¢in istenilen bedel pazara
sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulagacaktir. Emsale konu

tasinmazin konumu daha ko6t ve alani biiytiktiir.
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Emsal 5: Agios Emlak — 0532 415 62 12:

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayn1 bolgede yeni binanin 8. normal katinda manzarali 130 m?
alanl1 oldugu ifade edilen ve 115 m? alanli oldugu diisiiniilen, 3+1 tip daire satig bedeli olarak
18.500.000 TL istenilmektedir. Ayni1 taginmazin 70.000 TL/aynet bedelle kiralanabilecegi
belirtilmistir. Emsale konu taginmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel
tizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir. Emsale konu tasinmazin konumu daha

kotii ve alani biiyiiktir.

Satihk Diikkan Emsalleri
Emsal 6: Sahin Emlak — 0 532 632 93 93:

Degerlemeye konu taginmaza yakin Ridvanpasa Sokakta daha iyi konumda 5-10 yillik
binanin giris katinda 30 m? alanli oldugu ifade edilen ve 25 m? alanli oldugu tahmin edilen,
diikkan satig bedeli olarak 10.000.000 TL istenilmektedir. Ayni tasinmazin 50.000 TL/aynet
bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus

degeri olup bu bedel lizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 7: Remax Sonu¢ Emlak — 0 544 306 40 00:

Degerlemeye konu tasinmaza yakin Ridvanpasa Sokakta daha iyi konumda 30+ yillik binanin
giris katinda 42 m? alanli oldugu ifade edilen ve 40 m? alanli oldugu tahmin edilen, diikkan
satig bedeli olarak 18.000.000 TL istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz igin istenilen bedel

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

Emsal 8: Aytun¢ Emlak — 0 532 427 69 67:

Degerlemeye konu tasinmaza yakin minibiis caddesi iizerinde daha iyi konumda 21-25 yillik
binanin bodrum katinda 25 m? giris katinda 25 m? alanli oldugu ifade edilen ve 20’ser m?
alanli oldugu tahmin edilen, diikkan satis bedeli olarak 13.750.000 TL istenilmektedir. Ayni
taginmazin 55.000 TL/aynet bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu taginmaz i¢in
istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere

ulasacaktir.
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Emsal 9: Magna Cadde Emlak — 0 533 7411 03 34:

Degerlemeye konu taginmaza yakin Ridvanpasa Sokakta daha iyi konumda 5-10 yillik
binanin bodrum katinda 35 m? giris katinda 50 m? alanli oldugu ifade edilen ve 30 m? ve 45
m? alanl oldugu tahmin edilen, diikkan satis bedeli olarak 17.000.000 TL istenilmektedir.
Emsale konu taginmaz ig¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden

pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsal 10: Mena Emlak — 0 534 968 02 06:

Degerlemeye konu taginmaza yakin daha kotii konumda 5-10 yillik binanin bodrum katinda
13 m? girisg katinda 25 m? alanli oldugu ifade edilen ve 10 m? ve 18 m? alanli oldugu tahmin
edilen, diikkan satis bedeli olarak 4.950.000 TL istenilmektedir. Ayni taginmazin 30.000
TL/aynet bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel

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

Not: Emsal gayrimenkuller igin gifahen bilgi alinmis olup, verilen bilgiler dogrultusunda

hesaplamalar yapilmistir.

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalardan Cikartilmis, Degerlemeye

Konu Gayrimenkule Yakinhgimm Gosteren Krokiler
2y . gl W Sl ‘
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Ahndigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh
Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

Degerlemeye tasinmazlarin yakin civarinda, karsilastirilabilir 6zelliklere sahip,
meskenler dikkate alinmistir. Bolgede tespit edilen gayrimenkuller, bélge emlak biirolarinin
portfoylerinde yer alan satisa yonelik gayrimenkuller ile rapora konu tasinmaz arasindaki
onemli farkliliklar analiz edilerek diizeltme yapilmasi gereken farklilar tespit edilmistir. S6z
konusu emsaller degerlendirildiginde, emsallerden diisiilecek pazarlik payi, tasinmaza gore
konum ve alan farkliliklar1 dikkate alinarak diizetmeye tabi tutulmustur.

Pazarlik Pay1 Diizeltmesi: Bolgede emlak komisyoncularmin satislarda %5-10
civarinda pazarlik pay1 biraktiklart goriilmustiir. Genel olarak pazarlik paylari bu diizeylere
cikmamakla birlikte son donem dovizin stabil hareket etmesi ve faiz politikasi ve faizlerin
uzun siiredir yiiksek seyrediyor olmasi nedeniyle pay oranlarinda artiglar gézlenmistir.
Emsallerde %5 oraninda pazarlik paymnin disiilecegi tahmin ve takdir edilerek diizeltme
yapilmistir.

Alan Diizeltmesi: Emsallerin yapi alanlar ile degerleme konusu taginmazin yapi alant
kiyaslanmistir.

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

Manzara Diizeltmesi: Emsallerin manzara durumlar ile degerleme konusu taginmazin
konumu kiyaslanmuigtir.

Insaat Kalitesi: Emsallerin i¢ mekan mahal durumlar1 ile degerleme konusu

taginmazin i¢ mekan mahal durumu kiyaslanmistir.

Satisa Yonelik Emsal Karsilastirama Tablosu (Konutlar igin)
o | S| Gkl Bl s | g Ptk | M e
m? m’ TL % % % %

1 105 95 18.000.000 189.474 -5% 0% -5% 7% 183.789

2 90 90 16.850.000 187.222 -5% 0% 5% 0% 187.222

3 130 115 18.500.000 160.870 -5% 7% 0% 10% 179.695

4 130 115 21.500.000 186.957 -5% 7% 5% 0% 199.487

5 130 115 18.500.000 160.870 -5% 7% 10% 10% 195.782
Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 189.195

Yuvarlatilmig Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 189.000
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Satisa Yonelik Emsal Karsilastirma Tablosu (Diikkanlar igin)
Beyan | Gergekei indirgeme . istenilen Pazar | Pazarhik Payi L Alan Konum | Emsal Agihkh
En,:‘zal Kat Alam Alam Oram Zmn.lmi. Alan Degeri Diiz. Pazz:[f‘UDezgen Diiz. Diiz. Ortalama
m? m? % " L % " % % L

6 Zemin 30 25 100% 25 10.000.000 -5% 380.000 -11% -6% 317.300

7 Zemin 42 40 100% 40 18.000.000 -5% 427.500 0% -10% 384.750
Zemin 25 20 100%

8 27 13.750.000 -5% 491.071 -10% -25% 331.865
Bodrum 25 20 33%
Zemin 50 45 100%

9 55 17.000.000 -5% 294.171 9% -6% 300.349
Bodrum 35 30 33%
Zemin 25 18 100%

10 21 4.950.000 -5% 220.775 -14% 40% 265.681
Bodrum 13 10 33%

Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 319.989

Yuvarlatilmig Diizeltilmig Ortalama Deger (TL/m?) 320.000

Degerleme  siirecinde  emsallerin ~ simir  kontrolleri  + %20  simirlarn
icinde yapilmis ve %20 altinda ve iistiinde yer alan emsal degerleri u¢ deger olarak

nitelendirilerek hesaplamaya dahil edilmemistir.

Yakin ¢evreden elde edilen verilere gore; konut nitelikli bagimsiz bdliimlerin satis
fiyatlarinin konumlari, cepheli olduklart sokak/cadde, manzarasinin olup/olmamasi, konumu,
binanin yasi, alan biyiikliigi gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlar itibari ile
ortalama 189.000.TL/m? deger oldugu gorilmiistiir. Yukaridaki emsallerden elde edilen
diizeltilmis veriler lizerinden degerlemeye konu meskenin degerinin 180.000-200.000.TL/m?
araliginda olacagi kanaatine varilmistir.

Yakin ¢evreden elde edilen verilere gore; diikkan nitelikli bagimsiz boliimlerin satis
fiyatlarinin konumlari, cepheli olduklar1 sokak/cadde, tabela/reklamasyon imkani, konumu,
binanin yasi, alan biiyiikliigii gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlar itibari ile
ortalama 320.000.TL/m? deger oldugu goriilmiistiir. Yukaridaki emsallerden elde edilen
diizeltilmis veriler lizerinden degerlemeye konu diikkanlarin degerinin yonetim plani ile tahsis
edilen depo serefiye bedelleri de g6z 6niinde bulundurularak konu 46, 47 ve 48 nolu tasinmaz

icin konumlarina goére 265.000.TL/m? ile 380.000.TL/m? araliginda olacagi kanaatine
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varilmig olup, konu 46, 47 ve 48 nolu bagimsiz boliimlerde toplam 65.000.000.-TL deger
tahmin ve takdir edilmistir.

5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Piyasa Yaklasimi, Karsilastirilabilir Islemler Yonteminde yapilan kabuller;

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

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

e Secilen orneklerin ayni 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 ardi edilmistir.

e Piyasa bilgileri, degerleme silirecinden ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, fiziksel 6zellikleri ile kullanim se¢enekleri dikkate alinmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemi ile degerleme konusu 43, 46, 47 ve 48 bagimsiz bdliim nolu
taginmazlarin tamamina Pazar Satis Degeri Olarak Toplam :

82.000.000.-TL (SekseikiMilyonYediYiizEliBinTiirkLiras1) deger tahmin ve takdir

edilmistir.

5.2. Pazar Kira Tespiti ve Analizler
5.2.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Kiralik Konut Emsalleri

Emsal 1: Onciioglu Emlak - 0 (539) 605 35 35: Tasimnmazla ayni bolgede, daha iyi konumda
Ethem Efendi Caddesinde yer alan, yeni binanin 2. normal kati, 3+1 tip, 120 m? alanli oldugu
ifade edilen ve 105 m? alanli oldugu disiinilen mesken 82.000.TL/aynet bedelle
kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu tasinmaz icin istenilen bedel pazara sunus degeri
olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir. Emsale konu taginmazin

konumu daha iyi ve alani biyiiktiir.

Emsal 2: Serna Emlak - 0 (535) 399 81 25: Tasimnmazla ayn1 bolgede daha kotii konumda
yer alan, 5 yillik binanin 6. normal kati, 3+1 tip, 120 m? alanli oldugu ifade edilen ve 105 m?
alanli oldugu disiiniilen mesken 75.000.TL/aynet bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir.
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Emsale konu tasinmaz igin istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel {izerinden
pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir. Emsale konu taginmazin konumu daha kotii ve
alan1 biiytiktiir.

Emsal 3: Agva Giiven Emlak - 0 (532) 709 33 03: Tasinmazla ayn1 bolgede yer alan, yeni
binanin 11. normal kati, 3+1 tip, 105 m? alanli oldugu ifade edilen ve 95 m? alanli oldugu
diistiniilen mesken 80.000.TL/aynet bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu
tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel ilizerinden pazarlik yapilarak
nihai degere ulasacaktir. Emsale konu tasinmazin konumu ve alan1 benzerdir.

Emsal 4: Erdal Colak Emlak - 0 (532) 207 93 31: Tasinmazla ayni bolgede,daha iyi
konumda yer alan, 4 yillk binanin 3. normal kati, 2+1 tip, 105 m? alanli oldugu ifade edilen ve
95 m? alanli oldugu diisiiniilen mesken 72.000.TL/aynet bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir.
Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel {izerinden
pazarlik yapilarak nihai degere ulagacaktir. Emsale konu taginmazin konumu daha iyi ve alani
benzerdir.

Kiralhk Diikkan Emsalleri

Emsal 5: Artvin Emlak - 0 (534) 881 08 08: Tasinmazla ayni bolgede, daha iyi konumda yer
alan, 5-10 yillik binanin giris kati, 40 m? alanli oldugu ifade edilen ve 35 m? alanli oldugu
diistiniilen diikkan 70.000.TL/aynet bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu
tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak
nihai degere ulasacaktir. Emsale konu taginmazin konumu daha iyi ve alan1 benzerdir.

Emsal 6: Sahin Emlak - 0 (532) 632 93 93: Tasinmazla ayn1 bolgede, Ridvanpasa Sokakta
daha iyi konumda 5-10 yillik binanin giris katinda 30 m? alanli oldugu ifade edilen ve 25 m?
alanli oldugu tahmin edilen diikkan 50.000.TL/aynet bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir.
Emsale konu tasinmaz igin istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden
pazarlik yapilarak nihai degere ulagacaktir. Emsale konu taginmazin konumu daha iyi ve alani
benzerdir.

Emsal 7: Erciyes Emlak - 0 (538) 455 16 86: Tasinmazla ayni bolgede, ayn1 Sokakta daha
1yl konumda minibiis caddesine 2.bina konumunda 4 yillik binanin giris katinda 40 m? alanl
oldugu ifade edilen ve 35 m? alanli oldugu tahmin edilen diikkan 80.000.TL/aynet bedelle
kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri
olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir. Emsale konu taginmazin

konumu daha iyi ve alan1 benzerdir.
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Emsal 8: Remax Yildiz Emlak - 0 (533) 380 59 42: Tasinmazla ayni1 bolgede, Ethem Efendi
Caddesinde daha iyi konumda 21-25 yillik binanin bodrum katinda 300 m? giris katinda 58 m?
alanli oldugu ifade edilen ve 133 m? alanli oldugu tahmin edilen diikkan 175.000.TL/aynet
bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu taginmaz i¢in istenilen bedel pazara sunus
degeri olup bu bedel lizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir. Emsale konu

taginmazin konumu daha iyi ve alani biiytiktiir.

Emsal 9: Dilman Emlak - 0 (532) 779 18 79: Tasinmazla aym1 bolgede, Ethem Efendi
Caddesinde daha iyi konumda yeni binanin 6n kullanim 30 m? bodrum katinda 45 m? giris
katinda 180 m? alanli oldugu ifade edilen ve 192 m? alanli oldugu tahmin edilen diikkan
450.000.TL/aynet bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu tasinmaz i¢in istenilen
bedel pazara sunus degeri olup bu bedel iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.

Emsale konu taginmazin konumu daha iyi ve alani biiyiiktiir.

Kullanilan emsallerin sanal ortamlardaki haritalardan ¢ikartilmis, degerlemeye konu
gayrimenkule yakinligini gosterir kroki raporun 5.1.3. maddesinde gdsterilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin yakin civarinda, karsilastirilabilir 6zelliklere sahip,
konut nitelikli biiro/ofis kullanimina uygun tasinmazlar dikkate alinmistir. Bolgede tespit
edilen gayrimenkuller, bolge emlak biirolar1 portfdylerinde yer alan kiralamaya yonelik
gayrimenkuller ile rapora konu taginmaz arasindaki Onemli farkliliklar analiz edilerek
diizeltme yapilmasi gereken farklilar tespit edilmistir. S0z konusu emsaller
degerlendirildiginde, emsallerde diisiilecek pazarlik payi, tasinmaza goére konum ve alan
farkliliklar dikkate alinarak diizetmeye tabi tutulmustur.

Pazarlik Payr Diizeltmesi: Bolgede emlak komisyoncularinin kiralamalarda %5-10
civarinda pazarlik pay1 biraktiklart goriilmustiir. Genel olarak pazarlik paylar1 bu diizeylere
cikmamakla birlikte son donem dovizin stabil hareket etmesi ve faiz politikas1 ve faizlerin
uzun siiredir yliksek seyrediyor olmasi nedeniyle pay oranlarinda artiglar gozlenmistir.
Emsallerde %5 oraninda pazarlik paymnin diisiilecegi tahmin ve takdir edilerek diizeltme
yapilmustir.

Alan Diizeltmesi: Emsallerin yap1 alanlari ile degerleme konusu tasinmazin yap1 alant
kiyaslanmistir.

Konum Diizeltmesi: Emsallerin konumlari ile degerleme konusu taginmazin konumu

kiyaslanmistir.
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Manzara Diizeltmesi: Emsallerin manzara durumlari ile degerleme konusu taginmazin

konumu kiyaslanmuigtir.

Insaat Kalitesi: Emsallerin i¢c mekan mahal durumlar ile degerleme konusu

taginmazin i¢ mekan mahal durumu kiyaslanmistir.

Kiraya Yonelik Emsal Karsilagtirama Tablosu (Konutlar igin)
Beyan | Gergekei | Istenilen Kira . . .| Pazarlik Pa Alan Konum Manz. . _
Emsal 4 ¢ . . |Pazar Kira Degeri . v . . . Pazar Kira Degeri
No Alam | Alam Degeri TL/mtavnet Diiz. Diiz. Diiz. Diiz TL/mtavnet
‘m’ayne ‘m’ayne
m | om TL/aynet w % % % % w
1 120 105 82.000 781 -5% 3% -5% 10% 806
2 120 105 75.000 714 -5% 3% 5% 10% 809
3 105 9% 80.000 842 -5% 0% 0% 0% 800
4 105 95 72.000 758 -5% 0% -10% 10% 720
Diizeltilmig Ortalama Deger (TL/m?) 784
Yuvarlatilmig Diizeltilmig Ortalama Deger (TL/m?) 785
Kiraya Yonelik Emsal Karsilastirma Tablosu (Diikkanlar igin)
Beyan Gergekei indirgeme o istenilen Kira | Pazarhk Payr | Pazar Kira Alan Konum Emsal Agihikh
Er’T\lsal Kat Alam Alam Oram Zmn.IndZ. A1) Degeri Diiz. Degeri Diiz. Diiz. Ortalama
© m? m? % m TL/aynet % TL/m*aynet % % TL/m?-Aynet
5 Zemin 40 35 100% 35 70.000 -5% 1.900 -3% 7% 1711
6 Zemin 30 25 100% 25 50.000 -5% 1.900 -11% -3% 1.637
7 Zemin 40 35 100% 35 80.000 -5% 2171 -3% -15% 1.787
Zemin 58 50 100%
8 133 175.000 -5% 1.255 30% -15% 1.386
Bodrum 300 250 33%
On 30 27 50%
9 Zemin 180 165 100% 192 450.000 -10% 2.109 30% -25% 2.056
Bodrum | 45 4 33%
Diizeltilmig Ortalama Deger (TL/m?aynet) 1.715
Yuvarlatilmig Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?aynet) 1.700
Degerleme  siirecinde emsallerin  sinir  kontrolleri + % 20  smuarlan
icinde yapilmis ve % 20 altinda ve iistiinde yer alan emsal degerleri u¢ deger olarak

nitelendirilerek hesaplamaya dahil edilmemistir.

Yakin ¢evreden elde edilen verilere gore; konut nitelikli ofis ve biiro kullanimina

uygun bagimsiz boliimlerin Kira fiyatlarinin konumlari, cepheli olduklari sokak/cadde,

disariya cephesinin olup olmamasi, bulunduklar1 ticari binanin 6zellikleri, doluluk orani, alan
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biiyiikliigii gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlarn itibari ile 720-800 TL/m?
araliginda, diikkkanlarin ise 1400-2100.-TL/m? araliginda kiralamaya sunuldugu goriilmiistir.
Pazar Yaklasimi Yontemi ile degerleme konusu 43, 46, 47 ve 48 bagimsiz bdliim nolu
tasinmazlarin tamamina Pazar Kira Degeri Olarak Toplam :

435.000.-TL (DortYiizOtuzBesBinTiirkLirasi) deger tahmin ve takdir edilmistir.

5.3.  Gelir Yaklasimi
5.3.1. Gelir Yaklasimim1 A¢iklayic1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, tasinmaz
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

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

Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii tasinmazlarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. 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 ayn1 arzu edilebilirlikte
bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii
elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

e Kargilastirilabilir  orneklerin  gelirlerine ve satig 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

Degerlemeye konu taginmazlar gelir getiren miilk oldugundan degerlemede gelir
indirgeme yontemi metodu olarak gelir kapitalizasyon yontemi kullanilmistir. Bu yontemde
bolgede kira geliri getiren miilklerin kira degerleri arastirilmistir. Kullanilan emsallere ait
bilgiler raporun 5.1.2 Maddesinde verilmistir.

Konutlar i¢in;
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AYLIK . .| YILL . .
EMSAL ; SATIS DEGERI 3 K KAPITALIZASYO
NO KIRA TL KIRA N ORANI (%
TL/Ay-Net TL/Ay-Net (%)
3 80.000 17.600.000 960.000 5,45%
4 75.000 20.400.000 900.000 4,41%
5 70.000 17.600.000 840.000 4,77%
Diikkanlar i¢in;
EMSAL AYLIK SATIS DEGERI YILLIK KAPITALIZASYO
NO KIRA TL KIRA N ORANI (%)
TL/Ay-Net TL/Ay-Net
1 50.000 9.500.000 600.000 6,32%
3 55.000 13.000.000 660.000 5,08%
5 30.000 4.700.000 360.000 7,66%

5.3.3. Indirgeme/iskonto Oranminin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve
Gerekceler

Net isletme gelirini (yillik kira) toplam miilkiin degerine doniistiirmek icin
kapitalizasyon orani kullanilmistir. Bu deger tek bir yilin net isletme geliri (yillik kira) ile
toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir. Piyasada yapilan ve tasinmaz ile
karsilastirilabilecek miilklerin kira ve satis degeri dikkate alinarak 43 nolu tasinmaz igin
uygulanacak kapitalizasyon oranmi yaklasik %4,87 ve 46, 47, 48 nolu tasimmmazlar igin
uygulanacak kapitalizasyon orani yaklasik %6,35 olarak tahmin ve takdir edilmistir. S6z

konusu oranin hesaplanmasina yonelik ¢alisma 5.3.2 maddesinde ifade edilmistir.

5.3.4. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuc

Gelir Yaklagimina gore degerleme i¢in tasinmazin istikrarl bir y1l veya yillik ortalama
net isletme geliri ilizerinden degerleme konusu 43, 46, 47 ve 48 bagimsiz bolim nolu
tasinmazlarin tamamina Pazar Satis Degeri Olarak Toplam :

86.250.000.-TL  (SeksenAltiMilyonikiYiizElliBinTiirkLiras1) deger tahmin ve
takdir edilmistir.
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5.4. Diger Tespit Ve Analizler
5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerlemeye konu varliklara 5.2.1. maddesi altinda kira degeri takdir edilmistir.

5.4.2. Hasilat Paylasinm1 Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan
Degerlemeye konu tasinmazlar, kat irtifakli, bagimsiz boliim niteligine sahip olup

hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.

5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu taginmazlarin herhangi bir projeye konu olmamasi nedeniyle proje

gelistirme yapilmamastir.

5.4.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
fle Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu taginmazlar igin gelistirilmis bir proje ve proje analizi
bulunmamaktadir.
5.4.5. 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

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

Degerleme konusu tasinmazin en iyi ve en verimli kullanimi gayrimenkuliin
bulundugu bdlgenin tesekkiilii, bélgenin mevcut kullanim durumu, onayli mimari projeleri,

mevcut imar ve yapilasma sartlar1 da dikkate alinarak “Konut” amagh kullanimdir.

5.4.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin iskan belgesi mevcut olup, tapuda kat irtifaki tesis
edilmistir. Taginmazlar bagimsiz bolim niteliginde, ayr1 miilkiyet halinde degerlendirilmis
olup, binada yer alan ortak alanlarda serefiye bedeli olarak dikkate alinarak deger takdiri

yapilmistir.

Vakif GayrimenkulDegerleme Sayfa 53/ 60



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

BOLUM 6

6. ANALIZ VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESi 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 1s18inda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme g¢alismalarimizdan edinilmis
bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

e Degerleme konusu gayrimenkullerin kat irtifakina esas onayli mimari projesindeki briit
kullanim alanlar1 ve ortak alanlarin serefiye bedelleri dikkate alinarak degerleme
yapilmistir

e Satis ve kira 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 bagimsiz boliimlerin deger takdirine yonelik Pazar Yaklasimi,
Karsilastirilabilir Islemler Yontemi ile Gelir Yaklasimi, Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA),
Yontemi gelir kapitalizasyonu kullanilmig olup 43, 46, 47 ve 48 nolu taginmazlar igin; Pazar
Yaklasimi, Karsilastirilabilir Islemler Yéntemi ile Toplam 82.000.000.TL, Gelir Yaklasimu,
Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA), Yontemi Gelir Kapitalizasyonu Gore Toplam:
86.250.000.TL deger tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor sonug degeri olarak; pazarda incelenen satilmig/satilik — Kiralanmig/kiralik emsaller
acisindan daha somut verilere dayanmasindan dolayi, tasinmazlara Pazar Yaklagimi,
Karsilastirilabilir Islemler Yontemi ile hesaplanan degerler kabul edilmis ve degerlemeye
konu, 43, 46, 47 ve 48 nolu tasinmazlar i¢in toplam:
82.000.000.TL (SeksenikiMilyonTiirkLiras1) deger tahmin ve takdir edilmistir.

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

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
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6.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin parseli tizerindeki yapi ile ilgili Kadikoy Belediyesi
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Arsivi'nde yapr ruhsati incelenmistir. Tagmnmazlarm parseli
tizerindeki bina i¢in imar mevzuati uyarinca yasal gerekler yerine getirilmis yap1 icin yap1
kullanma izni alinmis ve bagimsiz boliimler i¢in kat irtifaki kurulmustur. Mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgeleri tamdir. Degerlemeye konu taginmazlarin enerji verimlilik

sertifikas1 bulunmaktadir.

6.4. Varsa Gayrimenkul Uzerinde Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Ana tasinmazin tapu kaydi iizerinde herhangi bir kisitlayict serh / beyan veya ipotek

bulunmamaktadir.

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumun Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli Olclide etkileyecek nitelikte bir takyidat bulunmasi durumlar1 harig,

devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi degildir.

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

Degerleme konusu bagimsiz boliimler, kat irtifakli bina dahilinde olmasindan dolay1
proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunup bulunmadigi belirlenmesi

durumuyla ilgisi bulunmamaktadir.
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6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki Veya
Devre Miilk Hakkinin Devredilmesine iliskin Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Bu
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu konut ve diikkan vasifli tasinmazlar {izerinde herhangi bir iist hakki veya

devre milk hakki bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu taginmaz tapu kaydinda vasfi konut olup, tasinmazlarin tapudaki
fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur. Bu
aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyline “Konut ve Diikkan” bulunmasinda

herhangi bir engelin bulunmadig: diistintilmektedir.

6.9. KDV Oranlar1 Hakkinda®

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili1 “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak
Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan
KDV oranlart ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar ve yiiz dl¢iimleri goz oniinde
bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig¢
olmak iizere, vergiye tabi islemler i¢in, %18 olacag 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
Cumhurbagskan1 Karar1 ile 2007/13033 sayilt BKK’1in da yapilan degisiklik ile %18 olarak
uygulanmakta olan genel KDV oran1 %20’ye yiikseltilmistir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani
Karartyla 01.04.2022 tarihinden sonra alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapilacak konut
teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?’sine gore kentsel doniisiim kapsaminda olup

olmamasi bakimindan kademeli olarak belirlenmektedir.

® Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranma iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamustir.

Vakif GayrimenkulDegerleme Sayfa 56 / 60



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

Yap1 Ruhsat1 1.4.2022°den 6nce alinmis ya da kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin
istirakleri tarafindan ihalesi 1.4.2022°den 6nce yapilmis projeler kapsaminda insa edilen
konutlarin satisinda; Biiyiiksehir Belediye sinirlart i¢inde olmakla beraber, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Rezerv Yapi Alam
Ve Riskli Alan Olarak Belirlenen Yerler Ile Riskli Yapilarin Bulundugu Yerlerde insa Edilen
Net Alan1 150 m? ye Kadar Olan Konutlar I¢in %1,dir.
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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 yapilmastir.

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

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

7.2.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespiti; gayrimenkullerin mahallinde ve
bulundugu boélge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu
bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis
kabiliyeti gibi tiim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite gore alict bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diistliriicii miispet
menfi tiim faktorler goz 6niinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goriis
olan “Pazar Yaklasimi, Karsilastirilabilir islemler Yéntemi” ve “Gelir Yaklasimi, indirgenmis

Nakit Akiglar1 (INA) Yontemi” bir arada analiz edilerek yapilmistir
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7.3. Pazar Satis ve Kira Degerleri;

TOPLAM PAZAR SATIS DEGERI TOPLAM PAZAR SATIS DEGERI TOPLAM PAZAR KiRA DEGERI TOPLAM PAZAR KiRA DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL) (TL/Ay-Net) (TL/Yil-Net)
82.000.000,00 95.170.000,00 435,000,00 5.220.000,00

SeksenikiMilyonTiirkLirasi DoksanBesMilyonYiizYetmisBinTiirkLiras1 | DortYiizOtuzBesBinTiirkLirasiAy-Net | BesMilyonikiYiizYirmiBinTiirkLirasyYil-Net

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

kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

Kamile Fidan DURU Adnan CANGA

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans N0:409953 SPK Lisans No: 402674

07.11.2025 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlari

Doviz Kodu Efektif Alg Efektif Satis
USD/TRY 42.0196 42.1880
EUR/TRY 48.4941 48.6884
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RAPOR EKI

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, plan proje, ruhsat, yap1 kullanma izin
belgesi, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve belgeler,

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

ornekleri,
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