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Ortakliktan daha fazlasi

Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligl Anonim Sirketi
Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 23.12.2025

Rapor Numarasi

2025.2GY0.12

Raporun Konusu

istanbul ili, Besiktas ilcesi, 1463 Ada, 146 Parsel

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Besiktas ilgesi, 1463 Ada, 146 Parsel Uzerindeki “Bahceli Kargir Apartman” Nitelikli
Ana Tasinmaz icerisinde Yer Alan “Konut” Nitelikli 29 Adet Bagimsiz BSlim Satis Deger Tespiti

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakhgin hesap déneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir nedenle
rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden
yapimistir.

e s burapor, Yetmisbir (71) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

hazirlanmistir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

D
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2025.ZGY0.12 / 23.12.2025

Dederleme Konusu

Bu rapor, musteri talebi lizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel Gzerinde gelistirilen projenin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

ve Kapsami
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (g ay! icerisinde herhangi bir nedenle rayic
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden yapilmistir.
T I Acik .
AZilensTaz artn /gl Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, Ziraat Bankasi Misafirhanesi, No: 34-36, Besiktas/| STANBUL
o istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, 1463 Ada 146 Parsel, 1, 2, 3..... 27,
Tapu Kayit Bilgisi

28 ve 29 Bagimsiz Bollimler

Fiili Kullanimi

Tasinmaz halihazirda misafirhane niteliginde kullanilmaktadir.

(Mevcut Durumu)
1463 ada 146 parsel, 09.08.2007 tasdik tarihli Besiktas-Dikilitag-Balmumcu Uygulama imar Plani
kapsaminda ayrik nizam konut alaninda kalmakta olup yapilasma sartlari ise Emsal: 2,00 ve H:
27,50 m dir. Yeniden yapilasma esnasinda toplam insa edilebilir alani yaklasik 4.421,33 m? dir. Aski

imar Durumu slrecini 21.10.2024 tarihinde tamamlamis olan plan notuna goére tevhid olmasi neticesinde; Plan
Notu: Tevhid sonucu 3.000 m? sartini saglayarak olusan yeni parsellerde, %25 iskana esas insaat
alani artisi saglanacaktir. Plan notuna gére yeni insaat Alani: 4.421,33 m? x 1,25: 5.526,66 m?
olacaktir. Besiktas Belediyesi imar Midirligi’nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Kisithhk Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin 386.942.000,00 &

Mevcut Durumuyla

KDYH.a”; Toplam ( Ugyiizseksenaltimilyon Dokuzyiizkirkikibin Tiirk Lirasi )

Degeri

Taginmazlarin 464.330.400,00 &

Mevcut Durumuyla

KDV Dahil Topl ..

. .a i fopiam ( D6rtyiizaltmisdortmilyon Ugylizotuzbin Dortyiiz Turk Lirasi )

Degeri
Tasinmaz halihazirda isyeri/misafirhane niteliginde kullaniimaktadir. Degerleme sirecini olumsuz

A¢iklama . .
etkileyecek bir durum olusmamistir.

R Lo

aportl Murat DIKiCi - SPK Lisans No: 408701
Hazirlayanlar
Denetmen Fatih Orkun SAKALLI -SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIG- SPK Lisans No: 400479
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BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAP6R BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi :23.12.2025

1.2 Rapor Numarasi : 2025.ZGY0.12

1.3 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Murat DIKICI (SPK Lisans No: 408701)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)
1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi

Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 13.10.2025 ile
22.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
13.10.2025 / 2025.2GY0.12

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ nin talebi iizerine; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi,
1463 ada, 146 parsel Gzerindeki Bahceli Kargir Apartman nitelikli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen tasinmazlarin portfoyde
degerlendirilmek Uzere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETi icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin tarafimizca daha 6nce herhangi bir rapor hazirlanmamistir.
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BOlUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. lIsin Kapsami
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FORM

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna baglh her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini
dizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B, i¢ Kapi No:12 Umraniye / ISTANBUL
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde

misterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel
Olcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi :4.693.620.000,-&
Halka Agiklik :% 18,94

Telefon :0216 590 15 40
E-Posta :info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasl degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde
herhangi bir musteri talebi olmamustir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1463 Ada 146 Parsel Uzerinde Uzerindeki “Bahceli Kargir Apartman”
Nitelikli Ana Tasinmaz icerisinde Yer Alan “Konut” Nitelikli 29 Adet Bagimsiz Bélimiin Giiniimiiz Ekonomik Kosullarinda
Cari Pazar Degerinin Belirlenmesi.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Gevresel Ozellikleri:

istanbul ili:

istanbul, Tiirkiye’nin ve bolgesinin en biiyiikk metropolii olup, hem cografi hem kiiltiirel, hem de ekonomik agidan ¢ok
onemli bir konumda yer almaktadir. Asya ve Avrupa'nin birlesim noktasinda bulunan bu sehir, tarih boyunca pek cok
medeniyetin merkezi olmus, her dénemde diinyayi etkileyen gelismelere ev sahipligi yapmistir. istanbul’un tarihi mirasi,
ekonomik giicii, sosyal yapisi ve dinamik kiiltiirel yapisi, sehri essiz kilmaktadir. istanbul, diinya ¢capinda bir metropol
olarak, hem gegmisteki tarihi mirasi hem de giinimiz modern yapilari ile benzersiz bir sehir profili sunmaktadir. Sehir,
konumsal avantajlari, tarihi zenginlikleri, ekonomik giici, sosyo-kiltirel cesitliligi ve demografik yapisiyla sadece
Tirkiye'nin degil, kiiresel olcekte de etkili bir merkezdir. Bununla birlikte, hizli kentlesme, altyapi sorunlari, gog ve sosyal
esitsizlik gibi ciddi meydan okumalarla da yiizlesmektedir. istanbul, bu sorunlarla basa ¢ikabilmek igin siirekli olarak evrim
gecirmeye devam etmekte, dinamik yapisini gelecege tasima adina cesitli stratejik adimlar atmaktadir.

istanbul, Bati Asya ile Dogu Avrupa arasinda kdprii gérevi géren stratejik bir konumda yer almaktadir. Bogazici, Marmara
Denizi ve Karadeniz arasinda yer alan sehir, deniz ulasimi agisindan bir merkez olmanin yani sira kara yollari ile de biylk
bir baglanti agina sahiptir. istanbul Bogazi, sadece istanbul icin degil, diinya ticareti icin de biiyiik bir Sneme sahiptir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi’ne baglayan, uluslararasi gegislerin saglandigi bir su yoludur. 1936 tarihli
Montré Bogazlar Sézlesmesi’ne gére, istanbul Bogazi ve Canakkale Bogazi, Tirkiye'nin egemenliginde olmakla birlikte, bu
su yollari (izerinden gecen gemilerin uluslararasi denetimi saglanir. istanbul, Bogazlar sayesinde tarihi boyunca énemli bir
ticaret yolu Gzerinde yer almistir. Ayrica, Marmara Denizi'nin glineyinde yer alirken, kuzeydeki Karadeniz’'e olan gegisi
saglayan bu bogaz, istanbul’a ayri bir jeopolitik stratejik deger katmaktadir. istanbul, dogal zenginlikler bakimindan da
dnemli bir sehir olup, Prens Adalari gibi dogal alanlari ile dikkat ceker. istanbul’'un dogusunda yer alan bu adalar, hem tarihi
yapilari hem de dogal giizellikleriyle hem yerli hem yabanci turistler igin cazibe merkezidir. Ayrica, sehirdeki yesil alanlar
ve ormanlar, sehrin ekolojik dengesinin korunmasina katki saglar. Belgrad Ormani, istanbul’un kuzeyinde yer alan en biiyiik
ormanlik alanlardan biridir ve sehir halki icin dnemli bir doga parkidir.

istanbul’un iklimi, kara iklimi ve deniz iklimi arasinda gecis ézellikleri gosterir. Sehirde Akdeniz iklimi’ne yakin iman bir
iklim hakimdir. Kis aylarinda istanbul, soguk ve yagish bir déneme girer. Hava sicakliklari genellikle 5-10°C arasinda
degisirken, zaman zaman sifirin altina disebilir. istanbul, denize kiyi olmasi nedeniyle, ézellikle 1lik riizgarlar ve nem
nedeniyle kisin daha soguk hissedilebilir. Yaz aylarinda istanbul, sicak ve nemli bir iklime sahip olur. Temmuz ve Agustos
aylarinda sicakliklar 30°C’'ye kadar cikabilir, ancak deniz etkisiyle gece sicakliklari daha diisik olabilir. Nem orani yliksek
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oldugu icin, istanbul’daki yazlar bunaltici olabilir. istanbul’'un yagis rejimi, yaz aylarinda daha az olmakla birlikte, kis
aylarinda yogun yagis alir. Sehirdeki yagislar genellikle kasim ve mart aylari arasinda yogunlasir.

istanbul’un insai yapisi, tarihsel mirasla i¢ ice gecmis modern yapilardan olusur. Osmanli imparatorlugu’nun klasik mimari
tarzi, Cumhuriyet dénemi modernizmi ve giinimiiz yiiksek binalari istanbul’un mimari gesitliligini olusturur. istanbul’un
tarihi yapilari, camiler, saraylar ve konaklar, sehrin siliietini olusturur. Ornegin, Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkapi
Sarayi gibi yapilar, sehrin tarihi kimligini temsil eder. Ote yandan, son yillarda yapilan yiiksek binalar, gékdelenler ve
alisveris merkezleri sehrin modern yiiziinii olusturur. Ozellikle Maslak, Levent ve Atasehir gibi blgelerde yogun bir yiiksek
yapilasma goriilmektedir. istanbul’daki hizli kentlesme, gecekondu bélgelerinin modern konutlara dénistiiriilmesi ve
kentsel doniisiim projeleri ile sekillenmistir. Kadikdy, Uskiidar ve Beylikdiizii gibi bdlgelerde yeni konut projeleri ve is
merkezleri ylkselirken, 6zellikle Taksim, Nisantasi gibi tarihi semtlerde ise restorasyon calismalari ve yenileme projeleri
yaratidlmektedir.

Tarihi_Ozellikler: istanbul, tarih boyunca ti¢ biyiik imparatorlugun baskenti olmustur. Roma imparatorlugu, Bizans
imparatorlugu ve Osmanl imparatorlugu sehirdeki tarihi yapilar, bu uzun ge¢misin izlerini tasir ve istanbul’u diinyanin en
dnemli tarihi ve kiiltiirel merkezlerinden biri kilar. Roma ve Bizans Dénemi; MO 7. yiizyilda Antik Yunanlilar tarafindan
kurulan Byzantion adiyla ilk yerlesimin temelleri atilmistir. Roma imparatoru I. Konstantin'in 330 yilinda sehri baskent
yapmasiyla, sehrin adi Konstantinopolis olarak degistirilmis ve Roma imparatorlugu'nun baskenti haline gelmistir. 1453’te
Osmanli imparatorlugu'nun istanbul'u fethetmesiyle birlikte sehir, Konstantinopolis’in yerine istanbul adini almis ve
Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Bizans ve Osmanli imparatorluklari, istanbul’un mimari, kiiltiirel ve dini
yapisinin sekillenmesinde biyik rol oynamistir. Ayasofya, Topkapi Sarayi, Siileymaniye Camii gibi yapilar bu donemlerin
en 6nemli 6rneklerindendir. Osmanli Dénemi; 1453’teki fetih, istanbul’'u Osmanli imparatorlugu’ nun baskenti yapmis ve
sehrin kiltiirel ve dini yapisi yeniden sekillenmistir. Osmanli dénemi istanbul’u, Bati ve Dogu'nun birlesim noktasi olarak
farkl kiltirlerin etkilesimde bulundugu, biiyiik bir sanayi, bilim ve kiiltiir merkezi haline gelmistir. Ozellikle, Ayasofya'nin
camiye doénistirilmesi, Topkapi Sarayi'nin insa edilmesi ve Siilleymaniye Camii gibi yapilar, istanbul'un diinya capinda
taninan simgeleri olmustur. 1923’te Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte, istanbul, Tiirkiye’nin kiltiirel, ticari ve finansal baskenti
olarak varligini siirdiirmeye devam etmistir. Ancak baskent Ankara’ya tasindigi icin istanbul’un siyasi rolii degismistir.
Bununla birlikte, sehri modernlestirme ¢abalari, sehrin silietini donlstliirmis ve hizla endistrilesme siireci baglamistir.

Ekonomik Ozellikler: istanbul, Tiirkiye'nin ekonomik motoru olmasinin yani sira, diinyanin da énemli ekonomik
merkezlerinden biridir. istanbul’un sahip oldugu dogal limanlar, finansal altyapi, iretim kapasitesi ve sanayi potansiyeli,
sehri hem yerel hem de uluslararasi diizeyde kritik bir ekonomik merkez yapmaktadir.

Sanayi ve Uretim: istanbul, Tirkiye’nin sanayi tiretiminin biiyiik bir kismini gergeklestiren sehirlerin basinda gelir. Sehirdeki
organize sanayi bolgeleri (OSB'ler) ve serbest ticaret bolgeleri, biyik ve kiiclk 6lcekli isletmelerin faaliyet gosterdigi
alanlardir. istanbul, 6zellikle tekstil, otomotiv, gida, kimya, elektronik, insaat gibi sanayi alanlarinda yiiksek tiretim
kapasitesine sahiptir. Sehirdeki sanayi tesisleri, Tlrkiye'nin ihracatinda biyik rol oynamaktadir.

Finans ve Ticaret: istanbul, Tiirkiye’nin finansal merkezi olup, Borsa istanbul (BIST), istanbul Finans Merkezi (iIFM) gibi
yapilarla kiiresel finansal piyasalarda yer edinmistir. Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ve birgok buyiik yerli ve yabanci
banka istanbul’da yerlesiktir. Ayrica, istanbul'da bulunan biiyiik alisveris merkezleri, perakende sektérii ve kigiik
isletmeler, sehri ticaretin merkezine dontstirmistir.

Turizm: istanbul, tarihi zenginlikleri, kiiltiirel mirasi ve cografi konumu sayesinde diinyanin en ¢ok turist ¢eken
sehirlerinden biridir. Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkapi Sarayi, Kapalicarsi, Galata Kulesi gibi turistik mekanlar,
istanbul’a olan ilginin baslica nedenlerindendir. Ayrica, sehirdeki modern aligveris merkezleri, liiks oteller ve restoranlar,
istanbul'u sadece kiiltiirel degil ayni zamanda modern bir turizm merkezi de yapmaktadir. istanbul’un turizm sektériine
katkisi, sehre biylk ekonomik faydalar saglamaktadir.
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Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: istanbul, tarihi boyunca farkli etnik gruplara ve dini inanglara ev sahipligi yapmis, bu cesitliligiyle
diinya kiiltiriine énemli katkilar saglamistir. Bu ¢ok kiiltiirlii yapisi, istanbul’'un sosyal yapisini sekillendirirken, sehri
dinamik ve farkli yasam bigimlerinin kesisim noktasi yapmaktadir.

Halk Yapisi ve Etnik Cesitlilik: istanbul, cok etnikli yapisi ile dikkat ceker. Tiirkler, Kiirtler, Araplar, Yunanlilar, Ermeniler,
Cerkesler, Lazlar ve Yahudiler gibi farkl etnik kdkenlere sahip gruplar, istanbul’'un sosyal yapisini olusturan &nemli
unsurlardir. Sehirde, Hristiyanlik ve islamiyet gibi biiyiik dinlere mensup topluluklarin yani sira, Yahudi, Hindu ve diger
inanclara sahip topluluklar da yasamaktadir. Bu etnik ve dini cesitlilik, istanbul’'u hem kiiltirel hem de sosyal agidan
zenginlestiren bir faktérdiir. istanbul, Tirkiye'nin en biyik go¢ alan sehri olup, kirsal alanlardan gelen gé¢menler ve
uluslararasi gog, sehri siirekli olarak yeniden sekillendiren bir dinamik olusturmustur. i¢c gb¢ nedeniyle istanbul’un niifusu
hizla artmis ve bu da sehirdeki altyapi, egitim, saglik ve diger sosyal hizmetler gibi alanlarda baskilar olusturmustur.

Modernlesme ve Sosyal Sorunlar: istanbul, hizla modernlesen bir sehir olmakla birlikte, bu siirec beraberinde bazi sosyal
esitsizlikleri ve sorunlari da getirmistir. Zenginlik ile yoksulluk arasindaki ugurum, gecekondu ve yoksul mahalleler ile liks
semtler arasindaki derin ucurumlar, istanbul'un en biiyiik sosyal sorunlarindan biridir. Ozellikle sehrin merkezine yakin
olan semtlerde yasayan yuksek gelirli kesim ile uzak semtlerde ve kiy1 bolgelerinde yerlesen diistik gelirli siniflar arasindaki
esitsizlik, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren énemli bir unsurdur. Bu esitsizlik, altyapi hizmetlerinden egitim ve saglik
hizmetlerine kadar pek ¢ok alanda kendini gésterir. istanbul'daki hizli ve diizensiz kentlesme, 6zellikle gecekondulagsma,
cevresel sorunlar, trafik sikisikhigi ve yasam standartlarindaki dengesizlikler gibi olgular, sehrin giinliik yasamini zorlu hale
getiren faktorler arasinda yer almaktadir.

Egitim ve Kiiltiirel Altyapi: istanbul, Tiirkiye'nin egitim alanindaki en 6nemli merkezlerinden biridir. Sehirdeki tiniversiteler,
hem yerli hem yabanci 6grenciler icin dnemli bir egitim firsati sunmaktadir. istanbul Teknik Universitesi (iTU), Bogazigi
Universitesi, istanbul Universitesi, Sabanci Universitesi gibi diinya ¢apinda taninan iiniversiteler, sehri sadece bir ticaret ve
kiiltir merkezi degil, ayni zamanda bir egitim merkezi yapmaktadir. Bunun yani sira, istanbul'da bulunan kiiltiirel ve
sanatsal etkinlikler, tiyatrolar, konserler, sergiler ve festivaller de sehri kiiltiirel anlamda zenginlestirmektedir. istanbul
Modern, Pera Miizesi, Sakip Sabanci Mizesi gibi kurumlar, sehre hem yerli hem de uluslararasi sanatgilarin eserlerini
sergileyen 6nemli kiltirel merkezler kazandirmaktadir.

Kiiltiirel Zenginlik ve Geleneksel Yapi: istanbul’'un cok kiiltiirli yapisi, geleneksel Tiirk kiltiiriinden, Osmanli
imparatorlugu'nun zengin mirasina, Bizans déneminin etkilerine kadar genis bir kiiltiirel gesitliligi kapsar. Bu kiiltiirler, sehri
hem tarihsel hem de modern anlamda sekillendiren 6énemli unsurlardir. istanbul’da farkli etnik gruplarin geleneksel
m{zikleri, danslari, yemekleri, bayramlari ve dini kutlamalari birbirine entegre olmus, sehre 6zgiin bir kiltiirel mozayik
kazandirmistir. Ozellikle istanbul'un yemek kiltiirii, Osmanli mutfagindan giinimiize kalan yemeklerin modern
yorumlariyla zenginlesmis, sehrin en belirgin kiltlrel 6zelliklerinden biri haline gelmistir.

Niifus: istanbul, Tirkiye’nin en kalabalik ili olup, niifus acisindan biyiik bir cesitlilige sahiptir. 2025 verilerine gére
istanbul'un niifusu yaklasik 16 milyon civarindadir ve bu sayi, sehri diinyanin en biiyiik megakentlerinden biri yapmaktadir.
Niifus artisi ve yogun gég, istanbul’'un hem firsatlar hem de zorluklarla dolu dinamiklerini sekillendirir. istanbul, geng niifus
acisindan da o6nemli bir sehir olup, bu geng¢ niifus sehri hem dinamik kilmakta hem de c¢esitli sosyal sorunlari
tetiklemektedir. istanbul'un niifusunun énemli bir kismi 30 yas altindadir, bu da sehri geng is giicii, egitimli niifus ve
inovasyon potansiyeli acisindan cazip kilmaktadir. Genglerin sehirdeki yasam tarzi, tiketim aliskanliklari ve teknoloji
kullanimi, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren en énemli unsurlardan biridir. Ancak gen¢ niifusun artan talepleri,
ozellikle egitim, barinma ve istihdam gibi alanlarda yeni sosyal sorunlara yol agmaktadir. istanbul, ayni zamanda
uluslararasi gé¢iin merkezi olmustur. Basta Ortadogu, Afrika ve Asya’dan gelen gécmenler olmak lizere, istanbul’a yénelik
yabanci gégli her gecen yil artmaktadir. Savaslar, ekonomik zorluklar ve politik baskilardan dolayi istanbul, gé¢menlerin
yeni yasam alani haline gelmistir. Bu durum, sehirdeki etnik cesitliligi artirirken, ayni zamanda gé¢menlerin entegrasyonu
ve sosyal uyum sorunlarini da beraberinde getirmistir. istanbul’un niifus artisi, bilyiik dlctide ic gé¢ten kaynaklanmaktadir.
Tirkiye'nin diger illerinden istanbul’a yénelik siirekli gég, sehrin niifusunun hizli bir sekilde artmasina neden olmaktadir.

Bu yogun gog, istanbul'un altyapi sistemleri, konut, ulasim, saghk, egitim gibi temel hizmetler izerinde ciddi baskilar
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olusturmustur. istanbul’un hizla biiyiiyen niifusu, sehri diinyanin en yogun niifuslu metropollerinden biri yapmaktadir.
1950'lerden itibaren hizla artan niifus, sehri yerlesim ve sosyal altyapi agisindan daha karmasik hale getirmistir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkhliklar: istanbul’daki niifus yogunlugu, sehrin farkli semtlerinde degisiklik gdsterir.
Sehir merkezinde ve Bogazici’ne yakin semtlerdeki yasam daha pahali ve daha uzak ilcelerdeki yasam kosullari genellikle
daha mitevazidir. Zeytinburnu, Bagcilar, Esenler gibi semtler, isci sinifi ve gogmen niifusunun yogun oldugu bolgelerken,
Nisantasi, Bebek, Etiler gibi bolgelerde daha yliksek gelir gruplarinin yasamaya basladigi, liiks konut projelerinin yaygin
oldugu semtler bulunmaktadir. Bu cografi ve demografik farklar, sehrin sosyal yapisini farkli katmanlara ayirmaktadir.

Ulasim ve Altyapi: istanbul, diinyanin en biiyiik metropollerinden biri olarak ulasim altyapisi acisindan énemli bir
karmasikhga sahiptir. Sehri hem kara hem deniz hem de hava yollari ile birbirine baglayan genis bir ulasim agi bulunur.
istanbul'da kara ulasimi, yogun niifus ve siirekli artan trafik nedeniyle biiyiik bir zorluk teskil etmektedir. istanbul’daki
trafik sikisikligi, giinlik yasami olumsuz etkileyen en énemli sorunlardan biridir. Ancak bu sorunu asmak icin istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan biyik ulasim projeleri yiritiilmektedir. istanbul’daki karayolu altyapisi, otoyollar,
kopriler, viyadiikler ve tiinellerle genisletilmistir. Fatih Sultan Mehmet Kopriist, 15 Temmuz Sehitler Kopriisi ve Yavuz
Sultan Selim Koprisa gibi kopriler, Asya ile Avrupa arasindaki kara yolunu birbirine baglayan kritik ulasim hatlaridir.
istanbul'da toplu tagima, sehri giinliik olarak gezmek ve calismak igin temel bir ulasim aracidir. Metro, tramvay, metrobiis,
otobiis, vapur ve taksiler sehirdeki ulasim agini olusturur. Ozellikle metro ve metrobiis hatlari, istanbul’un yogun niifusuna
hizmet verebilmek adina siirekli olarak genisletilmektedir. 2013’te faaliyete gecen Marmaray projesi, istanbul’'u hem kara
hem deniz hem de demir yolu ile birbirine baglayarak ulasimi daha verimli hale getirmistir. istanbul'un ulagim altyapisi,
sehirdeki gog, yerlesim ve ekonomik hareketliligi destekleyen dnemli bir faktérdir. istanbul, uluslararasi hava
tasimaciliginda da énemli bir aktarmadir. istanbul Havalimani (IGA), diinyanin en biiyiik havalimanlarindan biri olup, hem
Turkiye'nin hem de Avrupa'nin en islek havalimanlarindan biridir. Havalimani, istanbul'un uluslararasi baglantilarini
gliclendirirken, sehri kiresel ticaretin ve turizmin merkezi haline getiren bir faktor olmustur.

Besiktas ilgesi

Besiktas, istanbul’'un Avrupa Yakasi’'nda yer alan, tarihi, kiiltiirel ve sosyal agidan biiyiik &neme sahip ilcelerinden biridir.
Dogusunda istanbul Bogazi, batisinda Sisli ve Kagithane, kuzeyinde Sariyer, giineyinde ise Beyoglu ve Hali¢ yer alir.
Yizolgimu yaklasik 11 km? olan ilge, 23 mahalleden olusmaktadir.

Besiktas ismini, deniz kiyisinda bulunan ve eskiden “Bes Tas” olarak anilan kutsal bir yapidan aldigina dair cesitli rivayetler
bulunmaktadir. Semt olarak tarihi Bizans dénemine kadar uzanan Besiktas, Osmanli ddneminde de saraylarin ve ileri gelen
devlet adamlarinin yerlesim yeri olarak bilyiik 5nem kazanmistir.

Besiktas ilcesi, 1930 yilinda istanbul’un ilge statiisiine kavusan ilk merkez ilgelerinden biri olarak kurulmustur. Kurulusu
oncesinde Beyoglu ilgesine bagh bir bucak olan Besiktas, 1930 yilinda yapilan idari diizenlemeyle mustakil bir ilce haline
getirilmistir. Cumhuriyet’in ilk yillarindan itibaren egitim, kiltr, diplomasi ve denizcilik alanlarinda gelisim gosteren ilge,
zamanla istanbul’un en prestijli bélgelerinden biri olmustur.

Besiktas'in niifusu, ilce sinirlarinin kiicik olmasi ve yapilasmanin biylk oranda tamamlanmis olmasi nedeniyle uzun
yillardir sinirh diizeyde artis gostermektedir. 2023 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gore ilge niifusu 178.521 olarak
tespit edilmistir. ilcede giin icinde bulunan niifus ise, is, egitim ve sosyal hayatin yogunlugu nedeniyle bu sayinin katbekat
Gzerine ¢ikmaktadir.

Besiktas ilgesi, hem tarihi hem de modern kimligiyle dikkat ceker. Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Thlamur Kasri, Ciragan
Sarayi gibi Osmanl dénemine ait yapilar bu bélgede yer alir. Ayrica Bogazici Universitesi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar
Universitesi, Bahgesehir Universitesi ve Galatasaray Universitesi gibi yiiksekdgretim kurumlari Besiktas sinirlari
icerisindedir. Bunlarin yani sira Barbaros Hayreddin Pasa Tirbesi, Besiktas Carsisi, Akaretler Siraevler, Abbasaga Parki,
Zorlu PSM ve Vodafone Park Stadyumu gibi 6nemli noktalar da ilgenin kultlirel ve sosyal yasamina katki sunan
lokasyonlardandir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 15|43




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

AL DIGER KM Wi
1AMIS#AS LI LS.

3.1.2. Ulasim Baglantilan:

Istanbul
Havalimani

Uskumrukoy
Garjpcel
Zekeriyakoy
Arnavitkoy Goktirk Bahceko
y
Izzettin jo-7} Merkez Merkez

Ayhan Sahenk
D020 | S}evgl Ormani

Hastane

Samlar \ Cebeci
Deliklikaya Maslak Polonezkoy
. ( @7 — Tabiat Parki

Alkent 2000 Basa{"*“” V / Omerli 7

Hus\eymlu -

Esenyurt 3 R 8 g
Buyukcekmece \ il
MiiCukcekmece i

) |
Nisantepe

% Kurtdogmus

Samandira {3,
), [
Sultanbeyli

Degerleme konusu tasinmaz; Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, Ziraat Bankasi Misafirhanesi, No: 34-36
posta adresinde yer almaktadirlar.

Besiktas'in hem ticari hem sosyal hem de tarihi 6zellikleri, bolge genelinde gayrimenkul degerlerini yukari cekerken,
yatirimcilar acisindan da uzun vadede yliksek potansiyel sunmaktadir. Bolgenin hem glinibirlik hem de kalici konaklama
ihtiyacina yanit vermesi, 6zellikle otel ve ticari gayrimenkul projeleri acisindan cazibesini artirmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Ana Yapi;
- Barbaros Bulvari yoniine ~150 m,
- Besiktas Caddesi yoniine ~1,5 km

- Besiktas iskelesi yoniine ~1,8 km mesafede yer almaktadir.
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3.1.3. Tanimu:

Ana gayrimenkul; 1.799,73 m? yiizélglimiine sahip 1463 ada 146 parsel lizerinde yer alan arsa ve “Bahgeli Kargir Apartman”
nitelikli tasinmazdir. Ana tasinmaz 2 bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat olmak Uizere “Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli
yapidan olusmaktadir. Yapinin Yenidogan Sokak (zerinden girisi bulunmakta olup, yakin ¢evresinde Barbaros Bulvari,
Besiktas Caddesi, Besiktas iskelesi bulunmaktadir.

Tasinmaza yonelik Beyoglu Belediyesi imar Mudiirligi arsiv dosyasi Besiktas Belediyesinde 16.12.1983 tarihli 983/2-17
numaral yapi ruhsati ve 24.09.1986 tarihli 986/9637 numarali iskan belgeleri incelenmistir. Dosya icerisinde ayrica yapinin
tamami icin 2.507,00 m? yapi alani ve 1 bagimsiz bélim belirtmesi olan ZPCUKCTA belge numarali 26.12.2018 tarihli
1818902 basvuru no.lu, ZPCUKCTA belge no.lu yapi kayit belgesi incelenmistir. S6z konusu yapi kayit belgesine istinaden
diizenlenmis mimari projesine rastlanilmamis olup 2.asamaya gecilmemistir. Yapi kayit belgesi 2.507 m?, 1 adet ticari alan
icin dizenlenmistir. Tarafimiza yollanan belediye dosyasi icerisinde tasinmazlara ait olumsuz evraka rastlanilmamistir.

Tasinmazin konumlu oldugu ana yapi; 2 bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat olmak (izere toplam 9 katl olarak
projelendirilmistir. Yapinin; 2. bodrum katinda: kazan dairesi, su deposu, personel odalari ve c¢esitli depolama alanlari, 1.
bodrum katinda: toplanti odasi, ofis alani ve 2 adet oda (engelli odasi ve tek kisilik oda) yer almakta olup, bu kat ayni
zamanda ortak alan olarak diizenlenmistir, Zemin katinda: 2 ayri bina giris holii, resepsiyon, lobi, TV odasi ve kahvalti
salonu, her bir normal katinda (toplam 6 kat): 8’er adet oda yer almaktadir. Ana yapi, toplamda 50 oda kapasiteli bir
misafirhane/konaklama tesisi olarak kullaniimaktadir. Ayrica ana tasinmazda 2 adet asansor mevcuttur.

Degerleme konusu 1 bagimsiz béliim numaral tasinmaz sol cepheden saglanan bina girisine gore sol 6n cephede 1.
bodrum katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazdir. Tasinmaz projesine gore; koridor, banyo, mutfak, 2 oda ve salon
seklinde 60 m? kullanim alanli olarak planlanmistir. Ortak alanlarin dagitilmasi durumunda alani briit 137,85 m?
hesaplanmistir.

Degerleme konusu 2 bagimsiz béliim numaral tasinmaz sol cepheden saglanan bina girisine gére sol arka cephede 1.
bodrum katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazdir. Tasinmaz projesine gore; koridor, banyo, mutfak, 2 oda ve salon
seklinde 60 m? kullanm alanli olarak planlanmistir. Ortak alanlarin dagitiimasi durumunda alani briit 137,85 m?
hesaplanmistir.

Degerleme konusu 3 bagimsiz béliim numarali tasinmaz sol cepheden saglanan bina girisine gore sol 6n cephede zemin
katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazdir. Tasinmaz projesine gore; koridor, banyo, mutfak, 2 balkon, 3 oda ve salon
seklinde 102 m? kullanim alanl olarak planlanmistir. Ortak alanlarin dagitiimasi durumunda alani briit 238,62 m?
hesaplanmistir.

Degerleme konusu 4-6-8-10-12-14 bagimsiz béliim numarali tasinmazlar sol cepheden saglanan bina girisine gore sol 6n
cephede sirasi ile 1-2-3-4-5-6.normal katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazlardir. Tasinmazlar projesine gore; antre,
koridor, banyo, mutfak, balkon, 3 oda ve salon seklinde 91 m? kullanim alanli olarak planlanmistir. Ortak alanlarin
dagitilmasi durumunda alani briit 94,50 m” hesaplanmistir.

Degerleme konusu 5-7-9-11-13-15 bagimsiz béliim numarali tasinmazlar sol cepheden saglanan bina girisine gore sol arka
cephede sirasi ile 1-2-3-4-5-6.normal katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazlardir. Tasinmazlar projesine gore; antre,
koridor, banyo, mutfak, balkon, 3 oda ve salon seklinde 91 m? kullanim alanli olarak planlanmistir. Ortak alanlarin
dagrtilmasi durumunda alani briit 94,50 m? hesaplanmistir.

Degerleme konusu 16 bagimsiz béliim numarali tasinmaz sol cepheden saglanan bina girisine gére 6n cephede zemin
katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazdir. Tasinmaz projesine gore; koridor, banyo, mutfak, 2 oda ve salon seklinde
60 m? kullanim alanli olarak planlanmistir. Ortak alanlarin dagitilmasi durumunda alani briit 135,79 m? hesaplanmistir.
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Degerleme konusu 17 bagimsiz béliim numarali tasinmaz sag cepheden saglanan bina girisine gore sag arka cephede
zemin katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazdir. Tasinmaz projesine gore; koridor, banyo, mutfak, 3 oda ve salon
seklinde 73 m? kullanm alanli olarak planlanmistir. Ortak alanlarin dagitilmasi durumunda alani briit 168,89 m?
hesaplanmistir.

Degerleme konusu 18-20-22-24-26-28 bagimsiz boliim numarali tasinmazlar sag cepheden saglanan bina girisine gére sag
on cephede sirasi ile 1-2-3-4-5-6.normal katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazlardir. Tasinmazlar projesine gore;
koridor, banyo, mutfak, balkon, 3 oda ve salon seklinde 91 m? kullanim alanli olarak planlanmistir. Ortak alanlarin
dagrtilmasi durumunda alani briit 94,50 m? hesaplanmistir.

Degerleme konusu 19-21-23-25-27-29 bagimsiz béliim numarali tasinmazlar sag cepheden saglanan bina girisine goére sag
arka cephede sirasi ile 1-2-3-4-5-6.normal katta konumlu Konut niteligindeki tasinmazlardir. Tasinmazlar projesine gore;
koridor, banyo, mutfak, balkon, 2 oda ve salon seklinde 91 m? kullanim alanli olarak planlanmistir. Ortak alanlarin
dagitilmasi durumunda alani briit 94,50 m” hesaplanmistir.

KAT EMSAL ALAN ORTAK ALAN KAT ALAN
2.Bodrum 0,00 m? 264,00 m? 264,00 m?
1.Bodrum 120,00 m? 144,00 m? 264,00 m?

Zemin 235,00 m? 56,00 m? 291,00 m?
1.Normal Kat 364,00 m? 14,00 m? 378,00 m?
2.Normal Kat 364,00 m? 14,00 m? 378,00 m?
3.Normal Kat 364,00 m? 14,00 m? 378,00 m?
4.Normal Kat 364,00 m? 14,00 m? 378,00 m?
5.Normal Kat 364,00 m? 14,00 m? 378,00 m?
6.Normal Kat 364,00 m? 14,00 m? 378,00 m?2

TOPLAM 3.087,00 m*

2.539,00 m? 548,00 m*

**Degerleme konusu tasinmazlar, yerinde bir bltiin olarak misafirhane seklinde kullanilmakta olup, onayli projesine gore
ana tasinmazda toplam 548 m? ortak alan bulunmaktadir. Normal katlarda yer alan ortak alanlar, ilgili normal katta
bulunan bagimsiz bélimlere arsa paylari oraninda dagitilmistir. Yapinin 2. Bodrum katta, 1. Bodrum katta ve zemin katta
bulunan ortak alanlar ise; 1. bodrum ve zemin katta konumlu bagimsiz bolimlere arsa paylari oraninda dagitilmistir. Ancak
yapi riskli yapri ilan edildiginden degerlemede kapali alanlar dikkate alinmamustir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

TAPU BILGILERI

iL istanbul
iLGE Besiktas
MAHALLE Dikilitas
MEVKii -
ADA 1463
PARSEL 146
YUzZOLCUM 1.799,73 m?
MALIK Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
NITELIK Bahgeli Kargir Apartman
TARIH 30.06.2025
YEVMIYE 12133
SIRA TASINMAZ ID BAGIMSIZ BOLUM NO NITELIK ARSA PAY ARSA PAYDA SAHIFE
1 24201862 1-BODRUM 1 KONUT 755 31500 108 10646
2 24201863 1-BODRUM 2 KONUT 755 31500 108 10647
3 24201864 ZEMIN 3 KONUT 1325 31500 108 10648
4 24201865 1 4 KONUT 1125 31500 108 10651
5 24201866 1 5 KONUT 1125 31500 108 10652
6 24201867 2 6 KONUT 1125 31500 108 10655
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7 24201868 2 7 KONUT 1125 31500 108 10656
8 24201869 3 8 KONUT 1125 31500 108 10659
9 24201870 3 9 KONUT 1125 31500 108 10660
10 24201871 4 10 KONUT 1125 31500 108 10663
11 24201872 4 11 KONUT 1125 31500 108 10664
12 24201873 5 12 KONUT 1125 31500 108 10667
13 24201874 5 13 KONUT 1125 31500 108 10668
14 24201875 6 14 KONUT 1125 31500 108 10671
15 24201876 6 15 KONUT 1125 31500 109 10672
16 24201877 ZEMIN 16 KONUT 735 31500 108 10649
17 24201878 ZEMIN 17 KONUT 930 31500 108 10650
18 24201879 1 18 KONUT 1125 31500 108 10653
19 24201880 1 19 KONUT 1125 31500 108 10654
20 24201881 2 20 KONUT 1125 31500 108 10657
21 24201882 2 21 KONUT 1125 31500 108 10658
22 24201883 3 22 KONUT 1125 31500 108 10661
23 24201884 3 23 KONUT 1125 31500 108 10662
24 24201885 4 24 KONUT 1125 31500 108 10665
25 24201886 4 25 KONUT 1125 31500 108 10666
26 24201887 5 26 KONUT 1125 31500 108 10669
27 24201888 5 27 KONUT 1125 31500 108 10670
28 24201889 6 28 KONUT 1125 31500 109 10673
29 24201890 6 29 KONUT 1125 31500 109 10674

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Besiktas Belediyesi imar Miidiirligi nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir. Besiktas Belediyesi imar Miidiirligi’ nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Tasinmazin TAKBIS kayitlari Web Tapu sistemi tizerinden 15.10.2025 tarih 16:29 saatinde alinmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

Tarih: 15-10-2025-16:29

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

‘web &
Kaydi Olusturan: CETiN BEG]C (FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.)
Makbuz No Dekont No Basvuru No
181625407532 20251015-1531-F14455 40753
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1463/146
Taginmaz Kimlik No: 24201865 AT Yiizolglim(m2): 1799.73
i|/ilge: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Bolim Nitelik: KONUT
Kurum Ad: Besiktas Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Koy Adr: DIKILITAS YizOleimu:
Mevkii: _ Bagimsiz Bolim Net
— YiizOlgimii:
Cilt/Sayfa No: 108/10651| =
s : Akf Blok/Kat/Girig/BBNo: /1//4
ayit Jurum: ' Arsa Pay/Payda: 1125/31500
Ana Tasinmaz Nitelik: BAHGELI KARGIR APARTMAN

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Y.PLANI:1.10.1996( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)
Serh Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi ingaat hakki vardir.( Sablon: Kat | (SN:8534794) BIP Begsiktas -
Karsiligi ingaat Sozlesmesi) INSAAT PROJE | 18-09-2025 16:48 -
GELISTIRME 18051
142
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I v

SANAYi VE
TAAHHUT
ANONIM SIRKETI
VKN:1761047595

Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Besiktas -
Geregince Riskli Yapi Beyani) 02-09-2025 09:26 -
16727
Beyan Askeri Giivenlik Bolgesi igerisinde Kalmaktadir.( Sablon: Askeri giivenlik Besiktas -
bolgesi belirtmesi) 13-02-2019 14:57 -
1666

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
884321476 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL < 1/1 = a Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 30-06-2025
\% 12133

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SihAmR26C8J kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
15.10.2025 tarihinde TKGM Webtapu Online TAKBIS Sistemi {izerinden alinmis takyidat kaydina gére degerleme konusu
parsel “Bahgeli Kargir Apartman” niteliginde iken bagimsiz bolimlerin niteligi “Konut” seklindedir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Webtapu Online TAKBIS Sistemi (izerinden alinmis takyidat kaydina gore; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
Anonim Sirketi adina 30.06.2025 tarihli ve 12133 yevmiyeli “Satis” islemine istinaden tescil olmustur. Tasinmazlar
mabhallen misafirhane olarak kullaniimaktadir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 15.10.2025 tarihinde TKGM Webtapu Online TAKBIS Sistemi
Uzerinden alinmis takyidat kaydi tzerinden incelenmistir.

Beyanlar Hanesinde:

-Y.PLANI:1.10.1996 (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (02.09.2025 tarih, 16727 yevmiye)
-Askeri Giivenlik Bélgesi icerisinde Kalmaktadir. (13.02.2019 tarih, 1666 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (18.09.2025 tarih, 18051 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmaz lzerinden herhangi bir serh bulunmamaktadir.
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Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmaz lzerinden herhangi bir serh bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin icerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Besiktas
Belediyesi imar Miidirligi’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir. Tasinmaz Beyoglu Belediyesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu parsel 09.08.2007 tasdik tarihli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu
Uygulama imar Plani dahilinde, Konut Alani lejantli, yapilasma sartlari ise Emsal: 2.00 ve H: 27.50 m oldugu bilgisi alinmistir.
Yeniden yapilasma esnasinda toplam insa edilebilir alani yaklasik 4.421,33 m? dir. Aski siirecini 21.10.2024 tarihinde
tamamlamis olan plan ve yirirliige giren revize plan notlarina gore tevhid olmasi neticesinde; Plan Notu: Tevhid sonucu
3.000 m? sartini saglayarak olusan yeni parsellerde, %25 iskana esas insaat alani artisi saglanacaktir. Plan notuna gére yeni
insaat Alani: 4.421,33 m?x 1,25: 5.526,66 m? olacaktir. Besiktas Belediyesi imar Mdiirligi’nden yazili imar durumu temin
edilememistir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karan, cezai tutanak, durdurma karar olup olmadigina iliskin sorgulama

Besiktas Belediyesi'nde temin edilen evraklar igerisinde arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir olumsuz belge, yap tatil
tutanagi, enciimen karari bulunmamaktadir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Besiktas Belediyesi imar Miidiirligii’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icerisinde degisiklik olmamustir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingsaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (11-48.1)'nde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli él¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuler ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Konu tasinmazlar 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edildigi icin 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun hikiimlerine tabi degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Konut” niteliginde olup, takdiyat belgesi ve resmi evraklari ile kismen uyumlu durumdadir.
Deger farkhligi olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iligkin agiklama

Gayrimenkul (izerinde yapilmasi planlanan Bip insaat Proje Gelistirme ile imzalanmis bir sézlesme bulunmaktadir.
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4
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin konumlu oldugu yapi, istanbul ili, Besiktas ilcesi Merkez sinirlari igerisinde yer almakta olup, Konut ve Ticaret
lejanth yapilasmanin yogun oldugu bir bolgede konumludur. Bolge, hem yerlesim hem de ticaret fonksiyonlarini bir arada
barindiran karma kullanimli bir dokuya sahiptir. Yakin cevrede; tasinmaza benzer nitelikte insa edilmis ticari birimler, ofis
yapilari, alisveris merkezi (AVM) alanlari, sosyal donati alanlari ile i¢c kesimlerde nitelikli konut alanlari yer almaktadir.
Besiktas Meydani, Barbaros Bulvari, Dolmabahce Caddesi ve sahil yolu hatti gibi ana arterlere yakinhgi, tasinmazin
bulundugu boélgeyi erisilebilirlik acisindan avantajli kilmaktadir. Besiktas; tniversiteler, kiltiirel kurumlar, turistik yapilar
ve prestijli konut/ticaret projeleri ile yiksek sosyo-ekonomik seviyeye sahip bir lokasyondur. Bu durum, bélge genelinde
tasinmaz talebini ve gayrimenkul degerlerini olumlu yonde etkilemektedir. Bolge genelinde herhangi bir ulasim veya
altyapi sorunu bulunmamakta olup, karayolu, denizyolu ve rayl sistem gibi farkli ulasim alternatiflerine erisim kolaydir.
Ayrica, toplu tasima baglantilarinin gesitliligi ve sikhigi, bdlgenin kullanicilar agisindan cazibesini artirmaktadir. Bu
baglamda, tasinmazin konumlu oldugu bolge, yliksek tercih seviyesi ve deger artis potansiyeli tasiyan bir lokasyon olarak
degerlendirilmektedir. Bélgede herhangi bir ulasim ve altyapi sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel 6lcekte bliyiime gorinim, enflasyonda gerileme egilimi stirerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin golgesinde, dayanikh bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler blylimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise 6zellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak lizere gelismis tlke merkez bankalari bilyime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak
politika faizlerinde indirim donglsiine baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan (ilke merkez bankalari temkinli
yaklagimini siirdiirmustiir. Ozellikle yilin son ¢eyreginde ABD’de secim siireci kaynakli politika belirsizligi kiiresel iktisadi
faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilinin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artislari ve misilleme 6nlemleri, kiiresel ticaret
sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin ilan ettigi kiiresel 6lcekte yaygin tarifelere basta Cin olmak izere
bircok Ulke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. Tim bu
gelismelerin etkisiyle kiiresel biiyliime ivmesi baskilanmis ancak 6nden yiiklemeli ticaret ve yatirim faaliyetleri bu dénemde
blylmeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan tlkelere yonelik sermaye akimlari canlanmistir.
Bu olumlu tabloya ragmen, 6zellikle ABD’nin uygulamayi planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi
belirsizlikleri artmis, kiiresel bliyime ve ticaret (izerindeki riskler varligini korumustur. 2022 yilinda zirveye ulasan kiresel
enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki diistis slireci son dénemde yavas
seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin dislsler manset enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet
fiyatlari artis hizi ortalama enflasyonun Ulzerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde gorece ylksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun ongorilenin lzerinde seyretmesi, faiz indirimlerini 6telemistir. Manset
enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisl agisindan ABD'nin 6niinde yer almistir. Bircok gelismekte olan tlke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle politika faiz oranlarini diislirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin 6ncesi yirmi yillik dénemde diinya bliyimesi ortalama yiizde 3,7 iken son vyillardaki makroekonomik
gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yizde 3,3 oraniyla tarihsel ortalamalarin altinda biiyiime kaydedilmistir. Diinya
ekonomisinin Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2025 yilinda bir 6nceki yilin da altinda kalarak ylizde 3,0

oraninda bilyiimesi, 2026 yilinda benzer bir gériinimle yilizde 3,1 oraninda bliyiime kaydetmesi beklenmektedir.
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Ulkelere gére incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giiglii i¢ talep sayesinde yiizde 2,8 ile gérece yiiksek bir biiyiime
kaydederken Avro Bolgesinde biyime yilizde 0,9 ile sinirli diizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki durgunluk ve
ylksek enerji maliyetleri bliyiimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve gayrimenkul
sektoriindeki sorunlara bagh olarak yizde 5,0 oraninda biiyiime kaydetmistir. 2024 yilinda yizde 1,8 oraninda biyiyen
gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 vyillarinda sirasiyla ylizde 1,5 ve ylzde 1,6 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Tirkiye'nin dnemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yizde 1,0 ve ylzde 1,2 oraninda,
Almanya’nin ylzde 0,1 ve yizde 0,9 oraninda biylmesi 6ngorilmektedir. Ayni dénemde Birlesik Krallik’in sirasiyla ytzde
1,2 ve yizde 1,4 oraninda blyUmesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve yizde 0,5 oraninda biyiyecegi tahmin
edilmektedir. ABD'nin ise 2025 yilinda yilizde 1,9 oraninda bliyimesi dngortlmekteyken 2026 yilinda yiizde 2,0 oraninda
blylyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda yizde 4,3 bilyliyen gelismekte olan dlkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF tahminlerine gore yiizde 4,1 ve
ylzde 4,0 oranlarinda blyimesi beklenmektedir. Gelismekte olan tilkeler arasinda 6ncli konumda olan Cin’in 2025 ve 2026
yilllarinda sirasiyla ylzde 4,8 ve yilzde 4,2 oraninda, Hindistan’in ise her iki yilda yizde 6,4 oraninda biylmesi
ongorilmektedir. Cin ekonomisi son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiketici giveni ve giclii dis talepten olumlu
etkilenmis ve beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektérindeki kirilganhklar gibi devam
eden yapisal sorunlar ve ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde asagi yonli baski olusturmaktadir.

Enflasyon oranlarinin bircok ekonomide hedef seviyelere yaklasmasi ve bazi llkelerde iktisadi faaliyette yavaslamanin
belirginlesmesi, kiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle blylik ekonomiler arasinda devam eden tarife gerilimleri ve korumaci egilimler,
kiresel ekonomik gériiniim Uizerinde baski olusturmaktadir. Siregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia fiyatlarindaki
oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, éniimizdeki dénemde lkelerin blylime performansini ve
finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.

Duinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler)
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Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

Grafik 1: Kiiresel Biiyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi Artigi (Yiizde)

2025 yili karesel iktisadi faaliyet gérinimiinde bir 6nceki yila kiyasla yasanan kismi yavaslama ve artan belirsizliklerle
diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da belirginlesmesi 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet
ticaret hacmindeki artis, kiiresel diizeyde ylizde 3,5, gelismis Ulkelerde yiizde 2,0 iken yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde yiizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirasiyla ylzde 2,6, yizde 1,8 ve ylizde 3,8 oranlarinda

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 25|43




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

>

rQ

DI
ARG AR,

gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2026 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin tarifeler ve
korumacihktaki ylkselisle beraber daha da yavaslayarak ylizde 1,9 olmasi beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet
ticaret hacmi artis hizinin gelismis Ulkelerde yilizde 1,2 oranina, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yilizde 3,2
oranina gerilemesi tahmin edilmektedir.

Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Yiizde Degisim)

2023 | 2024 | 2025T | 2026T

Kuresel Hasila 3,5 | 33 3,0 3,1
Gelismis Ekonomiler 18 | 1,8 15 1,6
ABD 29 | 28 1,9 2,0
Avro Bolgesi 05 | 09 1,0 1,2
Almanya -0,3 | -0,2 0,1 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 22 1,6 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 4,3 4,1 4,0
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 51 4,7
Cin 54 | 50 4,8 4,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 36 | 35 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 34 3,5
Sahra-Alt1 Afrika 3,6 | 40 4,0 4,3
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 35 2,6 1,9
Gelismis Ekonomiler 02 | 2,0 1,8 1,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 23 | 58 3,8 3,2
Emtia Fiyatlari

Petrol -16,4| -1,8 | -13,9 | -5,7
Yakit Disi (Dinya Emtia Ithalat Agirliklarina Gore Ort.) -5,7 | 3,7 7,9 2,0
Tiiketici Fiyatlan 6,6 | 5,6 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 4,5
Kaynak: IMF Kiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonli baski olusturmustur. Ozellikle ener;ji
fiyatlari, Rusya-Ukrayna savasiyla zirve seviyeleri gordiikten sonra gerileyerek salgin 6ncesi fiyat seviyesine yakinsamis
ancak yil ortasinda basta Gazze’deki katliamlar ve On iki Giin Savasi olmak iizere Orta Dogu’da yasanan israil kaynakli
gerilimler nedeniyle kisa siireli artiglar gorilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak ilimli bir seyir
izlemekte olup kiresel ticaret akimlarinda gézlenen 6ne ¢ekilmis talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gecici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artislar gézlenmis, ikinci ceyrekte
bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun dislisiine
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direncli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimiizdeki
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donemde kiiresel talebin gorinimd, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak lizere emtia
fiyatlarinda belirleyici unsurlar olacaktir.
Grafik 2: Ticaret Politikasi ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi
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Kaynak: Ticaret Politikasi Belirsizliginin Ekonomik Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

Siki finansal kosullarla gerileme kaydeden kiiresel enflasyon, 6zellikle hizmet fiyatlarindaki direngli seyir nedeniyle hedef
seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025 yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirimlar manset enflasyonda dislisi
desteklerken cekirdek enflasyon bircok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yliksek kalmaya devam etmektedir. Bu
durum, tarifelerin olasi etkileriyle birlikte dniimiizdeki dénemde enflasyona dair endiseleri canli tutmaktadir.

Bu gercevede, merkez bankalari 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus sergilemis ancak bazi gelismis llkelerde sinirl faiz
indirimlerine gidilmistir. ABD Merkez Bankasi yilin ilk yarisinda politika faiz oranini sabit tutarak yilin ikinci yarisinda
kademeli faiz indirimi sinyali vermis, Avrupa Merkez Bankasi ise politika faizini sinirli oranda diistirmustir. Cin’de parasal
gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirmlarini kontrolli bicimde stirdirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar bliylk ol¢tide sinirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gore disls gosterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin lizerinde
kalmayi strdirecegi ongorilmektedir. IMF nin 2025 yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde yizde 2,5 ve
ylkselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde yiizde 5,4 olmasi 6ngorilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2025 ve
2026 yillarinda sirasiyla ortalama ylzde 4,2 ve yiizde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Onimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilik
egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
stkilasmanin seyri ve beklenen gevseme doéngislniln takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte olan llkelere yonelik
sermaye akimlari izerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagh kurakhk gibi dogal afetlerin sikhginin
artmasi ve boyutlarinin biiyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonli bozulmalara neden olabilecektir. Orta Vadeli
Program (2026-2028)'in makroekonomik politika cergevesi ortaya konulurken séz konusu asagi ve yukari yonlu riskler
dikkate alinmis, hedefler belirlenirken ihtiyath bir yaklasim benimsenmistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Kiresel olgekte devam eden enflasyonla miicadele politikalarinin etkisiyle dis talebin zayif seyrettigi, jeopolitik
gerilimlerin slirdligu ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi 2024 yilinda, Tlrkiye ekonomisi dezenflasyon siirecine
uyumlu sekilde bliylimesini stirdiirmistir. Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalari ile 2024 yili Haziran
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ayindan itibaren fiyatlar genel seviyesindeki artis hizi yavaslamaya baslamistir. 2023 yilinda yasanan deprem felaketinin
yol actig1 hasarin giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda
da devam edilmistir. Boylece 2024 yili boyunca insaat yatirimlari giiclii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir 6nceki
yila kiyasla ivme kaybetmesine ragmen artis egilimini slirdirmustar. Yilin ikinci yarisinda siki para ve maliye politikasi
uygulamalarinin kararlilikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiiketimin artis hizi azalmis ve blyime kompozisyonundaki
dengelenmeyle dezenflasyon siireci desteklenmistir. Boylelikle, Tirkiye ekonomisi 2024 yilinda kiresel ve bolgesel
Olcekte artan belirsizliklerle birlikte devam eden zayif dis talep kosullari ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikhhgini
koruyarak yilin tamaminda ylizde 3,3 oraninda bliyime kaydetmistir.

2024 yihinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gére incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektort milli gelir
blylmesine en fazla katki saglayan iretim sektéri olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler
sektori ve sanayisirasiyla ylizde 3,6 ve ylizde 0,2 oranlarinda katma deger artisi gostermis olup bu sektérlerin bliyiimeye
katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektori, bes yillik daralmanin ardindan deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle 2023 yilinda yeniden canlanmis ve 2024 yilinda ivme
kazanarak ylzde 9,9 oraninda glicli bir bliyiime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektori 6nceki yildaki seyrinin aksine
yil genelinde ylizde 5,1 oraninda artis kaydederek bliyiimeye 0,3 puan katki saglamistir.

Tlrkiye ekonomisi 2024 yilininilk yarisinda iliml bir performans sergileyerek yillik bazda yiizde 3,7 oraninda biiylimistdir.
Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektori milli gelir blylimesinin temel sirikleyicisi olurken
sanayi sektori siki politikalara ragmen milli gelire sinirli oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylizde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde
1,0 oraninda biylimistir. Bahse konu donemde insaat sektor ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve ylizde 3,6 oraninda bliytyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektoru ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir bliylimesine 0,2 puan katki saglamistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger artisi, yizde 3,0 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetin ivme
kaybetmesine ragmen pozitif seyrini korudugunu ortaya koymustur. insaat dahil hizmetler sektdrii bu dénemde yiizde
3,2 oraninda blylyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise ylizde 0,6 oraninda
sinirli bir daralma kaydetmis ve bliyimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu donemde insaat sektoriinde
blylme hiz kazanarak yizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem bdlgesinde yiritilen yeniden yapilanma
¢alismalarinin bliyime Uzerindeki olumlu etkisi sirmistiir. Tarim sektori ise ayni ddénemde ivme kazanarak ylzde 4,7
oraninda artis kaydetmis ve biylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilinin ilk ¢eyreginde GSYH artis hizi ylizde 2,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyet ihmli seyretmistir. Milli
gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektérii yizde 3,4 oraninda artis kaydederek
bliylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu donemde bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore ylizde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sekt6ri ise iklim kosullari nedeniyle ylzde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yihnin ikinci ceyreginde ise GSYH yilizde 4,8 oraninda bliyiime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu donemde
sanayi sektorii ylzde 6,1 oraninda artis kaydederek biyiimeye yiizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektori katma degeri ylizde 5,2 oraninda artarak bliyiimeye 3,4 puan katki sunmugstur. Tarim sektori ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle yiizde 3,5'lik daralma ile bliyimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Boylece,
2025 yili ilk yarisindaki ekonomik bliyiime yiizde 3,6 oraninda gerceklesmistir.

Grafik 3: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektérel Katkilar (Yiizde) Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari
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Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir 6nceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik biylmenin ana siriikleyicisi olmaya devam etmistir. Ylzde 4,3 oranindaki artisla blylimeye 3,0 puan katki
yapan Ozel tliketim, hanehalki harcamalarindaki direncli seyrin stird(igline isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari ylizde
2,7 oraninda artarak blyimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede 6zellikle insaat yatirimlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiketimi ise ylizde 0,8’lik diistisle buylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu dénemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlk pozitif katkisiyla dis talebin blyiimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tiirkiye ekonomisi ic talebin dnciiligiinde biyiimeyi siirdirmistiir. Ozel tiikketim harcamalari,
bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylzde 4,7 oraninda artarak biylimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni dénemde
uygulanan dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiketimi ylzde 0,4 oraninda azalmis ve blylimeye 0,1 puanlk
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoriindeki hareketliligin etkisiyle yizde 3,7
oraninda artis gostermis ve blylmeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ¢eyrektir bliiyiimeye negatif etkide bulunan net
mal ve hizmet ihracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gerceklesmistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise 0zel tiiketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir énceki yilin ayni donemine
gore ylzde 4,0 oraninda artarak blyiimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tiketimi ayni donemde yiizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik biiyiimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir 6nceki yilin
ayni donemine gore insaat yatirimlarinin yiizde 9,6’lik glicli blylimesiyle birlikte yizde 1,8 oraninda artmis ve bliylimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yilinin ilk ceyreginde, fiyat istikrarini 6nceliklendiren politikalarin devamiyla biyime kompozisyonunda ic talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi sirdirmdstiir. Bu donemde 6zel tiiketim harcamalari yillik bazda yizde
1,6 artarak biylmeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki ylizde 1,8’lik artis ise 0,5 puanlk katkiyla
ic talep kaynakli toparlanmayi desteklemistir. Boylece toplam yurt ici talebin blylimeye katkisi 2,8 puan diizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret acisindan degerlendirildiginde, kiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagl olarak
ihracattaki sinirl artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati bliyiimeye 0,5 puan negatif etkide
bulunmustur.

2025 yili ikinci ¢eyreginde Ozel tiiketim harcamalari yizde 5,1 oraninda artarken, kamu harcamalarinda yiizde 5,2
oraninda disls yasanmistir. 2025 yili ikinci ceyreginde toplam tiketim blylmesi ylzde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit
sermaye yatirmlarinin biyimesi ise yiizde 8,8 oraninda gerceklesmistir. ikinci ceyrek itibariyla makine-techizat
yatirimlari da ylzde 9,3 oraninda belirgin bir artis kaydetmistir. Toplam yurt ici talep blylimeye 6,2 puan katki saglarken
ana ihracat pazarlarinda siiregelen zayif dis talep kosullari ve kiiresel 6lgekte artan korumacilik politikalarinin etkisiyle
net mal ve hizmet ihracatinin bliiyimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu goérilmustir. Bu cergevede, yilin ikinci
ceyreginde yillik GSYH artisi ylzde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2025 yilinin ikinci yarisina yonelik tahminler, bliylmenin dengeli bir goriiniim sergileyecegine isaret etmektedir. Siki
parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢ talebin daha ilimli bir patikada seyretmesi beklenirken, kamu harcamalarinin
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bliylmeyi destekleyici yondeki katkisinin sinirli kalacagi éngorilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik
belirsizlikler ve kiiresel ticaret politikalarindaki kisitlayici egilimlerin, ihracatin blylimeye olan katkisini sinirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik blyiimenin 6nceki yila kiyasla daha dengeli
bir yapida stirmesi, 2025 yili genelinde ise ylizde 3,3 seviyesinde ger¢eklesmesi 6ngoriilmektedir.

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

Uretim faktérlerinin biyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gerceklesen biiyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi gériilmektedir. 2025 yilinda ise bliylimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gerceklesecek yizde 3,3 bliylimeye
sermaye stoku ve toplam faktor verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi beklenmektedir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda glicli seyrini stirdlirmis, yillk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isglicline katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglciine katihm ve istihdam oranlari, serinin glincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngoriilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

Enflasyonla miicadele sirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindirilmis istihdam 261 bin kisi
azalirken isgtictine katilim orani 0,6 puan azalarak ylzde 53,5 olmustur. Ayni donemde, issizlik orani 2024 yili dérdiinci
ceyregine gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isgliciine katilim
oraninda dists beklenmekle birlikte issizlik oraninin ylizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yih baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira ticret ayarlamalari ile gegmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakh vyikselis ve basta kira olmak izere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, Gglinci ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tiirk lirasindaki
gorece istikrarli seyir, emtia fiyatlarindaki tlimh goriinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diisiise katki
saglamistir. Yilin son ¢eyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagh olarak gida fiyatlarindaki
oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik
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artis orani ylzde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanhk disis kaydetmistir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda glicli seyrini sirdirm{s, yilhk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve ingaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isglicline katihm oranini ylzde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglciine katihm ve istihdam oranlari, serinin gilincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngoriilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele siirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindirilmis istihdam 261 bin kisi
azalirken isglictine katilim orani 0,6 puan azalarak ylzde 53,5 olmustur. Ayni donemde, issizlik orani 2024 yili dérdiinci
ceyregine gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isglciine katilim
oraninda dists beklenmekle birlikte issizlik oraninin yiizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yih baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira licret ayarlamalari ile gegmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakli yiikselis ve basta kira olmak Uzere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, lglnci ceyrekte enflasyon gérinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Turk lirasindaki
gorece istikrarl seyir, emtia fiyatlarindaki ihml gériiniim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki dislise katki
saglamistir. Yilin son ¢eyreginde dezenflasyon siireciivme kazanirken, gegcici arz kosullarina bagli olarak gida fiyatlarindaki
oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik
artis orani ylzde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanhk disis kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos déneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, hizmet grubu
fiyat gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gbzlenmis
olmakla beraber, olumsuziklim kosullarina bagl arz yonli gelismeler bu gérinidm bir miktar sinirlamistir. Doviz kurunda
saglanan istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon sireci, slirdirilen siki para politikasi durusu, Tirk lirasindaki gorece istikrarli seyir ve ekonomi politikalari
arasindaki esgiidimiin giiclenmesiyle kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibariyla TUFE yillik artis orani yiizde
32,95 seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki yavaslamaya en yuksek katki
gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu kalemleri izlemistir.
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Grafik 6: TUFE Yillik Artisi (Yiizde) Kaynak: TUIK
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Para politikasinda surrdiirtilen kararh durus, maliye politikasinin giiclii destegi ve arz yonla politikalarin etkisiyle, yurt ici
talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarh goriiniim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki distsin yilin geri kalaninda da siirmesi beklenmektedir. Bu cercevede,
TUFE yillik artis oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngériilmektedir.

2024 yilinda kiresel ticarette gozlenen toparlanma sireci, hizmet ticaretindeki gligli artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirli bir bliyiime gergeklesmistir. Basta Avrupa olmak Uizere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tiirkiye, bu donemde
uyguladigi ihracat odakh politikalar, pazar gesitlendirme stratejileri ve rekabet giiclinli artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
ylzde 1,07 seviyesinde stirdirmistir. Bu donemde mal ihracatimiz bir dnceki yila gére yiizde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.

2024 yilinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli gériiniimin de etkisiyle bir 6nceki yila gére ylzde
5 oraninda dislis kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Seyahat
gelirleri ise 2024 yilinda yukselis egilimini slirdirerek bir 6nceki yila goére yizde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar dolar
seviyesine ylkselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler acgigi, GSYH'ya oranla
yuzde 0,8 ile OVP (2025-2027) tahmininin altinda kalmstir.

2024 yihinda, bir 6nceki yila benzer sekilde dogrudan yatirimlar, portfdy yatirimlar ve diger yatirimlar kalemlerinde net
sermaye girisleri gerceklesmistir. Buna karsilik, net hata ve noksan kalemi kaynakli sermaye hareketlerinde ise 2024
yilinda bir dnceki yila gore net cikis yoninde artis kaydedilmistir.

2025 yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yilizde 5,1 oraninda artarak 156,3 milyar dolar
seviyesine ulagmistir. Bu artista, kiiresel ticaretteki yavaslamaya ragmen ihracat miktar endeksindeki ylikselisin yani sira
ihracat birim degerindeki artis da belirleyici olmustur. 2025 yili ihracatinin yiizde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde gergeklesmesi tahmin edilmektedir.

2025 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin ayni donemine gore yiizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylizde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde
kaydedilecegi tahmin edilmektedir.

Seyahat gelirleri ise, 2025 yilinin ilk 6 ayinda ylzde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine ylikselmis olup
yilliklandirilmis olarak 2024 yilinin Haziran ayina gore ylizde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Yilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin ilimh oranda yiikselerek OVP (2025-2027) hedefinin zerine ¢ikmasi ve 2025
yilinda 60 milyar dolar seviyesinde gergeklesmesi beklenmektedir.

S6z konusu gelismeler 1siginda, cari islemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine gore daha disik
seviyede, 22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi dngoérilmektedir. 2025 yili cari islemler aciginin GSYH’ya oraninin ylizde
1,4 seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla ylizde 1,7 fazla vermesi
ongorilmektedir.

Siki para politikasiyla beraber parasal aktarim mekanizmasini gliclendirmek ve TL'ye gegisi tesvik etmek amaciyla atilan
makroihtiyati politika adimlari dezenflasyon sirecini desteklemistir. Bu ¢ercevede, kredi biyimesi sinirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirlhigi artmaya devam etmistir. Firmalarin
yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi biiyime hizina iliskin sinir tedrici olarak distrulerek Mart
2025'te ayhk yizde 0,5 seviyesine getirilmistir. Ayrica YP kredi bliylime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu dnlemler neticesinde kur etkisinden arindirilmis ve yilliklandirilmis YP ticari kredi artisi Austos
ayl itibariyla yiizde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL kredi bliyimesine getirilen sinirlarin farkhlastiriimasiyla
TL/YP kredi degisimleri arasindaki fark TL krediler lehine acilmaya baslamistir. Agustos ayi itibariyla TL ticari kredi artisi
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ylzde 32,9 seviyesinde seyretmistir. Tilketici kredilerinde, makroihtiyati tedbirlerin yani sira siki finansal kosullarin
etkisiyle yil basindan itibaren dengelenme siireci gézlenmistir.

Bankacilik sektoriiniin takibe déntisim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagl olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gecen yilin ayni donemine gore yilzde 1,7’ den ylizde 2,2’ye ylkselmistir. Bu artista, tiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki yikselis etkili olurken alt kirima bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gergeklestigi gorilmustir. Son donemde yasanan bu artisa bagl olarak BDDK, 2024 Eyll
ve 2025 Temmuz aylarinda, dénem borcu kismen ya da tamamen édenmemis ihtiyag kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma dizenlemesinin ilerleyen siirecte, tahsili geciken ihtiyag kredileri
ve bireysel kredi kartlarinin banka bilangolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacagi riski azaltmasi beklenmektedir. Buna
ilaveten ayrilan yuksek karsilik oranlari ve bankalarin giicli sermaye yapisi finansal piyasalar agisindan riskleri
sinirlandirmaktadir.

BDDK’nin, Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan déviz alis kurlarini artirici yonde karari 2025 yil
Ocak ayi itibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektorin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger
taraftan, uzun siredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan yiiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektor SYR’si
Gzerinde artirict yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu dizenlemelerin O6ncesinde ylzde 19,7
seviyesinde bulunan sektor SYR’si, Temmuz 2025 tarihiitibariyla ylizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo,
Basel kriterlerine gére belirlenen yilizde 8’lik yasal alt sinirin ve BDDK'nin yiizde 12 olarak belirledigi hedef oranin lizerinde
seyretmeye devam etmektedir.

KKM uygulamasindan c¢ikis stratejisi kapsaminda, daha 6nce saglanan desteklerin tedricen azaltilmasiyla birlikte KKM
bakiyesi hizla diisis egilimine girmistir. Agustos 2025 tarihi itibariyla toplam KKM bakiyesi gecen yilin ayni dénemine
kiyasla 47 milyar dolardan 9,7 milyar dolara gerilemistir. TL donisimli KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmis
olup kalan bakiye yalnizca doviz donisimli hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat tercihlerindeki artisla birlikte
KKM’den YP mevduata gegisler sinirli kalmis, TL cinsi mevduatin payi (KKM dahil) ylizde 62,3’e ylikselerek dolarizasyon
egiliminde azalis gbzlenmistir. 23 Agustos 2025’te KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri sonlandirilmigtir.

Bankacilik sektoriinlin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldirag orani da sirdirilebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani ylkimlaligi tim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin likidite dayanikhligini artirmada 6nemli bir adim olan net istikrarli fonlama
orani uygulamasi, sektérdeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir.

Finansal istikrarin gliclenmesiyle Subat 2025 itibariyla 244 baz puana kadar disen Tirkiye'nin kredi risk primi (CDS),
klresel ticarette artan gerilimlerin ve yurt ici gelismelerin etkisiyle Nisan ayinda 378 puan seviyelerinde seyretmis, devam
eden donemde kaydedilen olumlu gelismelerle 270 baz puan seviyesinin altina gerilemistir.

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirimci ilgisi gecen yilin ayni dénemine gore toparlanma
kaydetmis ve toplam 1.950 milyon dolar diizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu dénemde yerli yatirimci
ilgisi 1mh dlzeylerde gergekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirimci sayist 6 milyonun Uzerinde
kaydedilmistir. BIST 100 Endeksinde ise yilin ilk ceyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen dénemlerde kiiresel
piyasalarda yasanan belirsizliklerin risk istahini diislirmesine paralel olarak asagi yonli hareketler goérilmustir. Buna
karsin enflasyonun ve faiz oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukari yonli
seyir sirmektedir. Pay senedi piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanini yilin ilk iki ayinda
gerceklestirdikleri gdzlenmistir. 2025 yilinin ilk alti ayi itibariyla yapilan 12 adet halka arzin toplam biyiklGgi 28,5 milyar
TL olarak gergeklesmistir.

Uluslararasi karsilastirmalarda, Tirkiye’nin borgluluk gostergeleri disiik seviyelerde seyretmeye devam etmektedir.
Uluslararasi Odemeler Bankasi (BIS) verilerine gére, 2024 yilinda kamu borcunun milli gelire orani bir énceki yila kiyasla
4,8 puan gerileyerek ylizde 24,8 olmustur. Bu seviye, gelismekte olan Ulkelerin ylizde 70,5’lik ve gelismis Ulkelerin ylizde
104,7’lik ortalamalarinin oldukca altindadir. Benzer sekilde hanehalki borg¢lulugu da uluslararasi ortalamalarin belirgin
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bicimde altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Tirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir dnceki yila gére 1,2 puan
diserek ylizde 9,7’ye gerilemistir. Ayni donemde gelismekte olan Ulkelerin ortalamasi ylizde 46,6, gelismis (lkelerin
ortalamasiise ylzde 67,0 olarak gergeklesmistir.

Turkiye’de reel sektor borcunun GSYH’ya orani da gelismekte olan Ulke ortalamalarinin belirgin sekilde altinda
seyretmistir. Nitekim 2024 yilisonunda s6z konusu oran, 2023 yilina gore 8,5 puan azalarak ylizde 38,5’e gerilemistir. Ayni
donemde Cin hari¢ gelismekte olan ulkelerde reel sektoér borcunun GSYH’ya orani yizde 56,5 olarak gerceklesmistir.
Ayrica reel sektor firmalarinin net déviz pozisyon acigi Haziran 2025 itibariyla 2024 yil sonuna gore 38 milyar dolar artis
gOstermistir. Bu artista firmalarin yurt ici ve yurt disi doéviz kredilerindeki yukselis etkili olmustur. Kisa vadeli doéviz
pozisyonu fazlasiise ayni donemde gerileyerek 4,5 milyar dolar olarak kaydedilmistir.

2024 yilinda kamu kesimi borg¢lanma gereginin GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 0,3 puan artarak yiizde 5,8 diizeyinde
gerceklesmistir. Ayni dénemde, AB tanimli genel yonetim borg¢ stokunun GSYH’ya orani ise 4,6 puan azalis gostererek
ylzde 24 diizeyinde gerceklesmistir.

2025 yilinda merkezi yonetim bitce ac¢iginin GSYH’ya oraninin yiizde 3,6 diizeyinde gerceklesmesi beklenmektedir.
Depremlerde hasar goren bolgelerin yeniden imari amaciyla 2025 yilinda 489 milyar TL harcama vyapilacagi
ongorilmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yil sonunda deprem harcamalari harig biitce a¢iginin GSYH’ya oranla yiizde 2,8
olarak gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2025 yilinda, bir dnceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet toplam
harcamalarinin ise 1,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni donemde, genel devlet yatirim harcamalarinin 0,2 puan,
transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi 6ngoriilmektedir. Bu cergcevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet agiginin bir
onceki yila gore 1,5 puan azalarak yilizde 3,1, genel devlet faiz digi fazlasinin ise ylzde 0,3 olarak gergeklesmesi
beklenmektedir.

2025 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH’nin yiizde 3,5’i oraninda acik vermesi, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 24,6 olmasi beklenmektedir.

2024 yil sonu TUFE artig orani %44,4 olarak gerceklesmistir. Ekonomi yénetimince 2025 yil sonu TUFE artig oraninin
%28,5, 2026 yil sonu TUFE artis oraninin %16, 2027 yil sonu TUFE artis oraninin %9, 2028 yil sonu TUFE artis oraninin %8
olarak gerceklesmesi hedeflenmistir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ™ Celik [ Yigma [ Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ¥ Yok |
Yapim yili 1986 Otopark Var ¥ Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var | Yok ™

Su Sebeke Asansor Var ¥ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ¥ Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis Cephe Kaplamasi

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi Teras Catl

Yangin Tesisati - Jenerator Var ¥ Yok ™

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;
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e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e Cephe oOzellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Merkezi
Yapilagma Yogunlugu : % 95
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagsma Tari : Parsel Bazl
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Bitisik
Binanin Kat Adedi 19 (2 Bodrum, Zemin Ve 6 Normal Kat)
Yapi Sinifi :3/B
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu 1Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

iskan Belgesi : Var

Yasi :39
Malzeme Durumu :lyi

iscilik Durumu :lyi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Yok
Asansor :Var
Jenerator : Yok
Guvenlik : Yok
Yangin Merdiveni 1Yok

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazlarin il ve ilce merkezine yakin konumda bulunmalari
> Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bolgede bulunmasi
» Tasinmazlara erisim imkaninin alternatifli olmasi
» Ticari Unitelere ve donati alanlarina yakinlig

Olumsuz Etkenler:

» Piyasalarda yasanan degiskenlikler

» Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
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o Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulin satisi igin makul bir stire taninmugtir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
o Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan iki farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme Yaklasimi” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayah bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Proje Gelistirme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, sliriim bedellerinin bulunmasi icin
gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lizerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli calismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve yatirrm harcamalari dustldiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak slirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hi¢bir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir’ seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
onemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemi
kullanilmistir.

4.11.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerlemeye konu tasinmazin deger tespitinde proje gelistirme yontemi kullanilmistir.
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4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu ¢alisma nakit/gelir akisina esas bir calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik 6zellikleri, binalarin insasinda
kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri dikkate alinmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

SATILIK KONUT EMSALLERI

EMSAL | . .. SATIS FiYATI | BRUT ALAN BiRiM FiYAT
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA (8) i) (b/m?)
Opportuniry Degerleme konusu taginmazin bulundugu boélgede bulunan sifir
binanin 6. katinda konumlu 3+1 tertibinde, 150 m? brit ) )
1 0(532) 772 20 87 | kullanim alanli beyan edilen 135 m? oldugu diisiinilen mesken 29.000.000% 135,00m 214.814,81 5/m
29.000.000,-% bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Sahibinden Degerleme konusu taginmazin bulundugu boélgede bulunan sifir
binanin 5. katinda konumlu 3+1 tertibinde, 135 m? briit ) )
2 0(532) 133 75 78 | kullanim alanli beyan edilen 115 m? oldugu diisiiniilen mesken 26.500.000% 115,00m 230.434,78 5/m
26.500.000,-% bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Hane Emlak Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede bulunan sifir
binanin 4. katinda konumlu 2+1 tertibinde, 98 m? briit kullanim 2 2
3 0(534) 8355000 | alani beyan edilen 85 m? oldugu distnilen mesken 23.000.000 & 8500m 270.588,24 £/m
23.000.000,-% bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Remax Pro Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede bulunan sifir
binanin 4. katinda konumlu 2+1 tertibinde, 100 m? briit 2 2
4 0 (532) 665 63 77 | kullanim alanl beyan edilen 90 m? oldugu diisiiniilen mesken 25.500.000% 90,00 m 283.333,33 6/m
25.500.000,-% bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir
Mil Emlak Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede bulunan sifir
binanin 4. katinda konumlu 2+1 tertibinde, 100 m? brit 2 2
> 0(533) 167 72 14 | kullanim alanh beyan edilen 90 m? oldugu diisinilen mesken 21.500.000 & 90,00 m 238.888,89 6/m
21.500.000,-% bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir

SATILIK KONUT EMSAL ANALiZi TABLOSU

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
iLANA VEREN KiSi Opportuniry Sahibinden Hane Emlak Remax Pro Mil Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0(532) 7722087 | 0(532) 1337578 | 0(534) 8355000 | 0(532) 66563 77 | 0(533) 167 72 14
DAIRE TiPi 3+1 3+1 2+1 2+1 2+1
SATIS FiYATI (&) 29.000.000 & 26.500.000 & 23.000.000 & 25.500.000 & 21.500.000 %
PAZARLIK ORANI 5% 5% 5% 5% 5%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 27.550.000 & 25.175.000 & 21.850.000 24.225.000 % 20.425.000 %
BRUT ALAN ( m2) 135,00 m? 115,00 m? 85,00 m? 90,00 m? 90,00 m?
BiRIM FiYAT (£/m?2) 204.074,07 £/m? | 218.913,04%£/m? | 257.058,82 £/m? | 269.166,67 £/m? | 226.944,44 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMSIZ BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER KUCUK KUCUK KUCQUK
ALAN DUZELTMESi 0% 0% -5% -5% -5%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU KOTU KOTU BENZER KOTU KOTU
KONUM DUZELTMESI 10% 10% 0% 0% 10%
TOPLAM DUZELTME ORANI 10% 10% -5% -5% 5%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m?) | 224.481,48%/m? | 240.804,35%/m? | 244.205,884%/m? | 255.708,33&/m? | 238.291,67 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?2) 240.698,34 £/m?
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Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastiriimis, pazarlik payi ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgl gorisleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur. Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede
elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, mulkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri,
cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlk paylari gibi etkenler gbz éniine alinarak deger tespiti yapiimistir.
Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni
ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki g6z 6niinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda
ayarlama yapilmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin dénemde kiraya cikartilmis veya kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
gayrimenkul/gayrimenkuller igin birim kira degeri belirlenmistir. Kira analizi icin bulunan emsallerin detay! raporun
Rapor’un 4.14 ‘Unci, degerleme konusu bagimsiz bélimlerin aylik kiralari Rapor’un 7 ‘inci bélimiinde gosterilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerlemeye konu olan tasinmazlar igin herhangi bir proje gelistirilmemistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu taginmazin misafirhane kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi dislintiimektedir.

4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Bolinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlar

Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi s6z konusu degildir.
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ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi lle ilgili Goriis
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu gayrimenkul tek basina bir otel
olmamasi, tasinmazin Gst katlari komsu parseller ile birlikte otel olarak kullaniimaktadir. Tasinmazin komsu parseller ile
olan baglantisi kesilmesi durumunda tek basina otel olarak anlam kazanamayacagindan degerlemede “Gelir Yontemi”
kullanilmamistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda acgiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Goriis

Degerleme konusu tasinmaza yonelik incelenen proje dokiimani, ruhsat ve iskan belgeleri dogrultusunda mahallindeki
durumu gbz onlinde bulundurularak gerekli yasal gereklilikleri karsiladigi kanaatine varilmistir. Bununla birlikte yapilan
diger arastirmalarda da tasinmazin tasarrufunu olumsuz etkileyecek herhangi bir durum bulunmadigi gértlmastir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfdylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6i¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuler ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri sakhdir.”

olarak gegcmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

]
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6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi Gizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUGC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi ve emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger
yontemler imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel
ozellikleri, yasal ve glincel durumu, glinlin gegerli piyasa rayig fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari
gdz 6niine alinarak degerlendirme yapilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tzerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bolimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
Tasinmazlar birlikte bir biitlin olarak misafirhane seklinde kullaniimaktadir. Tasinmazlarin bagimsiz bolim niteliginin
kismen kaybolmasi nedeniyle, degerlemeye esas alinacak kullanim alanlari; toplam ortak alanin, ilgili bagimsiz bélimlere
arsa paylari oraninda dagitilmasi yontemiyle belirlenmistir. Bu sebepten tasinmazlara ekte yer alan hesap detayindaki
takdir edilen m? birim fiyatlari, piyasa kosullarina gére farkli oldugu bilinmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar, yerinde bir blitiin olarak misafirhane seklinde kullaniimakta olup, onayli projesine gére
ana tasinmazda toplam 548 m? ortak alan bulunmaktadir. Normal katlarda yer alan ortak alanlar, ilgili normal katta
bulunan bagimsiz béliimlere arsa paylari oraninda dagitilmistir. Yapinin 2. Bodrum katta, 1. Bodrum katta ve zemin katta
bulunan ortak alanlar ise; 1. bodrum ve zemin katta konumlu bagimsiz béliimlere arsa paylari oraninda dagitiimistir.

Kullanilan Kriterler

Emsal analizlerinde elde edilen m? birim degerler, piyasa seviyesini gdsteren referans niteliginde olup, nihai deger
takdirinde kullanilan m? birim deger ise bu verilerin konu taginmazin konumu, buyGklugu, fiziksel 6zellikleri, kullanim
fonksiyonu, talep—arz kosullari, pazarlk payr gibi unsurlar dikkate alinarak diizeltilmis ve normalize edilmis halidir. Bu
nedenle emsal birim degerleri ile nihai takdirde kullanilan m? birim degerin birebir értiismemesi olagan olup, degerlerin
birbirine yakin ¢ikmasi yapilan uyarlamalarin piyasa verileriyle uyumlu oldugunu géstermektedir.

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin calismada, oncelikle bolgedeki sifir konut satis emsalleri analiz edilmis olup, bu
veriler Gzerinden proje gelistirme yaklasimi uygulanarak parselin birim m? arsa degeri hesaplanmistir. Bu siirecte maliyet
yaklasimi da kullanilarak arsa ve yapisal unsurlarin toplam degere katkisi teknik olarak degerlendirilmistir. Bunun yani sira
tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren otel isletmeleri arastiriimis, piyasadaki ortalama gecelik oda fiyatlarinin
yaklasik 4.000,-¢ seviyesinde oldugu belirlenmistir. Elde edilen bu piyasa verileri, tasinmazin potansiyel gelir Gretme
kapasitesini analiz etmek amaciyla gelir indirgeme yaklasiminda kullanilmis ve boylece ¢ok yonli bir degerleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu tasinmazin giincel yeniden insa maliyeti, Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi tarafindan yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetleri, bolgesel insaat maliyeti katsayilari, yapi sinifi ve
teknik 6zellikleri dikkate alinarak hesaplanmistir. Yapinin yipranma paysi, fiziki durum, bakim—onarim seviyesi ve ekonomik
omri goz onlinde bulundurularak amortisman indirimi uygulanmustir.

Arsa degeri ise, bolgedeki glincel satilik yeni konut fiyatlari ve piyasa verileri Gzerinden proje gelistirme suretiyle
belirlenmis, yapinin degerine eklenerek toplam maliyet degeri olusturulmustur. Bu yontemle hesaplanan deger,
tasinmazin mevcut piyasa kosullari cercevesinde yeniden insa edilmesi durumunda olusacak toplam maliyeti yansitmakta
olup, nihai deger takdirinde karsilastirma amaciyla kullaniimistir.
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Kullanilan Kriterler

Maliyet yaklasiminda kullanilan kriterler; tasinmazin yapi sinifi, mimari ve teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme kalitesi,
insaatin tamamlanma seviyesi, toplam kullanim alani, ortak alanlarin dagilimi, yapi ruhsati ve onayl proje bilgileri, glincel
yap! yaklasik birim maliyetleri, bolgesel insaat maliyet katsayilari, piyasa insaat maliyet verileri, ekonomik dmir ve
yipranma orani gibi parametrelerden olusmaktadir. Hesaplamada, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan
yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetleri esas alinmis, riskli yapi olan binanin fiziksel durumu dogrultusunda maliyet
yontemi kullanilmamistir. Tasinmazlara proje gelistirme ile bulunan arsa fiyati Gizerinden arsa payi degeri takdir edilmistir.
indirgenmis Nakit Akislar Yaklagimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi g6z 6niinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

D
NITELIK DEGER usD EURO
TASINMAZLARIN KDV HARIC DURUM DEGERI 386.942.000,00 £ 9.024.844,20$ | 7.694.045,27 €
TASINMAZLARIN KDV DAHIL DURUM DEGERI 464.330.400,00 & 10.829.813,04$ | 9.232.854,32 €
Merkez bankasinin 22.12.2025 tasinmazin degerleme giinii olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmistir. 42,7619 % 50,1957 &

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi lizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 23.12.2025 tarihinde 71 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Murat DIKiCi Fatih Orkun SAKALLI Cetin BEGIC
Lisansli Gayrimenkul Degerleme Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
(SPK Lisans No: 408701) (SPK Lisans No: 407060) (SPK Lisans No: 400479)
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