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

SOZLESME TARIHI 02.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.12.2024
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 09.01.2025
RAPOR NO SNP-2410075

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

BEYKOZ ILGESI KANLICA MAHALLESI 121 ADA 12 VE 119
PARSELLERDE YER ALAN 2 ADET ANA GAYRIMENKUL

DEGERLEME ADRESI

KANLICA MAHALLESI AKCER CIKMAZI SOKAK 121 ADA 12 VE 119
PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ- Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune baglh olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tart konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malka kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-2410075 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde
goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNPY;IE?\(/MOO& SNP-1810007 SNP-2310001
Rapor Tarihi 16.11.2017 4.12.2018 5.01.2024
BEYKOZ ILCESI BEYKOZ ILCESI BEYKOZ ILCESI
KANLICA MAHALLES| | KANLICA MAHALLESI | KANLICA MAHALLESI
R K 121 ADA 12 VE 119 121 ADA 12 VE 119 121 ADA 12 VE 119
Rl ROt PARSELLERDE YER | PARSELLERDE YER | PARSELLERDE YER
ALAN 2 ADET ANA ALAN 2 ADET ANA ALAN 2 ADET ANA
GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL
Cigdem

HATACIKOGLU
Gizem GEREGUL
EVLEK
Eren KURT

A.Ozgin HERGUL | A.Ozgin HERGUL

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 2.980.000 3.150.000 23.040.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

121 ADA 12 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BEYKOZ

KANLICA
23

121

12

1.135,08 m?

DAG MAHALLI

PLANINDADIR
ANA TASINMAZ

SINPAS GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

10889

3

261
15.11.2018
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121 ADA 119 PARSEL
li . ISTANBUL
iicesi . BEYKOZ
Bucagi
Mahallesi . KANLICA
Mevkii Do
Pafta No . 23
Ada No 121
Parsel No ;119
Alani : 961.80 m?
Vasfi : KULUBESI OLAN ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : SINPAS GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No ;10889
Cilt No . 4
Sayfa No . 368
Tapu Tarihi :15.11.2018

2.2 - Takyidat Bilgileri

Beykoz Tapu Mudirligi'nden alinmis olan 05.12.2024 tarihli tasinmazin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Her iki gayrimenkul de unvan degisikligi isleminden 15.11.2018 tarih ve 10889 yevmiye no ile
SINPAS GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bogazici imar Miidiirligi'nden alinan bilgiye gére 121 ada 12 ve
119 parseller; "22.07.1983 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bogazigi Sahil Seridi ve Ongdrinim
Bolgesi Uygulama imar Planinda "Park (Manzara Noktasi) Alaninda"; 12 parselin kiiciik bir
kismi da yolda kalmaktadir.

Séz konusu uygulama imar planinin Bogazigi imar Yiiksek Koordinasyon Kurulunun 13.06.2011
tarih 2011/2 sayili karari ile onanan ve 04.01.2013 tarih ve 2013/3 sayil karari ile tadili yapilan
Plan Lejanti ve Plan Hikimlerinin 5.1 maddesine gore;

" Bu kullanimlara ayrilan parsellerde korunmasi gerekli kiltir varligi uygulamasi diginda higbir
yapl! yapilamaz."

" Diger hususlarda onanli plan hiukimlerine uyulacaktir." ibareleri yer almaktadir.

SNP-2410075 BEYKOZ
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin dosya incelemesi, Bogazici Ongériiniim Bélgesi sinirlari igerisinde kalmalarindan
otur(l Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bogazici imar Midirligi arsivinde yapilmistir. Her iki
parselde de ruhsath yapilar bulunmamaktadir.

121 Ada 12 Parsel:

Dosyasinda yapilan incelemede, arazinin agik otopark olarak kullanilabilmesi igin igletme igin
isyeri ruhsat basvurusu bulunmakta oldugu goériimustir. Dosyada s6z konusu yaziya bir yanit
ya da herhangi bir ruhsat belgesine rastlanmamigstir. Dosyasinda imar durumu, kurum igi
yazismalar ve diger evraklar yer almaktadir.

121 Ada 119 Parsel:

Bu tasinmazin dosyasinda da herhangi bir yapr ruhsati, mimari proje veya iskana
rastlanmamistir. Parsel Gzerinde inga edilmis olan ruhsat harici yapi ile ilgili olarak hazirlanmis
yapi tatil tutanaklari ve enciimence alinmis kararlar bulunmaktadir.

11.03.1994 tarih ve 947 sayili 1 nolu yapi tatil tutanagina goére "sémel hafriyati Gizerine yapilan
temel calismasi durdurularak ingaat muhur altina alindi " ibaresi bulunmaktadir. Daha sonra
hazirlanan 12.04.1994 tarih ve 669 sayili 2 nolu yapi tatil tutanadina goére " kagak yapiya devam
edilmesinden 6tird zemin kat betonu dokilmus vaziyette tespit edildi " ibaresi yer almaktadir.
insaatin ebadi 15*9 m? dir. Bu tutanaklara istinaden 2960 sayili Bogazici imar Kanununun 13a
maddesine istinaden tasinmaz hakkinda encimence 02.06.1994 tarih ve 2-192 sayili yilkim
karari alinmistir. Tasinmazin dosayasinda ayrica kurum igi ve kurumlar arasi yazismalar, eski
imar durumu evraklari ve diger evraklar yer almaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

121 ada 12 parsel tapu niteligi "Dag Mahalli"* olarak tescil edilmis durumdadir. Dosyasinda
herhangi bir yapi ruhsati, mimari proje veya iskan belgesine rastlanmamistir. Mevcut durumda
ise parsel Uzerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir. Ayrica parsel Gzerinde fiili bir kullanim
ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamistir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi 'Kullbesi Olan Arsa" olarak tescil edilmigtir. Parsel
Uzerinde eski tipte 1 adet kulibe bulunmakta olup ayni zamanda tutanak ve enciimen karari ile
tespit edilmis 1 adet betonarme kaba halde bir yapi bulunmaktadir. Ayrica parsel Gzerinde fiili
bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamistir.

Tasinmazin Son Ug Yillikk Dénemde imar Planinda Meydana

234 - Gelen Degisiklikler

Tasinmaz igin son U¢ yillik imar plani degisiklikleri sorgulandiginda yazili imar durumuna gore
imar planlarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Tasinmazlar tzerinde yapi bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.
2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar tzerinde yapi bulunmamaktadir.

SNP-2410075 BEYKOZ | 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

3.3

SNP-2410075 BEYKOZ

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Beykoz iicesi, Kanlica Mahallesi, 23 pafta, 121
ada 12 parselde kain 1.135,08 m? alanli 'Dag Mahalli' nitelikli taginmaz ile istanbul ili, Beykoz
iicesi, Kanlica Mahallesi, 23 pafta, 121 ada 119 parselde kain 961,80 m? alanh ' Kuliibesi Olan
Arsa' nitelikli taginmazdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar istanbul ili, Beykoz llgesi sinirlari igerisinde Kanlica Mahallesi'nde
konumlanmiglardir. Her iki parsel de sahile yakin bir noktada yer almaktadir. Yakin cevresi
mustakil tipte ve kismen apartman tipinde konut yerlesim birimlerinden olusmaktadir. Sahil yolu
olarak bilinen Baris Mango Caddesi Uzerinde ticari birimler ve isletmeler yer almaktadir.
Tasinmazlar 6ngdérinim bolgesi sinirlari igerisinde kalmaktadir. Agirlikli olarak Ust gelir
grubuna hitap ettigi gézlemlenmistir. Ayrik nizamda ferah bir yapilasma bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktaya Anadoluhisari veya Beykoz ydnlerinden toplu tagima araclari
ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir. TEM ¢evreyolu ve Fatih Sultan Mehmet Kdprisu vasitasi ile
Kavacik, Anadoluhisari sapagindan igeri girilerek Anadoluhisari ydéntine dogru yoneldikten sonra
yaklasik Anadoluhisari yerlesimi gegilir. Yaklasik 2-3 km. daha Beykoz ydnunde ilerledikten
sonra Baris Mango Caddesi vasitasi ile Kanlica yerlesimine ulasilir ve burada Kafadar Sokaga
sapilarak Haci Muhittin Sokak ve Akger Cikmazi Sokak vasitasi ile her iki parsele de
ulagilabilmektedir. istanbul Barosu Kanlica sosyal tesisi olan Baro Bahge yakin civardaki en
6nemli nirengi noktasidir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

121 ada 12 parsel numaral taginmaz 1.135,08 m? yizdlguimladur. Tapudaki ana gayrimenkul
niteligi "Dag Mabhalli" olarak tescil edilmistir. Parsel girintili gikintili bir geometrik yapiya sahiptir.
Nispeten dar ve uzun bir sekle sahip durumdadir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Konut yerlesim
birimleri arasinda konumlanmistir. Halihazirda parsel tizerinde herhangi bir yapi yer almamakta
olup ayrica parsel Uzerinde fiilli bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de
rastlanmamistir. Parsel zemini parke tas ile désenmistir. Ayni zamanda parselin sahile bakan
kisminda 1 adet bekgi kullibesi bulunmaktadir.

121 ada 119 parsel 961.80 m? ylzolgimlidir. Tapudaki ana gayrimenkul niteligi "Kullbesi olan
Arsa" olarak tescil edilmistir. Parsel hemen hemen yamuk formda bir geometrik yapiya sahiptir.
119 parsel egimli bir zemin Uzerinde bayirda yer almaktadir. Parsel sik agaclk bir yapiya sahip
olup parsel zemini topraktir. Parsel Uzerinde yigma tarzda yapiimis olan 1 adet kuliibe ile
betonarme tarzda yapilmis olan 1 adet kaba insaat halinde yapi bulunmaktadir. Konum itibari ile
denize kismen hakim bir noktada yer almaktadir. Yapi tatil tutanaginda da belirtildigi Gzere ve
yerinde yapilan élgiimde bu yapinin 15*9=135 m? alanl oldugu tespit edilmistir. Ayrica parsel
Uzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi
vardir.

SNP-2410075 BEYKOZ 15
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4.1.2 - Beykoz ilgesi

Beykoz, istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli bélimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer
almakta olup; batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilcesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de
Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilgeleri ile gevrelenmistir.Cumbhuriyetin ilk yillarindan itibaren
yapilan sanayi agirlikli caligmalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi sonucu genelde isci kesimin
tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda st gelir seviyesi kesimden de talep
gormektedir. "Bodazin incisi" olarak tanimlanmaktadir.

Deniz seviyesinden baslayarak 270 metreye kadar yiukselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva,
Kiciiksu ve Goksu dereleri parcalamistir. lice ve yakin gevresinde Akdeniz iklimi ile Karadeniz
ikliminin karigimi olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte
Karadeniz kadar yagish degildir. Beykoz ve cgevresi basta kestane, mese, glrgen, ihlamur,
kayin, kizilagag ve findik agaglarindan olugsan dogal orman 6rtistyle kaplhdir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2023 yili rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam nifusu
247.647 kisidir. ilce merkez nifusunun c¢ogu genellikle izmir, Bursa, Antalya, Kibris ve
Karadeniz illerinden olugmaktadir. Kdy taraflarinda daha ¢ok Mesudiye,Ordu ve Gérele'den
gelip yerlesenlerin goklugu gbze carpar.

Beykoz'da gbzle gorulur bir plansiz yapilagma ve konut sikintisi yagsanmakta olup, nifusun 1/4’e
yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu yakin zamana kadar imar
mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yiziinden son derece duzensizdir. Buylk o6l¢ide eksik
olan altyapi tamamlanmaya calisiimaktadir. iige niifusunun biiyiik bdlimiini Beykoz'a bélge
disindan i¢ gbgle gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asin i¢ goé¢ sonucunda birgok
yerde dogal bitki 6rtistnin yok edilmesi ile yerlesim alanlari meydana gelmistir Yer sekillerinin
de engebeli olmasi;plansiz yapilasmanin sebeplerinden biridir. Arazi mulkiyeti genellikle orman
ve hazineye ait olup, sahis mulkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve blylk parseller icermesi
yuzinden isgallerle konut alani haline donisturdlmuastir. Eski yerlesim alani olarak Merkez,
Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica'nin bir kismi muastakil ve eski tip konut tarzini
koruyabilen mahalleler arasindadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.ceyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye'nin kredi notunu Moody’s Temmuz'da B3’ten B1’e, Fitch Eyli'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tirkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yoénelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen vyil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatinm) girisleri %23,5 dususle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm iglemlerinde perakende sektéril en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en énemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yih ikinci geyreginde bir énceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyregdinde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregdine goére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim oram (%)
2022 Yillik 15011 776 205 514 210,9 5,5
| 2519739 151 490 186,9 7.8
1 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4 273 138 242 416 2238 4.1
v 4794 179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 545 722 1 130 009 221,6 5,1
e 4 63T 492 243 416 1953 4.5
e 5571 440 274 905 2109 4.6
e 7 759 106 293 760 2384 55
v 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 858 091 286 728 205,7 5.3
11 9 949 792 303 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gore %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gergeklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disiis egilimi Agustos'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gergeklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi lGlkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladi§i Ekonomik Goériinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdiguna belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngordigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin bliyime tahminlerini ise asagdi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicilnin birgok Ulkede henilz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguctindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isgucine katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isgici
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oOncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillar icin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongortleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu donemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
dizeylerinde olmasini 6ngoérayor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olugturmaya devam ettidi ydonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoniinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirlacagl”” yénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuizdeki dénemde
mevcut durugunu gdzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat icin TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngisind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi Gzerindeki
etkileri Gnimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari ceviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu goérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirirmcilarin devlet i¢c borclanma senetleri kanaliyla yurt ici piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gerceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon izerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyredinde hizmet enflasyonunda
ongordugu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecegdi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gére satiglarda ylizde 17,5 diizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglar 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 dizeyinde clUz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir dislisi isaret etmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yluzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 diizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmigtir.
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Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci geyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIKin diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglar incelendiginde sektdr Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmigtir.
Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
duslis yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézium Uretilebilmesi, kentsel dénlisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’'de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni acilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfoyline arsa ve araziler ile kat mdlkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamig veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek g aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan diusmustur. Gelecek
uc aylik dénemde satig fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettidi 9,6’k hizli
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektor temsilcilerinin énimizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yagsanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi énuimuzdeki ddnemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecedine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimi, Tirkiye is
Bankasi)

insaat Sektdri Guven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina insaati Maliyet
- ) (ma) Endeksi
Li2 ——ngaat Sektord Goven Endeksi (yillik % degisim)

Son 3 aylik dbnemde insaat faalivetleri 200
150 —— Alinan kayith siparislerin mevout duzey —YKFE —,

: . 150 L

Gelecek 3 aylik donermde satis Il_\,'ELIEw beklentis BIME / L-x.-\\
15 == e i 100 ' M
. B - L/ \

__ ,.——__“'-a.___/_'ﬁ-..__ e - —
75 - 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara22 Eyl.23 Haz.24
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satis istatistik Eyliil ayi verilerine gére;

Tiarkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir énceki yilin ayni donemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislar Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar igcinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eyliil doneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylal ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Eyliil 2024
(Adet)

250 000
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150 000 140 94
24 155

113 402
102 656
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50 000 I I I I I I I I I I
e o < & e iy S~ & &
,1"3

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satiginin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylul ayinda toplam konut satiglari i¢inde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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Yillara Gére ipotekli Konut Satislar
1.400.000
1.200.000 -
1.000.000 — —
800000 —lB—HB— 80— 8B —m— B —B—8—B—
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| ipotekli satislar Diger satiglar
Yillara Gore Konut Satislari
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2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
m ilk satis ikinci el satig
Yil Toplam ipac:::ll; I: saDtil‘E’;;r Slapt?:leakrl:n Toplam ilk satis ik:;:::'
Payi
2024* 947.236 92.310  854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% r1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221  24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% |1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile Ik Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)
(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kap: a_mak_t_qd/_(.)

SNP-2410075 BEYKOZ
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TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yili 1l. ¢geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizélgim %30,9 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1l. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdlgima
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?'si konut, 6,9 milyon m#'si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yillik Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayisi  dedigim (%) Daire sayisi degisim (%) Yuzalcim (m=) dedisim (%)
2022 127 880 -T,T 699 960 -3,7 146 157 001 -3,5
| 26132 =221 131 079 -24.9 27 573 544 -19.6

1l 29 074 -4.8 144 994 -8,0 30 842 887 -2,9

I} 23 310 -T7.0 145 953 -26 321497 340 -34

v 44 362 0.8 277 934 13,7 K5 533 229 6.6

2023 139 711 9.3 857 86T 226 168 202 851 151
| 23 896 -8,6 131 765 05 27 021 531 -2,0

1l 31136 7.1 192 867 33,0 39 225 941 27,2

I} 35 495 254 198 252 3538 39 436 673 225

v 49 134 10,9 334 983 205 62 518 705 12,6

2024 ! 23 605 19,7 176 976 343 35902111 329
Il 24 082 227 137 210 -28.9 27105 409 -30.9

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yil 1l. ¢geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizdlgim %14,7 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1l. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzdlgima 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?'si konut, 5,2 milyon m#si konut disi ve 3,6
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yillik ¥illik Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayis1  dedisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yuzolcum (m®) dedigim (%)
2022 99 188 T.Tr 642 394 2,5 129 042 839 11
| 22 486 7.2 155 473 -2.3 30 447 317 -7.8

1l 22 994 242 149 530 237 29 494 241 21,5

1] 22 836 41 137 569 -0,7 27T 562 683 -2.4

v 30872 0,6 199 822 -4.0 41 538 099 -1,4

2023 86 818 12,5 535115 -16,7 107 747 109 -16,5
| 20 216 =101 126 248 -18.8 25 264 025 -17.0

1l 18 033 -21,6 107 780 -27.9 21 207 503 -28.1

m 19721 -13,6 117 259 -14,8 23720 3086 -13,9

v 28 848 -6.6 183 828 -8,0 3T 555 275 -8.6

2024 | 28 624 41,6 175 413 38,9 36 760 688 45,5
Il 15 378 -14,7 82 430 -23.5 18 100 224 -14,7
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan

yayinlanan 2024 Ekim tarihli arastirma raporuna gore;

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha distk oldudu igin hem Ulke genelindeki hem de G¢ buyuksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimis) satis fiyati dismdistir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde

tilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmirde ise yiizde

15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla lUlke genelinde 2,5 puan azalarak yiuzde 21,6'ya diugmustir. Buna gore
Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari t¢ blyik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara'da yilizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari

istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem (ilke

genelinde hem de G¢ buylk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6l¢iti olaral

k

kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan

yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’'da ise azalmistir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

119 parselin cephe oldugu Akger ¢gikmazi sokagin bir kismi otomatik kapi vasitasi ile kismen
kapatiimis durumdadir. 119 parselin yerinde incelemesi parselin agaglik ve engebeli yapisi

nedeni ile kismen gorilebilmistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bogazici imar Mudurliigi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur. Tapu kayitlari

Tapu Kadastro Genel Mudurligu portal sistemi Uzerinden alinmistir.
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Nezih bir lokasyonda yer almaktadirlar.

* Ulagilabilirligi yuksektir.

* Bogaz hatti Gzerinde yer almaktadirlar.

* Bolgenin alt yapi olanaklari tamamlanmistir.

*  Fatih Sultan Mehmet Kdpriisiine ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlarin meri imar planina gére herhangi bir yapilasma hakki bulunmamaktadir.

% 119 parsel uzerinde yer alan bina hakkinda yapi tatil tutanaklari ve encimence alinmis

yikim karari bulunmaktadir.

SNP-2410075 BEYKOZ
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2410075 BEYKOZ

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 - . Pazar Yaklagimi Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut planda kamulastirilacak alanda kalmaktadir. Bélgede
yapilan incelemelerde dederleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilasma kosuluna sahip
emsal tasinmazlara ulasiimis tasinmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklasimi Yo&ntemi
kullaniimigtir.

6.1.1 - Pazar Yaklasimi

Konut Emsalleri

1 ANS Gayrimenkul
Tel 0532 216 46 00

Kanlica Mahallesi'nde yer alan 31+ yillik, 500 m2 brit kullanim alanina sahip oldugu beyan
edilen 2 katli 4+1 planli mustakil ev 46.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Bogaz manzarali oldugu
beyan edilmektedir.

[ SATILIK | 500 .-M2 | 46.500.000 .-TL | 93.000 .-TL/M? |

2 Realty World CZM
Tel 0554 764 70 84

Kanlica Mahallesi'nde yer alan 31+ yillik, 300 m2 brit kullanim alanina sahip oldugu beyan
edilen 3 katli 4+1 planli mustakil ev 28.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 300 .-m2 [ 28.000.000 .-TL | 93.333 -TL/IM? |

3 Acarkent MarkaVilla
Tel 0532 624 20 28

Kanlica Mahallesi'nde 25 yillik, 110 m2 brut kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 6 kath
binanin 5.katinda bulunan 2+1 planli yali dairesi 40.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Bogaz
manzarall oldugu beyan edilmektedir.

[ SATILIK | 110 -M2 | 40.000.000 .-TL | 363.636 .-TL/M? |

4 Realty World Anahtar
Tel 0533 482 81 55

Kanlica Mahallesi'nde 26-30 yillik, 120 m2 brit kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 3
katli binanin 2.katinda bulunan 2+1 planl daire 8.650.000.-TL bedel ile satiliktir. Bogaz
manzarali ve otoparkhdir.

[ SATILIK [ 120 -m2 | 8.650.000 .-TL | 72.083 -TL/M?* |
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5 Remax Piramit-2
Tel 0532 265 22 99

Kanlica Mahallesi'nde 31+ yillik, 125 m2 brut kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 5 kath
binanin 5.katinda bulunan 3+1 planh daire 8.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Boaz manzarali
oldugu beyan edilmektedir.

[ SATILIK [ 125 -M2 | 8.500.000 .-TL | 68.000 -TL/M? |
6 Sahibinden
Tel 0532 338 08 72

Kanlica Mahallesi'nde 31+ yillik, 87 m2 brit kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 4.katl
binanin 4.katinda bulunan 3+1 planh daire 9.550.000.-TL bedel ile satiliktir. Bogaz manzarali
oldugu beyan edilmektedir.

| SATILIK | 87 .-M* [ 9.550.000 .-TL | 109.770 .-TL/M? |

Arsa Emsalleri
7 Aktekin Gayrimenkul
Tel 0533 268 43 23

Kanlica Mahallesi'nde Mihrabat Caddesi iizerinde Ozel Kullanim imarli 918 m2 arsa 22.500.000.-
TL bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 918 -M? | 22.500.000 -TL | 24.510 -TL/IM? |

8 Remax Sonug
Tel 0532 686 40 99

Kanlica Mahallesi 137 ada 19 parselde yer alan Bag-Bahce imarli 900 m2 arsa 9.000.000.-TL
bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 900 .-M2 | 9.000.000 .-TL | 10.000 .-TL/M? |

9 Remax Sonug
Tel 0532 686 40 99

Kanlica Mahallesi 137 ada 3 parselde yer alan Bag-Bahge imarli 1.101 m2 arsa 9.909.000.-TL
bedel ile satiliktir.

| SATILIK 1101 .-Mm2 9.909.000 .-TL 9.000 .-TL/M?

10 Remax Sonug
Tel 0532 686 40 99

Kanlica Mahallesi 139 ada 11 parselde yer alan Bag-Bahce imarli 686 m2 arsa 4.802.000.-TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 686 .-M? 4.802.000 .-TL 7.000 .-TL/M?

SNP-2410075 BEYKOZ 27



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

11 Sahibinden
Tel 0538 035 52 30

Kanlica Mahallesi 520 ada 70 parselde yer alan Sit Alani igerisinde 897 m2 arsa 14.000.000.-TL
bedel ile satiliktir.

| SATILIK | 897 -M2 14.000.000 -TL 15.608 -TL/M?2

12 Cubuklu Gayrimenkul
Tel 0544 329 34 53

Cubuklu Mahallesi 187 ada 18 parselde yer alan 368 m2 arazi 7.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK 368 .-M? 7.500.000 .-TL 20.380 .-TL/M?

Emsal Krokisi
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6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan ozellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

SNP-2410075 BEYKOZ
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal-7 Emsal-8 Emsal-9 Emsal-10 Emsal-11
TASINMAZ

SATIS FiYATI 22.500.000 9.000.000 9.909.999 4.802.000 14.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN '
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.135,08 918 900 1.101 686 897
BIRIM M2 DEGERI 24.510 10.000 9.001 7.000 15.608

ALANA iLiSKIN
DUZELTME 0% 0% 0% -5% 0%

iIMAR KOSULLARI YOK B} ] _ B} _

YAPILASMA
KOSULLARINA

ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%

DUZEL TME
; PARK VE i . . . .
FONKSIYON YOL ALANI Ozel Kullanim Bag-Bahce Bag-Bahcge Bag-Bahce Sit Alani

FONKSIYONA
iLISKIN
DUZELTME -5% 0% 0% 0% -5%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 8% 8% 8% 15% 8%
DUZFEI TME
KONUM KANLICA
AKCER
CIKMAZI 20% 20% 20% 20% 20%

KONUMA ILISKIN
DUZELTME
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME

TOPLAM

0 0 0 0 0
DUZELTME 13% 18% 18% 20% 13%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede genellikle disik yogunluklu ve kiguk o6lgekli
imar parsellerinin bulundugu goérulmustir. Bdlgede yer alan ve yapilagsmaya kapali durumda
bulunan arsalarin birim m? degerlerinin konum, buyikluk, imar kosullari, mulkiyet durumu gibi
faktorlere bagh olarak 10.000 - 20.000 TL/m? araliginda yer aldiklari gérulmustar.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilagtiriilmasi sonucu s6z
konusu tasinmaza birebir emsal bulunamamis olup bélgedeki satilik ve 6ngériniim bdlgesinde
yer alan parsellerden yola gikilarak deger kanaatinde bulunulmustur. S6z konusu parselin,
mevKkii, konumu, imar planindaki fonksiyonu, parsel bayukliga, malkiyet yapisi ile sahip oldugu
potansiyeller de géz onunde bulundurulmus, glvenli tarafta kalinarak parselin birim m? degeri
olarak 15.230.-TL/m? olarak takdir edilmistir. Her iki parselin m? birim degeri ayni olarak takdir
edilmigtir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Blrn:n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
121 12 1.135,08 15.230 17.287.000,00
121 119 961,80 15.230 14.648.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL) 31.935.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 31.935.000

6.1.3 - Tasinmazlarin Emlak Vergisi' ne Esas Rayi¢ Degerleri

Degerleme konusu parseller Gzerinde degerleme gunu itibariyle herhangi bir yasal yapi
bulunmamaktadir. Halihazirda "Park (manzara noktasi) ve Kismi Yol" alaninda kalmaktadirlar.
Bdlgede arsa arzinin oldukga kisith ve az oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilagsma izni olan
parsellerin birim m? degerlerinin yliksek olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu
tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullar dikkate alindiginda yapilasma izni olan parsellere gére
kisithhklarinin  bulunmasi nedeniyle degerlerinde ciddi oranda farklilik olusmasina neden
olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari nedeniyle,ikinci ydéntem olarak 2942 sayil
kamulastirma kanununun ilgili hikimleri dikkate alinmistir.

2942 sayih kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” baglikh “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliini dncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtlen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek sureclerde hukuki yollara bagvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin hali
hazirda kamulastinlacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olugacak sure¢ mevcut kosullarda 6ngérilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip 2. yontem olarak, 1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun
30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu dlizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve
arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi stirece 1/10 oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak hali
hazirda onayl olan imar plani geredi tasarruflari sinirh oldugundan en alt degeri hesaplanmasi
yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlar Akger Cikmazi Sokak' a cephelidir. Beykoz Belediyesi Emlak
Mudurligd' nden alinan bilgiye gére 2024 Yili Akger Cikmazi Sokak icin Birim Arsa Rayic Degeri
772,05.-TL/m? olarak belirlenmistir.

PARSEL 2023 YILI EMLAK | EMLAK VERGISI KANUNU
PARSEL YUZOLCUMU VERGISINE ESAS | 30.MADDE UYGULAMASI ARSA DEGERI
NO () ARSA BIRIM DEGERI ARSA BIRIM DEGERI (TL)
(TL/m?) (TL/m?)
121/12 1.135,08 772,05 77,205 87.633,85
121/119 961,80 772,05 77,205 74.255,77
TOPLAM 2.097 161.889,62
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tagsinmazlarin izerinde mevzuat kapsaminda dikkate alinabilecek her hangi
bir yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de mevcut degildir. Bu nedenle tasinmazlarin
degerlemesinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yontemi kullanilamamuistir.

6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin hali hazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin degerinin UDS standartlarinda belirtilen en az iki yéntemin kullaniimasi
kapsaminda analiz edildiginde ise parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte
ortaya g¢ikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri ile bu
parsellere iliskin nakit akisi tablosu diizenlenememistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin ayni plan kapsamindaki konut
fonksiyonlu parseller dikkate alinarak gerekli terklerin yapilarak, bu fonksiyon kapsaminda
kullaniimasi olarak disunulmektedir.

Ayrica Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi Bogazigi imar Midirligi’'nden alinan imar durum
yazisinda, s6z konusu parsellerin uygulama imar planinda park (manzara noktasi) alaninda, 12
nolu parselin kigik bir kisminin yolda kalmakta oldugu, uygulama imar plani notlarinda ise “Bu
kullanimlara ayrilan parsellerde korunmasi gerekli kiltir varligi uygulamasi disinda higbir yapi
yapilamaz.” hUkmi yer aldigi ifade edilmektedir. Meri imar durumu bu sekilde olmakla birlikte,
imar durumunun ileride degigsmesinin mimkin oldugu ve ender bulunur bu tir arsalarin imar
durumu kisith olsa da zaman i¢inde 6énemli deder artiglari gosterebildigi distniimektedir. Bu
cercevede s6z konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin orta ve uzun vadede deger
artisi elde etmek olabilecegi digtunilmektedir
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- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 31.935.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasma kosullari, meri imar planinda "Park (manzara
noktasi) ve Kismi Yol" alani olarak tanimlanmistir.

Bdlgede vyapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilagsma
kosuluna sahip emsal tasinmazlar arastiriimis ve nihai deger takdirinde Emsal Karsilastirma
Yontemi kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tzerinde mevzuat kapsaminda insa edilmis yasal durumda
herhangi bir yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de mevcut degildir. Bu nedenle
tasinmazlarin degerlemesinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Ydntemi
kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin hali hazirda yapilagsma izni bulunmamaktadir.

Parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte ortaya gikabilecek herhangi bir faydasi
ve getirebilecedi net geliri olmamasi nedenleri ile bu parsellere iliskin nakit akigi tablosu
dizenlenememistir.

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili' nin konut yapilasmasinda gelismis ve yodun olarak
talep goren bir konumda yer almaktadirlar. Bélgede arsa arzinin oldukg¢a kisith ve az oldugu
bilinmektedir. Bu durum da yapilasma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin ylksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma
kosullari dikkate alindiginda yapilagsma izni olan parsellere goére kisithliklarinin bulunmasi
nedeniyle degerlerinde ciddi oranda farkhlik olugsmasina neden olmaktadir. Parsellerin
yapllasma kosullari nedeniyle, bdlgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere
ulasilamamasi da dikkate alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili
hdkimleri dikkate alinmistir.

2942 sayil kamulastirma kanunun “Satin Alma Usull” bagslikli “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gore, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacag!
kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6éncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek sureclerde hukuki yollara basvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
hali hazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak siire¢ mevcut kosullarda dngérilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip givenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger
takdirinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu duzeni
koyan mevzuatla tasarrufu kisittanan bina arsa ve arazinin vergisi,kisittamanin devam ettigi
surece 1/10 oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak hali hazirda onayli olan imar plani geregi
tasarruflari sinirli oldugundan en alt dederin hesaplanmasi yoluna gidilmistir. Ancak belediyece
belirlenmis olan rayi¢c bedelin piyasa rakamlarinin ¢ok ¢ok altinda olmasi nedeni ile bu deger
sonug¢ degerinde dikkate alinmamistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirnmlar ve arsa de@eri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Tarafimiza parseller ile iligili herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi s6zlesmesi
iletiimemis olup, bu yontem kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérusg

Her iki tasinmaz da Bogazigi Ongériiniim Bolgesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Bogazigi imar
Mudurligid'nde yapilan dosya incelemesinde parseller icin alinmis herhangi bir ruhsat belgesi,
mimari proje, tescilli eski eser kaydi veya iskan belgesine rastlanmamigtir. ilgili Uygulama imar
Plani'nda ise parseller Park (manzara Alani) ve kismen yol alaninda yer almaktadir. Mevcut
imar kosullari ile her iki parselinde yapilasma imkani bulunmamaktadir. 119 parselde yapilmis
olan ruhsat harici kaba ingaat ile ilgili olarak 2 adet yapi tatil tutanagl hazirlanmis olup
encimence yikim karari verilmistir.Parseller Uzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir
getirici faaliyete de rastlanmamistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara, bolgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira degeri analizi
yapiimamisgtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; 121 ada 12 parsel tapu niteligi "Dag
Mahalli" olarak tescil edilmis durumdadir. Dosyasinda herhangi bir yapi ruhsati, mimari proje
veya iskan belgesine rastlanmamistir. Mevcut durumda Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi “Kultbesi Olan Arsa” olarak tescil edilmigtir. Parsel
Uzerinde eski tipte 1 adet harap kulibe bulunmakta olup ayni zamanda tutanak ve encliimen
karari ile tespit edilmis 1 adet betonarme kaba halde bir yapi bulunmaktadir.

Parseller uzerinde fiili bir kullanima ve herhangi bir gelir getirici faaliyete rastlanmamistir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortakhdin miulkiyetinde olan gayrimenkuler
Uzerinde metruk halde veya ekonomik édmrind tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut gdériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytne dahil edilebilir.” denilmektedir.

Degerleme konusu parsellerden 121 ada 12 parselin tapudaki niteligi ““Dag Mahalli” oldugundan
ve Uzerinden herhangi bir yapilasma bulunmadigindan, gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine
“Arazi” olarak alinmasinda bir engel bulunmadigi distniimektedir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi “KulUbesi Olan Arsa” olup, Uzerinde metruk halde
bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen yarim kalmis bir insaat kalintisi bulunmaktadir. Tebligin
22-1-r maddesi hukimlerine gdre s6z konusu metruk yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliinde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde, s6z konusu parselin “Arsa” olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféytne
alinabilecegi dusunulmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, gindmiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.  Bu bilgiler
dogrultusunda rapor konusu tasinmazlarin

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;
31.935.000 .-TL
(Otuz Bir Milyon Dokuz Yiiz Otuz Bes Bin Tiirk Lirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
35.128.500 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
AR NUEL —
(O Chaswe g, /R P
=4 5 i ,ézr/;/. 2
Cigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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