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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$.

Dayanak Sozlegmesi

06.12.2024 tarihli Sozlesme.

Rapor Tarihi/Sayisi ve Konusu

31.12.2024 tarih ve 2024-0Z-345 sayili Rapor.

Bu Rapor, istanbul ili, Kadikdy ilgesi, ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81
m?2 Yuzolgtmli Parsel 54 deki, “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazda
Kain B blok 28 Bagimsiz Bolum Numarall “dikkan” Nitelikli taginmazin
31.12.2024 tarihi itibariyle Pazar satig degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanmigtir.

Gayrimenkullin Adresi

Acibadem Mahallesi, Sur yapi Excellence Projesi Seyh Galip Sokak, No: 13/1-
d (tapuda 28 nolu diikkan) Kadikoy/ Istanbul (UAVT: 545727620)

Gayrimenkulin Kullanimi

1 Adet “dilkkan” Nitelikli Taginmaz

Tapu Bilgileri Ozeti

Kadikdy Iicesi, Ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81 m? Yiizélgtimlii Parsel
54 deki, “Arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli Taginmazda Kain B lok 28 Bagimsiz
B6lim Numaral “1 dikkan” Nitelikli Taginmaz Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1) Mulkiyetindedir.

imar Durumu

1/1000 6lcekli Kadikdy D-100 Kuzeyi Revizyon imar Planina ve Plan notu
tadilatlarina gore; H:12,50 m., maxTAKS:0,25, ayrik nizam yapilanma
sartlarinda KONUT ALANINDA (On Bahge: 3,00 m, Yan Bahge: 3,00 m, Arka
Bahce: 5,00 m cekme mesafesi) kalmaktadir.

1/5000 olgekli Kadikdy iigesi Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri
Revizyon Nazim imar Planini, 30.12.2022 tarihinde onaylanmis olup, aski
stiresinde itirazlar bulunmaktadir.

Parsel Ayrica 23.02.2011-20.04.2016 onayli 1/1000 olgekli istanbul Bogazi
Karayolu Bogaz Gegis Tiineli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda olup
Karayolu Genel MiidUrlugunden goris alinmasi gerekmektedir

Resmi Evrak

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu
yenileme ruhsatina sahiptir, heniiz iskan almamistir. B blok Ruhsat belgesi; 4A
yapi sinifinda 28 tinite i¢in tanzim edilmistir.

31.12.2024 tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazin Halihazir ingaat seviyesi igin;

Yasal-Mevcut Durum Pazar Satis Degeri;
47.290.000-TL (Kirk yedi milyon iki yuz doksan bin Turk Lirasi) (KDV Harig)

56.748.000-TL (Elli alti milyon yedi yuz kirk sekiz bin Turk Lirasr) (%6 20* KDV dahil)

Olarak takdir edilmistir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hukimleri

dikkate alinmamistir.

Degerleme Uzmani
Atil Uzun
SPK L.No: 401221

Sorumlu Degerleme Uzmani
Nursel Akkog
SPK L.No: 403230
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadartyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir bélimune bagl olmadigini,

v Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

v Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi oldugunu,
v Degerleme uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigini,

v/ Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

v Degerleme raporunun Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalarinin, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel
konusu i¢inde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢evresel olumsuz bir etki
olmadiginin varsayildigini.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 2024027345 Sayfa 5 /69



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

1. RAPOR BILGILERI

DEG.ERLEME RAPORUNUN
TARIHI, NUMARASI VE TURU

Bu rapor, Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.'nin
02.12.2024 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
31.12.2024 tarihinde, 2024-0Z-345 rapor numarasi ile;

Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga Mahallesi, 1222 Ada, 2861,81
m? Y(izOlguimli 19 Parsel Numarali “arsa” Ana Gayrimenkul Nitelikli
Tasinmazda Kain B blok 28 Bagimsiz Bolim Numarali “Dukkan”
Nitelikli Tasinmazin 31.12.2024 tarihi itibariyle Pazar satig
degerinin  Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME RAPORUNU
HAZIRLAYANLARIN VE
SORUMLU DEGERLEME
UZMANININ BILGILERI

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme
sonucunda ilgili kisi, kurum, kuruluglardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Atil UZUN ve sorumlu degerleme uzmani Nursel AKKOG tarafindan
hazirlanmigtir.

DEGERLEME TARIHI

10.12.2024-30.12.2024

DAYANAK SOZLESMESININ
TARIHI VE NUMARASI

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgr A.S. arasinda taraflarin hak ve yukdimliliklerini
belirleyen 06.12.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmigtir.

RAPORUN, SERI: Il NO:62.3
SAYILI SPK TEBLIGI'NIN 1. INCI
MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLISKIN
ACIKLAMA

Is bu rapor; Seri: Il No: 62.3 sayili SPK Tebligi'nin linci maddesinin
2. Fikrasi kapsaminda tanzim edilmistir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ HAKKINDA
GECMISTE DUZENLENMIS
RAPOR BILGILERI

13.06.2023 tarihli 2023-0Z-137 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
boltime rapor tarihi itibari ile KDV harig 29.500.000-TL kiymet takdir
edilmistir.

18.08.2023 tarihli 2023-0Z-196 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
boltime rapor tarihi itibari ile KDV harig 38.540.000-TL kiymet takdir
edilmistir.

12.10.2023 tarihli 2023-0Z-237 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
boltime rapor tarihi itibari ile KDV harig 38.540.000-TL kiymet takdir
edilmistir.

31.12.2023 tarihli 2023-0Z-295 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
bollime 31.12.2023 tarihi itibari ile KDV hari¢ 38.540.000-TL kiymet
takdir edilmigtir.

06.08.2024 tarihli 2024-0Z-165 nolu raporumuzda; is bu bagimsiz
boliime 30.06.2024 tarihi itibari ile KDV harig 42.530.000-TL kiymet
takdir edilmigtir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.Degerleme Kurulugu Bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Lider Gayrimenkul Degerleme A.S _
SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi Vedat Glinyol Caddesi Sedef 2 No: 46F D:20 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NOSU 10216 478 34 77

FAALIYET KONUSU : Sirketin istigal konusu her tirlu gayrimenkul ile gayrimenkule bagli makine, techizat ve
demirbasg gibi taginir ve hareketli mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek suretiyle degerlemelerini yapmak
ve bunlara iligkin ekspertiz raporlarini diizenlemek yani sira her tirlii degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu
kuruluslarina danismanlik hizmeti vermekiir.

KURULUS TARIHI 1 14.03.2006

SERMAYES] : 360.000-TL

TICARET SICIL NO : 581900529482

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde gayrimenkul degerlemesi
konusunda hizmet vermek amaciyla 14.03.2006 tarihinde kurulmus olup, SPK’'nin Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca Listeye
alinmig ve bu husus SPK’nin 28.12.2007 tarih ve 2007/54 sayili haftalik biilteninde yayinlanmistir.

Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11.
maddesine istinaden, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 07.04.2011 tarihli Karari ile Sirketimize,
Bankalara, Yonetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

SIRKETIN UNVANI : Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Burhaniye Mahallesi, Burhaniye Abdullahaga Caddesi, Sur Yapi Blok No: 21 i¢
kapi no:1 Uskiidar/istanbul

TELEFON NO © +90 (216) 912 08 00 FAX: +90 (216) 422 65 14

ODENMIS SERMAYESI : 167.500.000 TL

HALKA ARZ TARIHI ~ : 7-8 Aralik 2023

HALKA ACIKLIK ORANI : % 26,87

KURULUS TARIHI : 24.03.2022

TICARI SICIL NO . 370711-5

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasas! araclari ve Sermaye Piyasas! Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini inrag etmek tizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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2.3.Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Rapor, degerleme konusu taginmazin; 31.12.2024 tarihi itibari ile Pazar satig degeri takdiri amagl tanzim
edilmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILERI

Kadiky Belediyesi imar Miidiirligii Dijital Arsivinde inceleme yapiimigtir.

Ana Yapi igin;

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, heniiz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 tnite igin tanzim edilmistir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 (inite igin tanzim edilmistir. Dosyasinda olumsuz bir tespit yada tutanak
olmadigi sifahi bilgisi alinmistir. Ruhsat belgesi 6026 m2; kot alti 5, kot tistii 4+¢ati katl yapi igin verilmistir.
Gerekli tiim izin ve belgelere sahiptir. Hentiz iskan belgesi almamistir.

3.1.Gayrimenkulerin Yeri ve Konumu

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Acibadem Mahallesi, Seyh Galip Sokak, No: 13/1-d
(tapu da 28 nolu) posta adresinde yer almaktadir. Taginmaz; Sur Yapi Excellence projesinin 54 Parsel etabinda
yer almaktadr.

Bélge Kadikoy Belediyesi sinirlari icerisindedir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

3.2 Gayrimenkullerin Cevresel Ozellikleri

Ulasim icin; Bostanci-Kadikdy yoniunde D-100 Karayolu Gzerinden gelinirken Acibadem Koprist gecildikten
sonra Kosuyolu sapagina gelmeden sag kolda direk E-5 karayolu baglantili Sey Galip Sokaga girildiginde sol
kolda 2. Bina konumundadir. Avrasya Tuneli Koguyolu girisine birkag yuz metre mesafededir. Yakininda Medipol
Kosuyolu Hastanesi, Tepe Nautilus AVM, Kosuyolu Koprist gibi bilinirligi yiksek noktalar mevcuttur.

Harita

TASINMAZ

41.0041, 29.0385
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3.3 TAPU KAYIT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Midirligu Takbis Sistemi Uzerinden 18.12.2024 tarih, saat 16:41 de yapilan takyidat
arastirmasinda, takbis sisteminden alinan bilgiye gére; degerleme konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki

tespitlerde bulunulmustur;

3.3.1 Tapu Bilgileri

TASINMAZ 1D 101645462

ILl istanbul

ILCESI Kadikoy

BUCAGI :

MAHALLESI Ibrahimaga

KOYU -

SOKAGI

MEVKII

PAFTA NO

ADA NO 1222

PARSEL NO 54

ANA GAYRIMENKUL Arsa

VASFI

ARSA ALANI 2861,81 m2

BLOK B

B.B. KAT 2.Bodrum

B.B. NO 28

B.B. ARSA PAYI 5360/120000

B.B. NITELIK Dilkkan

SAHIBI VE HISSESI Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

CILT NO 61

SAHIFE NO 6018

TAPU TARIHI 20.09.2023

YEVMIYE NO 44143

MULKIYET DURUMU Kat mulkiyeti |:| Kat Irtifaki |X| Cins Tashihli |:|
Devre Mulk |:| Arsa- Tarla |:|
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3.3.2 Tapu incelemesi

Kadikoy llgesi Tapu Mudiirligi'nde 18.12.2024 tarih, saat 16:41 de alinan taginmazin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Taginmaz iizerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

Beyanlar Hanesinde;

- Yonetim Plani:10.09.2018

- Depo eklentisi: 3.bodrum kat eki depo 84,95 m2 14.09.2018-31255
Serhler Hanesinde;

- Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde;

- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde;

- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

3.3.3 Tapu Kayitlarinda Son 3 Yil igerisindeki Degisiklikler

Mlkiyeti Sur Yapi Endiistri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait iken 20.09.2023 tarihinde Sur Tatil Evleri
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Taginmaz tizerindeki Ipotek kaydi; 14.08.2023 tarihinde terkin edilmistir.

3.34 Tapu Kayitlari Agisindan Taginmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portfdyine Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Gorus

Is bu taginmazin, GYO portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.4. GAYRIMENKULUN YASAL IZINLER, KISITLAMALAR, IMAR DURUMU VE PROJE BILGILERI

3.4.1. Ruhsat Ve Proje Bilgileri

Kadikéy Belediyesi imar Miidtirligii Dijital Arsivinde Arsivinde inceleme yapilmistir.

Ana Yapi igin;
27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, heniiz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 tnite igin tanzim edilmistir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 (inite i¢in tanzim edilmistir. Dosyasinda olumsuz bir tespit yada tutanak
olmadigi sifahi bilgisi alinmistir. Ruhsat belgesi 6026 m2; kot alti 5, kot Ustu 4+cati katli yap igin verilmistir.

Kadikdy Belediyesi imar Mudiirliigii Dijital Argivinde taginmaza ait 23.12.2016 tarih, 79422 no.lu kat irtifakina
esas onayl mimari projesi incelenmistir.

B blok; parselin guneyindedir. Blok; 5 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat, ¢ati arasindan olusmaktadir.
5.bodrum kat; kapali otopark ( A ve B blok alti birlesik), 4.bodrum kat; siginaklar, 25 ve 26 nolu taginmazin depo
eki, we alanlari, 3.bodrum katta; elektrik odasi, tesisat hacimleri, 27 ve 28 nolu taginmaz depo eki (90 m2),
2.bodrum katta; 27 ve 28 b.b. nolu ( 152 m2) diikkanlar, 1.bodrum katta; zemin kattaki diikkanlarin eklentileri,
Zemin katta; 1.bodrum katta deposu olan 2 adet dikkan (25 ve 26 b.b. nolu), 1. Normal katta; 1,2,3,4,5,6,7,8
nolu meskenler, 2.normal Kkatta; 9,10,11,12,13,14,15,16 nolu meskenler, 3.normal ve catl Katta;
17,18,19,20,21,22,23,24 nolu dubleks meskenler bulunmaktadir. Ana yapida toplam 28 adet bagimsiz bolim
yer almaktadir. Binanin ana girisi projesinde ve mahallinde, zemin kattan, binanin dogu cephesi izerinden (Seyh
Galip Sokak) saglanmaktadir. Ana yapida 2 adet asansor yer almaktadir.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202402345 Sayfa 10/ 69



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

Degerleme konusu 28 Bagimsiz Bolum Numarali “dikkan” Nitelikli Taginmaz;

Projesinde; 2.bodrum Katta; yekpare diikkan hacmi + 2 adet wc alanlarindan olugsmakta olup, briit; 152 m2dir.
3.Bodrum Katta; yekpare brit 90 m2 depo eklentisi mevcuttur; ayrica 2.bodrum katta 25 m2 teras kullanimi
mevcuttur. 2. Bodrum ve 3. Bodrum kat igeriden merdivenle birbirine baglanmigtir. Taginmazin tamami ~brit
242 m2 dir.  2.bodrum katin tavan ytiksekligi 350 cm, 3.bodrum katin 330 cm dir. 3.bodrum katin binanin disina
cephesi yoktur. 3. Bodrum kata ara¢ rampasi ile ulagim imkani bulunmaktadir.

3.4.2. Yapi Denetimi Bilgileri

Is bu taginmazin yer aldigi projenin YDS sistemindeki giincel seviye durumu % 55 olup, 4708 sayili Kanun
kapsaminda Elmas Yapi Denetim Firmasi tarafindan denetimi yapiimaktadir. Firma aktiftir.

3.4.3. imar Durumu Bilgileri

Kadikdy Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midirliigi'nin 09.10.2023 tarih ve E-38354364-115.02.01-
1906349 Sayili Yazisinda; “ilgili dilek¢eye konu, Acibadem Mahallesi 1222 ada 54 parsel; 01.08.1997 onayli
1/1000 6lcekli Kadikdy D-100 Kuzeyi Revizyon imar Planina ve Plan notu tadilatlarina gére; H: 12,50 m.,
maxTAKS: 0,25, ayrik nizam yapilanma sartlarinda KONUT ALANI nda (On Bahge: 3,00 m, Yan Bahge: 3,00
m, Arka Bahge: 5,00 m gekme mesafesi) kalmaktadir.

1/5000 olcekli Kadikdy iigesi Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri Revizyon Nazim imar Planini,
30.12.2022 tarihinde onaylanmis olup, aski stresinde itirazlar bulunmaktadir.

Parsel Ayrica 23.02.2011-20.04.2016 onayli 1/1000 Glgekli istanbul Bogaz! Karayolu Bogaz Gegis Tiineli
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda olup Karayolu Genel Midirliigiinden goris alinmasi
gerekmektedir” denilmigtir.

3.4.4. imar Durumunda Son 3 Yil igerisindeki Degisiklikler (imar Durumundaki Degisiklikler Ve

Kamulagtirma Vs.)

Nazim imar planinda bir takim degisiklikler olmakla birlikte, is bu plan heniz onaylanmamistir. Planda
yapilabilecek olasi degisiklikler; yapinin ruhsatini etkilememektedir.

3.4.5.Yasalligina iliskin Evrakin Mevcudiyeti Bilgisi

27.10.2017-000165-17B nolu isim degisikligi, 28.10.2022-00165-17B nolu yenileme ruhsatina sahiptir, hentiz
iskan almamistir. Ruhsat belgesi 4A yapi sinifinda 28 Unite igin tanzim edilmistir.

Ruhsat belgesi; 4C yapi sinifinda 28 Unite i¢in tanzim edilmistir. Ruhsat belgesi; 6026 m2; kot alti 5, kot Gstu
4+cati katl yapr iin verilmigtir.

Dosyasinda olumsuz bir tespit ya da tutanaga rastianmamistir.

3.4.6. imar Bilgileri Acisindan Taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Portfdyiine Alinmasinin

Uygunlugu Hakkinda Gorus

Is bu taginmazin, imar bilgileri agisindan GYO portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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3.4.7. Geligtirilen Projeye Dayanan Degerle ilgili Bilgi Ve Varsayimlar

Proje gelistirilmemistir.

3.4.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmeler ( kat karsiligi, satis vaadi vs.)

Bulunmamaktadir.

3.4.9. Enerji Verimlilik Sertifikasi Bilgisi

Bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI VE YERINDE TESPITLER

Taginmazin yer aldii 54 parsel; Sur Yapi Excellence projesinin birkag etabindan biri konumundadir. Is bu
parsel; projenin dogu sinirinda Seyh Galip Sokaga cephelidir. Ana gayrimenkul; 2.861,81 m? yiizolguimli arsa
Uzerine ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmis 2 bloktan ibaretttir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu B blok; parselin giineyindedir. Blok; 5 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat, ¢at arasindan
olugsmaktadir. 5.bodrum kat; kapali otopark ( A ve B blok alti birlesik), 4.oodrum kat; siginaklar, 25 ve 26 nolu
tasinmazin depo eki, wc alanlari, 3.bodrum katta; elektrik odasi, tesisat hacimleri, 27 ve 28 nolu tasinmaz depo
eki, 2.bodrum katta; 27 ve 28 b.b. nolu dilkkkanlar, 1.bodrum katta; zemin kattaki diikkanlarin eklentileri, Zemin
katta; 1.bodrum katta deposu olan 2 adet diikkan (25 ve 26 b.b. nolu), 1. Normal katta; 1,2,3,4,5,6,7,8 nolu
meskenler, 2.normal katta; 9,10,11,12,13,14,15,16 nolu meskenler, 3.normal ve c¢atl Katta;
17,18,19,20,21,22,23,24 nolu dubleks meskenler bulunmaktadir. Ana yapida toplam 28 adet bagimsiz bolim
yer almaktadir. Binanin ana girisi projesinde ve mahallinde, zemin kattan, binanin dogu cephesi Gizerinden (Seyh
Galip Sokak) saglanmaktadir. Ana yapida bir adet asansor yer almaktadir.

Degerleme konusu 28 Bagimsiz Bolim Numarali “ditkkan” Nitelikli Tasinmaz;

Kat irtifakina esas onayli projesinde ve mahallinde; 2.bodrum katta bina giris yoniine gére sol cephede yer
almaktadir. Taginmaz; Seyh Galip Sokaga kot altinda kalmaktadir. Mahallinde; 2.bodrum katta; wc leri olan
dukkan hacmi alanlarindan olusmakta olup, brit; 152 m?, 3.Bodrum kat briit 90 m2 dir, ayrica 2.bodrum katta;
25 m2 teras kullanimi mevcuttur. 3. Bodrum kattaki eklentilerin projesine uygun bigimde 2.bodrum kata
baglanacagi kabul ile rapor tanzim edilmistir. (ince imalatlari eksiktir.)

Dekorasyon Ozellikleri:

Dukkanin, 2.bodrum kati, bos haldedir. Projesinde Depo olan hacimlerin bir bélumi algipan panellerle béltinerek
odalar ihdas edilmistir. Taginmazin mahal zeminleri, 3.bodrum katindaki camekanlari eksiktir.

Dekorasyon eksiklikleri dikkate alinarak kiymet takdir edilmistir. Tamamlanma seviyesi % 80 kabul edilmis; bu
dogrultuda kiymet takdir edilmistir.
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4.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, PIYASA ANALIZ
Yurt ici Temel Makroekonomik Geligmeler

Geligmis Ulke merkez bankalarinin faiz indirimleri sonrasinda kiresel biytimeye yonelik beklentilerde
kademeli bir iyilegme gorilmustur.

Parasal sikiigin artirildigr donemde kiiresel ekonomide bilylime oranlari yataya yakin bir patikada hareket
etmistir. Geligmis tilkelerde (GU) politika faiz indirimlerinin baglamasi sonrasinda kiiresel biiyiime beklentilerinde
artis olmustur (Grafik 11.1.1). Diger taraftan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksleri (PMI), son donemde
bir miktar yukselmesine karsin, esik deder olan 50 seviyesinin altindaki seyrine devam etmistir (Grafik 11.1.2).
ABD'nin bilytime goriiniimii agisindan diger GU'lerden olumlu ayristigi ve Euro Bolgesi bilyiime tahminlerinin
asagi yonlii giincellendigi gorilmektedir. GU’lerde parasal gevseme dénemine giriimesi ile 2025 yil sonu kiiresel
GSYiH tahminlerinde kademeli toparlanma izlenirken, biiyiime oranlarinda geligmekte olan ilkeler (GOU) ilk
siralarda yer almaya devam etmektedir (Grafik 11.1.3).

Geligmig (Ulkelerde enflasyon gorinimi iyilesirken, parasal sikilik diizeyi temkinli bir gekilde
azaltilmaktadir.

GU’lerde enflasyon hedef yiizde 2'ye yakinsarken, gelismekte olan iilkelerde hedef deger yiizde 3,5'in bir miktar
Uzerinde seyretmektedir (Grafik 11.1.4). Kiiresel ekonomide arz kaynakli maliyet baskilarinin hafiflemesi ve
parasal sikilagtirma adimlari neticesinde zayiflayan talep kompozisyonu enflasyonun ilimli bir diisuis egiliminde
olmasini saglayan ana faktorler olarak 6ne ¢ikmaktadir. Duragan emtia fiyatlarina bagl olarak maliyetler
Uzerinde arz kaynakli riskler azalsa da jeopolitik belirsizliklerin devam etmesi, global tedarik zincirindeki
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dalgalanmalar ve kiiresel gida fiyatlarinda son aylarda yasanan artislar global enflasyon icin yukari yonlu riskler
ihtiva etmektedir. Kiiresel lgekte enflasyondaki dustis ile birlikte GU merkez bankalari faiz indirimlerine baglasa
da faiz indirim patikasinda temkinli ilerlemeleri beklenmektedir. GU faiz indirim beklentilerinde ise enflasyon
goriintimi Uzerindeki risklerle de birlikte farklilasma oldugu dikkat cekmektedir (Grafik 11.1.5).

Emtia fiyatlari 2022 yilinin ilk yarisinda gérdugu en yiiksek degerlerine gére kayda deger dlgtde gerilemekle
beraber emtia alt gruplarinda farklilasmalar gortimektedir. 2024 yilinda metal fiyatlarinda dalgalanma
gorilmekle birlikte emtia fiyatlari genel olarak son donemde yataya yakin iliml bir seyir izlemektedir (Grafik
I1.1.6). Diger taraftan, Ortadogu kaynakli jeopolitik risklerin artmasi, basta petrol olmak iizere emtia fiyatlarinda
arz kaynakli yukari yonlii riskleri canl tutmaktadir. Kiiresel tedarik zincirinde gida fiyatlarini 6igen Birlesmis
Milletler Gida ve Tarim Orgiitii (FAO) kiiresel gida fiyat endeksi pandemi sonrasi dénemde ulagtigi zirveden
onemli 6lctide gerilese de gida endeksinde son donemde yasanan artislar kiresel enflasyon tizerinde yukari
yonlii risklere neden olmaktadir (Grafik 11.1.7). Gelismis ilkelerde hizmet enflasyonu 2023 yili bagindan
itibaren 6nemli dIgtide gerilemekle birlikte halen tarihsel ortalamalarinin tizerinde seyretmektedir (Grafik 11.1.8).
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Gelismig Ulkelerin faiz indirimleri ve buna yonelik iletisimleri piyasa gostergelerini olumlu yonde etkilemistir.
Son dénemdeki jeopolitik belirsizlikler bu gostergelerdeki iyilesmeyi sinirlamistir.

Fed'in faiz indirimleri ABD dolar endeksinde gerilemeye neden olmustur. Ancak, Fed'in faiz patikasinda daha
siki bir durusg ile ilerleyecegi ve ECB'nin zayif bilylime goriinimiinden dolay1 daha gevseyici bir para politikasiyla
devam edecegi beklentileri ABD dolarinin guclenmesini desteklemektedir. Jeopolitik risklerin artmasiyla ve
Fed'in ve ECB'nin para politikasi duruglarindaki farklilagsma ile birlikte ABD dolar endeksi son dénemde tekrar
yukari yonlu hareketlenmistir. Benzer bir egilim ABD 10 yillik tahvil getirilerinde goriilmektedir (Grafik 11.1.9).
Ingiltere, Isvigre ve Avrupa merkez bankalarinin distis egilimindeki enflasyon ve durgun ekonomik biiyiimeye
ek olarak faiz indirimlerine devam edileceginin sinyalini vermesi 10 yillik tahvil getirilerini baskilamistir. Bununla
beraber jeopolitik riskler ve cekirdek enflasyondaki duraganlik asagi yonlii hareketi bir miktar yavaslatmistir
(Grafik 11.1.10). GOU'lerde para politikas! durusundaki farklilagmalar ve enflasyon patikasina yonelik belirsizlikler
sebebiyle tahvil getirilerinde ylksek seviyeler korunmaktadir (Grafik 11.1.11). Fed'in faiz indirim patikasina
girmesine karsin para politikasi durusuna yonelik belirsizligin devam etmesi ve kiresel risk istahindaki
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dalgalanmalar gelismekte olan (lkelere yonelik fon akimlarinda dalgalanmalara neden olmaktadir (Grafik
11.1.12).

Cin ekonomisinde tarihsel ortalamasinin altinda olan i¢ talepteki zayif gériniimiin stirmesi, buytimenin
potansiyelinin altinda devam edecegi beklentisini giiglendirmektedir (Grafik 11.1.13). Zayif i¢ talebe ve durgun
seyreden uretim verilerine bagl olarak Cin ekonomisinde ekonomik biiyimeyi canlandirmak igin genislemeci
maliye ve para politikasi adimlari hizlandirimig, borglanma maliyetlerindeki gerilemeye bagli olarak Cin tahvil
getirilerinde dusus hizlanmistir (Grafik 11.1.14).

Surdrdlebilirlik temali borclanmalarda gelismis tlkeler en buytik paya sahip olmay sirdirmistir. Gelismis
tlkelerin borg kompozisyonlarinda tahviller biyik agirliga sahiptir.
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Onceki rapor dénemine gore cevresel, sosyal ve yonetisim temali borglanmalar bir miktar gerilese de 2023 yili
ikinci ceyrek sonuna gére artmigtir (Grafik 11.1.15). GU’lerin strdiiriilebilirlik temali borg cesitliendirmesinde
tahvil 6nemli paya sahip olmaya devam etmis, 2023 yili ikinci ceyrek sonuna gore bor¢ kompozisyonlarinda
tahviller artis kaydetmistir (Grafik 11.1.16).

Yurt ici Temel Makroekonomik Geligmeler
2024 yilinin ikinci geyreginde i¢ talepteki dengelenme belirginlegmistir.

I¢ talepteki gecmis yillara ait canli seyir 2024 yilinin ikinci geyregi itibariyla ivme kaybetmis ve biiyiime bir
onceki yilin ayni ceyregine gore yiizde 2,5 seviyesinde gerceklesmistir. Tliketim ve yatirim harcamalarinin
bilyimeye katkisi bu donemde belirgin sekilde gerilerken, net ihracatin birinci geyrekte baslayan pozitif katkisi
devam etmektedir (Grafik 11.2.1). 2024 yilinin ilk ceyregine kadar Uretim gostergelerindeki yukselis seyri ikinci
ceyrek itibariyla yavaglamistir. Oncii gostergeler, hizmet ve sanayi sektérlerinde iiretimde yavaglamanin
devam ettigine isaret etmektedir (Grafik 11.2.2 ve Grafik 11.2.3).
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Dis ticaret agigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu goriintim devam ederken cari islemler dengesi
lyilesmektedir.

Dis ticaret acigy, altin ithalatindaki belirgin gerileme ve kirresel enerji fiyatlarinda yaganan normallesme ile birlikte
azalmaya devam etmistir (Grafik 11.2.4). Benzer bir performans gticlii turizm gelirlerinin destegiyle birlikte cari
islemler kaleminde de gergeklesmis olup, 12 aylik cari islemler agigi yaklasik 10 milyar ABD dolari seviyesine
diigerken cari iglemler agiginin GSYiH'ye orani da yiizde 1'in altina gerilemistir (Grafik 11.2.5 ve Grafik 11.2.6).
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Cari islemler agiginda azalmanin yani sira portfoy yatirimlarinin ve yurt digi borglanma iglemlerinin artmasi
uluslararasi rezervleri desteklemistir.

2024 yilinin ikinci ve Ugtlincti ¢eyreginde 12 aylik cari agigin finansmanina portfoy yatirimlari pozitif katki
saglamistir. Rezervlerin katkisindaki bir miktar gerilemeyi ise net hata noksan kalemindeki artis telafi etmistir
(Grafik 11.2.7). Bankalar, son aylarda dis borclarini yliksek oranda yenilemis ve eyliil ay! itibariyla bankalarin dis
borg yenileme orani yaklasik yiizde 117 olarak gergeklesmistir. Banka digi sektoriin dig borg ¢evirme orani ise
pozitif gériniimiinii koruyarak yiizde 132 seviyesine yiikselmistir. Ozel sektoriin sagladigi dis borglanmanin cari
acigin finansmanina pozitif katkisi devam etmektedir (Grafik 11.2.8). Uygulanan dezenflasyonist politikalara olan
guven brit rezervlere olumlu yansimaktadir. TCMB brit rezervleri, yikselis egilimini surdirerek 22 Kasim
itibarryla 156,6 milyar ABD dolari seviyesine ulagmistir. (Grafik 11.2.9). Swap hari¢ net rezervler ise yurt iginde
yapilan TL karsiligi doviz swaplari dahil edildiginde 41,8 milyar ABD dolarina yiikselmistir.

Deprem kaynakli harcamalar ve artan cari transferlerin etkisiyle yillik butce agigi artmistir.

Vergi gelirlerinin faiz digi harcamalari kargilama orani distis kaydetmistir. Vergi gelirlerinde gozlenen artisa
karsin s6z konusu distste kuruluslara yapilan aktarimlarin faiz digi harcamalari artirmasi etkili olmustur (Grafik
1.2.10). Mevcut Rapor déneminde, deprem harcamalari biitgce dengelerinin sekillenmesinde 6nemli bir rol
oynamistir.

Tiketici enflasyonu ylizde 48,6'ya gerilerken gida fiyatlarindaki artis ve hizmet fiyatlarindaki katilik enflasyon
oranlarindaki dustisu sinirlandirmistir.

Manset enflasyon ve egilim gostergeleri dististinu surdiirmektedir. Hizmet enflasyonuna dair iyilesme egilimi
gozlenmektedir (Grafik 11.2.11). Aylik enflasyon gelismelerinde ilimli mal enflasyonu ve hizmet enflasyonundaki
yavaglama ile birlikte dusls egilimi devam ederken son aylarda agirliki gida fiyatlar kaynakl yiikselis
gorilmastir (Grafik 11.2.12). Hizmet enflasyon goriinumu (izerinde donemsel fiyatlama ve geriye dogru
endeksleme davranisinin etkisi devam etmektedir. Kira ve egitim alt gruplarinda gozlenen fiyat artiglari
enflasyonun yuksek seyrinde etkili olmustur. Yillik enflasyondaki diisiis ve beklentilerdeki iyilesmenin devam
etmesi ile birlikte sozlesme oranlarinin ve kira gtincelleme referans oranlarinin yil sonuna dogru digmesinin kira
fiyat artiglarinin yavaglamasina katki sunmasi beklenmektedir.
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Ekonomik Gliven Endeksi, Kasim 2024

Ekonomik given endeksi Ekim ayinda 98,0 iken, Kasim ayinda %0,9 oraninda azalarak 97,1 degerini ald!.

Bir dnceki aya gore Kasim ayinda tiiketici giiven endeksi %1,0 oraninda azalarak 79,8 degerini, reel kesim
(imalat sanayi) giiven endeksi %1,2 oraninda artarak 103,4 degerini, hizmet sektdrii gliven endeksi %2,9
oraninda azalarak 111,0 degerini, perakende ticaret sektorli giiven endeksi %0,9 oraninda artarak 111,7
degerini, ingaat sektorii giiven endeksi %1,7 oraninda artarak 87,8 degerini ald.
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Ekonomik giiven endeksi, gliven endeksleri ve degisim oranlan, Kasim 2024

Bir dnceki aya gbre

Endeks degisim oram (%)

Ekim Kasim Ekim Kasim
Ekonomik giiven endeksi 08,0 a7,1 32 -0,9
Taketici gliven endeksi 80,6 79,8 3.0 -1,0
Reel kesim gUven endeksi 102,2 1034 30 1.2
Hizmet sektdri glUven endeksi 114,2 111,0 1,5 -29
Perakende ticaret sektGrii gliven endeksi 110,7 111,7 01 0,9
ing.aat sektdri gliven endeksi 86,3 ar7.8 -1,7 1,7

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinlmig degerlerdir. Taketia giiven endeksinde mevsim etkisi bulunmamaktadir

30 Kasim 2024- TUIK
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Konut Satis istatistikleri, Kasim 2024

Turkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Tiirkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %63,6 oraninda artarak 153 bin
14 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8
bin 583 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak
gerceklesti.

Konut satiglari Ocak-Kasim doneminde %16,4 artti

Konut satiglari Ocak-Kasim doneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %16,4 oraninda artarak 1 milyon
265 bin 388 olarak gerceklesti.

L(onut sati5 sayis1, Kasim 2024
Kasim Ocak-Kasim

2024 2023 Deéli:}:; 2024 2023 DE@I&(;E;
Satis sekline gore toplam satig 153014 93514 63,6 1265388 1087 349 16,4
Ipotekli satig 21 804 5245 357 135 209 171 706 -21,3
Diger satig 131 210 88 269 486 1130179 915 643 234
Satis durumuna gore toplam satig 153014 93514 63,6 1265 388 1087 349 16,4
Ik el satig 49 274 30472 61,7 407 832 328 299 242
Ikinci el satig 103 740 63 042 64,6 857 556 759 050 13,0

ipotekli konut satiglari 21 bin 804 olarak gerceklesti
Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %315,7 oraninda

artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut satilari i¢inde ipotekli satiglarin payi %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %21,3 oraninda
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azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satisl, ilk el olarak gerceklesti.
Diger satig turleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi

Turkiye genelinde diger konut satiglari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %48,6 oraninda artarak
131 bin 210 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim

doneminde gerceklesen diger konut satilari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %23,4 oraninda artarak 1
milyon 130 bin 179 oldu.

ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %61,7 oraninda
artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satiginin payi %32,2 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %24,2 oraninda artarak 407 bin 832
olarak gerceklesti.

ikinci el konut satiglarinda 103 bin 740 konut el degistirdi
Ttrkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %64,6 oraninda
artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satiginin pay1 %67,8 oldu. Ikinci el konut

satislari Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %13,0 oraninda artarak 857 hin 556
olarak gerceklesti.

Satig sekline gore konut satigl, Kasim 2024
(Adet)
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satigi gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin
151 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 780 ile istanbul, 752 ile
Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konut satigl, Kasim 2024 (Adet)

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki yilin ayni ddnemine gére %35,1 oraninda
azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaglarina yapildi.
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Kasim ayinda iilke uyruklarina gére en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile iran ve
160 ile Ukrayna vatandaslarina yapild

Uyruklara gore en ¢ok konut satigl yapilan 10 tlke, Kasim 2024

Konut Fiyat Endeksi

2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore yiizde 2,8 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak yiizde 29,4 oraninda artmis, reel olarak ise ytizde 12,0 oraninda azalmistir.
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Kaynak: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wecm/connect/8bbac42a-c854-4¢58-8b0c-
e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-
e7e55c35ec2d-pfilgGoH

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 2024-3 .ceyrek (merkez bankasi)

2024 yil iglinct ceyreginde Tirkiye genelinde, bir 6nceki ¢eyrege gore ylzde 6,8 oraninda artan TGFE, bir
onceki yilin ayni ceyregine gore nominal olarak ylizde 44,1 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 6,5 oraninda
azalmistir.
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Kaynak: https://www.tcmb.gov.triwps/wem/connect/1d317a23-499-461e-8963-bf954ff20a4 1/ TGFE-

Rapor.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-1d317a23-{499-461e-8963-hf954ff20a41-
pdSK2Hw

ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
in§aat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, aylik %1,48 artti

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gére %1,48 artti, bir nceki yilin ayni ayina gére
%37,94 artt1. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,73 artti, iscilik endeksi %0,98 arttl. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %30,67 artti, iscilik endeksi %55,62 arttr.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %39,06 artti, aylik %1,33 artti

Bina ingaatl maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,33 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,06 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %1,52 arttl, isgilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arttl, iscilik endeksi %54,69 arttl.

Bina insaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %34,43 artti, aylik %1,96 artti

Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gore %1,96 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%34,43 arttl. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir énceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %25,85 artti, isilik endeksi %59,04 artti.
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranlari(%), Ekim 2024
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ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlari(%), Ekim 2024

4.1.1.Genel Ve Sosyo Ekonomik Veriler

Turkiye Demografik Veriler

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

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore, tilkemizde ikamet eden yabanci ntfus(1) bir
onceki yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nufusun %48,6'sini erkekler,
%51,4'ln0 kadinlar olusturdu.
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il ve ilce merkezlerinde yagayanlarin orani %93 oldu

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yagsayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yukseldi.

istanbul'un niifusu 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu

stanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Turkiye
nifusunun %18,34'Unin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile Izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Nifus piramidindeki yapisal degigim devam etti

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Ttrkiye'nin 2007 ve 2023 yili nufus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve élumluluk
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttig ve ortanca yasin ytikseldigi goriilmektedir.
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Turkiye nifusunun ortanca yasgi 34'e ylkseldi

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar ntfusu olusturan kisilerin yaslar kiciikten bilyige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yagidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tirkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yiikseldigi gorildd.

Hi¢ evlenmeyenlerin oraninin erkeklerde daha yiiksek oldugu goraldu

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagiimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha ytiksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu gortildi. Diger yandan biiyik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu gorldu.
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Caligma ¢agindaki niifusun orani %68,3 oldu

Calisma cagl olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda
%68,3 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten
%21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.

Toplam yas bagimlilik orani azaldi

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e diist.

Calisma ¢agindaki birey basina diisen gocuk sayisini ifade eden cocuk bagimhlik orani, %32,3'ten, %31,4'e
gerilerken, ¢alisma ¢agindaki birey basina diigen yaslh birey sayisini 6lgen yasl bagimlilik orani ise %14,5'ten
%15'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Turkiye'de 2023 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 31,4 ¢ocuga ve 15
yasliya bakmaktadir.
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Tiirkiye'de kilometrekareye 111 kisi diiserken Istanbul'da 3 bin 13 kisi diisti

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111 kisi oldu.
Istanbul, kilometrekareye dusen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile lzmir nifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izled.

Yz 6lctimU biyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin ntfus yogunlugu 60, en kigiik yuz 6l¢timine sahip
Yalova'nin ntifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesti.

Kaynak: https://data.tuik.gov.tr/
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4.1.2. Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi
4.1.2. 1.1

stanbul; Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Haligi cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakas!.
Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam
40 belediye bulunmaktadir.

stanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'indan olusan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag. Corlu. Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a
bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeline bagl Kandira, doguda Kocaeline bagli Korfez, giineydoguda
Kocaeline bagli Gebze ilgeleri ile komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve 3. Koprii olan Yavuz Sultan Selim Képrileri kentin iki yakasin
birbirine baglar.

stanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara Denizi'ne
kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket etmesine sebep
olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi. Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir iklimdir, dolayisiyla
Istanbul'un iklimi ihimandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yagish ve bazen karlidir. Kig
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karigik yagmur gortlir. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gordilr.
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayin, giirgen, akcaagag,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tlirG yetisir, bu bitkilerden bir kismi bu yéreye endemiktir.

stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En yiksek gokdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda
ise Kadikdy ilcesindeki Kozyata§l Mahallesi dikkat ceker, 20. Yiizyllda dogudan batiya biyiik bir gécin
baslamas! sehirdeki gecekondulagmaya buyiik bir hiz kazanmistir. Kacak olarak hazine veya ozel arazilere
yapilan bu binalar, kisa stirede ve diisik kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye bilytk 6lgiide neden
olmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biytksehir Belediyesi ve bagl belediyelerin sinirlari igindeki nifus)
toplam nifusu 15.907.951 kisidir.

Yillara Gore Istanbul Niifusu:

(*) 11 hakkinda bilgiler ve gérseller, TU/K ve gesidi internet sitelerinden derlenmistir.
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4.1.2.2.llce

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin glneybati
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve
doguda Maltepe ilgeleriyle cevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-glineydogu dogrultusunda olduk¢a uzun
bir sahil seridine (yaklagik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyr seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim
guzergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.

Kadikoy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel ¢ekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun
olusturdugu alanda yer almaktadir. iiceye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve
kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamig Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa
Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak diistintlebilir. Bugtn bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi
tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanaga, Caferaga ve Ibrahimaga mahallerinden
olugsmaktadir.

Kadikdy, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan sahasi haline gelip istanbul kentiyle biitinlestiginden, istanbul'un diger
tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi icinde oldukga genc bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte
Anadolu Yakasr'nin en eski yerlesim birimlerinden olan Kadikdy, bugin de yakanin en islek noktasi
durumundadir. Kadikdy'de Osmanli doneminden kalma yapilara da rastlanir.

Kadikoy ilgesi kent ulagimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir. istanbul'un gesitli semtlerini birbirine baglayan
bazi ana ulagim yollari Kadikdy ilcesinden gecmektedir. 2015 yilinda gerceklestirilen "Istanbul'da Yagam Kalitesi
Aragtirmasi”nda tum ilceler arasinda 2. siray1 almistr.

stanbul'un fethinden sonra Kalkedonya'nin yénetimi, I1. Mehmed tarafindan istanbul kadisi Hizir Bey'e verildigi
icin, yerlesmenin Kadikdyt adini aldigi saniimaktadir.

Kadikdy istanbul'un Anadolu yakasindadir. istanbul Bogaz'nin Marmara Denizine agilan giney agzinin
dogusuna diger. Dogusunda Maltepe ilcesi, batisinda istanbul  Bogazi, ve Marmara  Denizi,
kuzeyinde Uskiidar ve Atagehir ilgeleri, giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir. Yiizolgiimii, 25,20 km2dir. iige
sinirlart~ iginde  GoOztepe (235 m) gibi  O6nemli  ylkseltler  olmasina  kargin Kayis
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgali duzliikler ve tagl egimler tiim
araziye hakimdir. Bu oldukca diiz arazi Uzerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiicik Moda (Cevizlik) ve
Kosuyolu 6bir 6nemli tepe noktalarini olugturmaktadir.

Kuzeybatl - Guneydogu dogrultusunda Haydarpasa'dan Bostancrya yaklasik 21 km. uzunlugunda bir sahil
seridine sahiptir. Haydarpasa ve Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir
kiy cizgisi yer almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili ¢ikintili olmayan
oldukga diiz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelligini 6nemli élgtide yitirmistir.

Kadikdy'un baslica akarsulari Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu
Deresi ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Kadikoy'de yaz aylari sicak ve az yagish, kis aylari 1k ve yagmurlu geger. Iklim, Marmara Denizi'nin etkisi
altindadir. Kiyilardan igerilere gidildikge denizin etkisi azalmaya baglar. Ortalama sicaklik en soguk aylarda +3°,
en sicak aylarda +23°'dir. Yillik yagis ortalamasi 800 milimetredir. En yiksek sicaklik 41 derece, en dusiik
sicaklik -9 derece 6lgtilmistir. Yillk sicaklik ortalamasi 14 derecedir. istanbul'un kiyida olan diger biitin
ilcelerinde oldugu gibi Kadikdy‘de de kiytya yakinlik ve yer sekillerinin engel teskil etmeyecek sekilde agik olmasi
nedeniyle sicaklik ve nem farki hissedilmektedir.

Kadikdy ilcesinde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile Bahariye Caddesi ve Bagdat
Caddesi cevrelerinde yogunlasir. Bagdat Caddesi tizerinde ¢ok sayida tinlii markanin subesi vardir.

Ayrica bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araclar balikgilik aletleri halkin eski zamanlarda hayvancilik
ve balik¢ilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili highir kalintinin olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir
gostergedir.
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Kadikdy ilcesi Ulke ve kent ulagimi acisindan o6nemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki cesitli
merkezleri stanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollari Kadikéy
ligesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu
kara yolu Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler
Kopriisti'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzuncayir'da kesisir.

Anadolunun cesitli merkezlerini Istanbul'a baglayan demiryolu hattinin ilk istasyonu Haydarpasa Gari'dir.
Haydarpasa'daki gar binasi ve oteki demiryolu tesisleri Kadikdy ilgesi sinirlari icindedir. Bu istasyon ayni
zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar gerceklestirilen banliyd ulagimi agisindan 6nem tagimistir.
Guniimizde ilcede banliyd tasimaciligi Marmaray ile  gerceklestirimekte  olup Ayriik ~ Cesmesi-
Bostanci arasindaki istasyonlar (Ayrilik Cesmesi ve Bostanct istasyonlari dahil) Kadikdy ilgesi sinirlari icindedir.

Kadikdy ilcesinde yagayanlarin 6nemli bir bolimii sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. ilgedeki vapur iskeleleri
Haydarpasa, Kadiky ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostanci'daki deniz otoblsi iskelelerinden
Istanbul'un gesitli kiy semtlerine diizenli seferler yapiimaktadir. Kalamis Koyu'nda da biiyiik bir yat limani vardir.
1934-1966 yillari arasinda, Kadikdy-Moda, Kadikdy-Fenerbahce ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet
vermistir. 2003 yilinda Kadikdy-Moda hatti nostaljik tramvay adiyla yeniden hizmete girmigtir.

llgenin kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadikdy - Sabiha Gokgen Havalimani metrosu (M4 hattr)
gecmektedir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadikdy" de ilce merkezinde bulunmaktadir. Kadikdy'in en
dogusundan da Bostanci-Parseller metrosu (M8 hatti) gegmekte olup Emin Ali Pasa ve Aysekadin istasyonlari
ilce sinirlart igindedir. Hattin giineydeki ilk istasyonu olan Bostanci istasyonu ise Kadikdy-Maltepe sinirinda yer
almakta olup Maltepe ilcesi sinirlari dahilindedir.
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4. 2. GAYRIMENKULLERIN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI Betonarme Karkas ( B blok)
YAS| ~0
INSAAT NIZAMI Ayrik
DI§ CEPHE Dis Cephe Boyasi+Aliminyum kaplama
KAT ADEDI Yasal; Mevcut;
10 Kat (5 B+ Z. K.+4 N. K.+Cat1) 10 Kat (5 B.+ Z.K.+ 4 N. K.+ Catr)
ELEKTRIK Var
SU _ Var
KANALIZASYON Var
SU DEPOSU Var
HIDROFOR Var
DOGALGAZ TESISATI Var
ISITMA SISTEMI Var
ASANSOR Var
YANGIN MERDIVENI Yok
OTOPARK YERI Var ( kapal)
B.B. BRUT INSAAT Yasal Durum: Mevcut Durum:
ALANI (m?) 152 m? (2.bodrum) 25 m2 teras 152 m? (2.bodrum) 25 m2 teras
kullanimi (2.bodrum) + 90 m2 depo kullanimi (2.bodrum) + 90 m2 depo
(3.bodrum) (3.bodrum)
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4.2.1. Ruhsat vs. Yasalligina Aykiri imalatlarla lgili Bilgiler

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi talep edilen B blok 28 bagimsiz bolum numarali diikkan nitelikli
tasinmaz, mahallinde yapilan incelemelerde; konumlu oldugu ana yapinin halihazir ingaat seviyesi itibari ile
projesine uygun biyik olciide insaatinin tamamlandigl, ince islerinde eksiklerin bulundugu tespit edilmistir.
Projesine aykiri bir imalata rastianmamistir. Halihazirda % 80 ingaat seviyesindedir.

4. 2. 2. Ruhsat alinmig yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat gortilmemistir.

4.2.3. Taginmazin degerleme tarihi itibari ile hangi amagcla kullanildig bilgisi

Degerleme guni mahallinde yapilan incelemelerde taginmazin ingaa halinde dikkan oldugu tespit edilmistir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE BU YONTEMLERLE ULASILAN SONUCLAR

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkl degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yntemler sirasiyla Nakit Akisi (gelir)
Yaklagimi, Maliyet Olusumlari Yaklasimi ve Pazar (Piyasa) Degeri (Emsallerine kiyasla) Yaklagimi
yontemleridir. Taginmazin degerinin tespitinde emsallerine kiyasla degerleme yontemine gore deger
takdiri yapilmigtir.

5.1 Pazar (Piyasa Degeri) Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satilmis olan
gayrimenkullerle karsilagtinimasi, uygun karsilastirma iglemlerinin uygulanmasi ve karsilagtirilabilir satis
fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklagimda izlenen prosedurlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, baytklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve kargilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda
en cok tercih edilen metottur. isyeri tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekgi yaklagim
piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Piyasa Degderi Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tiirGi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin énemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosya-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Taginmazin degerinin tespitinde bu yontem kullaniimigtir.
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Emsaller

Satihk Emsaller

Emsal 1: ‘ Class Emlak- 0532 224 27 15
Tasinmazin 490 m. guUneybatisinda; tapuda
ibrahimaga mahallesi 1304 ada 1 parselde kain;
binada 200 m2 bodrum + 500 m2 zemin+ 350 m2
asma kath dikkan; 105.000.000-TL bedelle
pazarlanmaktadir.

Tasinmazin kirasinin 160.000-TL/ay oldugu beyan
edilmistir. (asma kat; Z/2,5, bodrum kat; Z/5
kabuluyle; zemin kat i¢cin ~155.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolu-tepe-nautilus-karsisi-cadde-uzerinde-satilik-dukkan-
1134714470/detay

Emsal 2: ‘ Remax Lotus- 0532 670 87 28
Tasinmazin 820 m. kuzeyinde; tapuda Mecidiye
mahallesi 841 ada 31 parselde kain; 253 m2 arsada
kain mustakil, ( Kosuyolu Caddesi Uzerinde) bitisik
nizam 90 m2 bodrum + 90 m2 zemin + 100 m2 1.
Normal + 100 m2 2. Normal+ 30 m2 cati katI olan
ticari kullanilan bina; 112.000.000-TL bedelle
pazarlanmaktadir.

(1.kat; z2/2,5, 2. Kat Z/2,5, Cati kat Z/3, bodrum
kat; Z/4 kabuluyle; zemin kat i¢cin —554.090-
TL/m2)

https://www.remax.com.tr/portfoy/P68043610

Emsal 3: | Kagmaz Emlak- 0530 527 36 16
Tasinmazin 25 m. kuzeyinde; tapuda Mecidiye
mahallesi 860 ada 121 parselde kain; 183,5 m2
arsada kain mustakil, bitisik nizam 75 m2 bodrum
+ 75 m2 zemin + 85 m2 1. Normal + 85 m2 2.
Normal kati olan ticari kullanilan bina;
60.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

(l.kat; z/2, 2. Kat Z/2, bodrum Kkat; Z/3
kabuluyle; zemin kat i¢cin ~324.000-TL/m2)

https://www.kacmazemlak.com/konut/satilik/apartman-bina/kosuyolu-cadde-uzerinde-mustakil-4-katli-komple-
ticari-231328.html
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Emsal 4: ‘ Remax Lotus Gayrimenkul -0553 615 81 78
Tasinmazin 850 m. kuzeyinde Kosuyolu Caddesi
ile  Mutevelli Caddesinin  kesistigi  kdsem

konumunda, tapuda Mecidiye Mah. 980 ada 26
parselde kain 212 m2 arsa Uzerinde mustakil
zemin 85 m2, 1. , 2. Normal katlar 110 er m2,
olmak uzere toplam 305 m2 oldugu dusunulen
bina; 145.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.
(1.kat; Z2/3, 2. Kat Z/3, kabuluyle; zemin kat icgin
~915.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-kosuyolu-caddesi-uzerin-de-212-m-uzerinde-satilik-3-katli-
bina-1184078976/detay

Emsal 5: Alot Gayrimenkul - 0 533 565 89 34

Tasinmazin 430 m. guneyinde, Acibadem Caddesi
tizerinde Ibrahimaga isbankasi bloklar karsisinda
tapuda Ikbaliye 1448 ada 231 parselde kain yeni
binada; bodrum kati 36 m2, zemin kat 36 m2,
asma kat 30 m2 oldugu disunulen dukkan;
40.000.000-TL bedelle pazarlanmaktadir. (asma
kat; Z/2,5, bodrum kat; Z/5 kabuluyle; zemin kat
icin ~641.000-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-acibadem-cadde-uzeri-kose-binada-sifir-satilik-dukkan-
magaza-1189568437/detay

Emsal 6: Turyap Kosuyolu Emlak- 0542 811 93 09

Tasinmazin 530 m. Kkuzeybatisinda; tapuda
Mecidiye mabhallesi ara sokakta 1003 ada 127
parselde kain; 224 m2 arsada kain mustakil, tek
yonde bitisik nizam, 75 m2 bodrum + 75 m2
zemin + 85 m2 1. Normal, 100 m2 2. Normal, 40
m2 cati kati, ticari kullanilan bina; 47.000.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

(  bodrum kat zemin ve normal katin yarisi
dederindedir, kabultyle; zemin kat icin ~140.000-
TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-bina-satilik-kosuyolu-nda-420m2-iskanli-otoparkli-kose-mustakil -
998904330/detay
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Emsal 7: ’ Wen Gayrimenkul- 0533 550 17 28
Tasinmazin 300 m. kuzeyinde; tapuda
ibrahimaa mahallesi 1222 ada 51
parselde kain; Elysium Elit projesinde 25
m2 bodrum + 30 m2 zemin olan eczane
olarak kullanilan dilkkan; 18.999.000-TL
bedelle pazarlanmaktadir.

( bodrum kat 1/3 zemin Kkat
dederindedir, kabulluyle; zemin kat icin
~495.630-TL/m2)

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-elysium-da-cok-iyi-lokasyonda-firsat-satilik-
1212848471/detay

Emsaller ve taginmazin konumunu gosterir kroki

E-4
E-3

E-6 E-2

TASINMAZ

E-5
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Emsaller Ve Yorumlanmasi

E-1

Tepe Nautilus Bati Kapisinin da bulundugu, Kadikdy den E-5 Karayoluna baglantinin saglandigi tek yonlii Fatih Sokaga cephesi
bulunmaktadir. Taginmaza 6niinde ara¢ otoparki olmasi itibari ile avantajli olup, ¢ok sayida aracin gegis giizergahinda olmasi
ce gorulebilirligi reklam kabiliyetini artirmakla bilirkte, gegen arag sayisinin fazlaligi cafe restaurant benzeri faaliyet konularinda
kullanilmasi agisindan olumsuz olarak gérulebilir. Alaninin biyakligu nedeni ile tasinmaza nazaran dezavantajlidir.

E-2

Kosuyolu Bélgesinin Ticari hareketliliginin en ylksek oldugu Kosuyolu Caddesi tzerinde yer alan bitisik nizam mistakil
yapilardandir. Her tlrlii is potansiyeli ve Cafe -restaurant fonksiyonlu kullanima haiz bu yapilar, cadde icindeki konumuna gore
fiyatlanmaktadir. is bu taginmaz caddenin iyi konumlu lokasyonunda yer almaktadir. Pazarlik payinin yiksek oldugu
dustnulmektedir. Ticari kabiliyeti, degerleme konusu tasinmaza benzerdir.

E-3

Kosuyolu Bolgesinin Ticari hareketliliginin yiksek oldugu Muhittin Ustiindag Caddesi iizerinde bitisik nizam miistakil
yapilardandir. Genel mudurlik binalan ve mistakil konut olarak kullanilan bu yapilar, cadde i¢indeki konumuna gére
fiyatlanmaktadir, ancak pazarlik payinin yiksek oldugu disuntimektedir. Ticari kabiliyeti, tagsinmazdan biraz daha iyidir.

E-4

Kosuyolu Bdlgesinin Ticari hareketliliginin yiksek oldugu Kosuyolu Caddesi kuzeyindeki bélgede yer aimaktadir. Zemin katinda
eczane benzeri kiracisi vardir; keza bolgede hastaneler yer almaktadir. 2 ayr bagmisiz bolumden olusmaktadir. Ticari kabiliyeti,
degerleme konusu taginmaza benzerdir.

E-5

Acibadem Caddesinin E-5 giineyinde yer alan béliminde yeni binada konumlu 2 dikkanin birlegimiyle olusmus dukkandir.
Yeni binada olup, cadde cephesinde agik sundurma imkani bulunmaktadir. s bu bolge cafe ve restaurant tarzi kiraci igin
musait bélgedir. Degerleme konusu taginmaza nazaran ticari kabiliyeti benzerdir,

E-6

Kosuyolu Bélgesinin Ticari hareketliliginin diisik oldugu Katip Salih Sokak Uizerinde No: 89 konumunda bitisik nizam mistakil
yapilardandir. Acik otoparki mevcuttur. Genel midurluk binalari ve mistakil konut olarak kullanilan bu yapilar, cadde igindeki
konumuna gére fiyatlanmaktadir. Ticari kabiliyeti, degerleme konusu tasinmazdan disiktr.

E-7

Tasinmaza Ticari Kabiliyet olarak en yakin Elysium Elit projesinde yer alan diikkandir, ancak boyutu itibari ile her faaliyet
konusuna uygun isyeri degildir, yine cephesi, nazaran dardir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (zemin kat birim deger)

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Zemin kat icin takdir edilmig

Satiga Sunulan Birim Degeri 155.000 TL 554.090 TL 324.000 TL 915.000 TL 641.000 TL 140.000 TL 495.630 TL
(TL/m?)

Pazarlik Payi % 0% 25% 5% 25% 10% 2% 20%
Satilabilecegi dgtintlen Birim | 155000 TL | 415568 TL | 307.800 TL | 686.250 TL | 576.900 TL | 137.200TL | 396.504 TL
Degeri (TL/m?)

Y6n ve Cephe Dlzeltmesi % 0% -11% -11% -40% -13% 0% -25%
Lokasyon Diizeltmesi % 0% -20% 17% -31% -12% 20% 0%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi % 14% 5% 5% -1% 0% 5% 0%
Bina yag! diizeltmesi % 14% 0% 0% 5% 0% 5% 0%
puyckduik ve Mimari Ozellk 14% 0% 0% 0% 0% 0% 3%
Duizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 220.100 TL 307.520 TL 237.006 TL 229.894 TL 432.675TL 178.360 TL 285.483 TL
Ortalama Diizeltilmig Birim

Dedier (TLim?) $ 270.148 TL

Taginmaza; emsallerine kiyasla girig kat igin birim deger takdiri yapilmig, alt kati igin; ig bu birim degere
kiyasla deger takdir edilmistir.
Emsal kargilagtirma yontemi ile Taginmaz igin 6ngérilen yasal durum satig degeri hesabi;

Tasinmazin tamamlanmasi durumu Dederleme konusu tasinmazin dederi, asagidaki tabloda
oldugu gibi takdir edilmistir. Teras kullaniminin katma dederi; birim fiyatlar icinde dikkate
alinmistir.
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Alan (m2) Birim Deger Deger
2.bodrum 152 m2 ~ 270.000-TL/mZ2 41.040.000.-TL
3.bodrum (depo) 90 m2 ~ 100.000-TL/m?2 9.000.000.-TL
toplam 50.040.000.-TL

5.2 Maliyet Olugumu Yaklagimi

Bu yontemde var olan yapinin giinimtiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Gayrimenkuliin degeri, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana gelmektedir. Parsel Gzerindeki yapilanmalarin degeri, 6.7.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile ydrurluge giren * Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi’ nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve miihendislik hizmetleri bedellerinin hesabinda kullanilacak ve her yil yayinlanan Yapi Yaklagik Birim
Maliyetleri tebligi veya bolgedeki mimar, muteahit, ytklenicilerden alinan bilgiler dogrultusunda olusturulur.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émr beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay!
zamanla azalacagi goz 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkultn bina degerinin,
hichir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkuliin buguinki yeniden inga ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir
¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, agsinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
eklemesi ile yapilir.

Proje bilgileri, ingaatin teknik dzellikleri, Mimar ve Mihendisler Odasinin agikladigi birim maliyetler kullanilir.

Tasinmazin eksik imalat degerinin takdirinde bu yontemden faydalaniimistir.

5.3 Gelir Kapitalizasyon Metodu

Gelir Kapitalizasyon yaklagiminda mulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve igletme giderleri
isletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve
getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyon yaklagiminda iki farkli metod
bulunmaktadir. Direk Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulagilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirme orant ile bugtinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Deger tespitinde gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilmamistir.

5.4 Diger tespit ve analizler

Tasinmazlarin degerlemesinde belirtilen konularin diginda herhangi bir tespit ve analiz bulunmamaktadir.

Gayrimenkultin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti

Tasinmazin kat, katta konumu, gevresel 6zellikleri, plan tertipleri, kullanim amaglari, emsal taginmazlara oranla
diger olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z 6nuinde bulundurularak deger takdir edilmigtir.
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Deger Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktorler

Tasinmazin degerine etki eden Gzet faktorler:

Gayrimenkuliin ve Bélgenin Olumlu Ozellikleri:

- Bolgeye toplu tagima ve 6zel araclar ile ulagim imkanlarinin ¢esitli olmasi,
- Yeni, prestijli, sosyal donatili proje i¢cinde yer almasi,

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi,

- Kapali otoparkin olmasi,

- Site icine cephesi bulunmasi,

- Yer aldigi Sokagin D-100 karayoluna direk girig-¢ikiginin bulunmasi,
- 3.bodrum kata aracla ulagim imkani bulunmasi,

- 2.bodrum katta teras kullaniminin mevcut olmasi,

- Arsa payinin blyik olmasi.

Gayrimenkuliin ve Bolgenin Olumsuz Ozellikleri:

- 3.bodrum katta, ince is imalatinda eksiklikler bulunmasi,

- Taginmazin; Seyh Galip Sokaktan gérilmemesi.

Firsatlar Ve Tehditler Analizi

Firsatlar:
- Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,
- Yer aldigi projenin nitelikli proje olmasi,

Tehditler:

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun [1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22/1/¢
maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklari kendi malkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tizerinde gayrimenkul
projesi gelistirebilirler. Ayni tebligin 22/1/d maddesine gore ise gerceklestirilecek projenin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tiim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tum
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Yine ayni tebligin 22/1c maddesine gore
portfdye ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir.

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi; Sur Yapi Excellence projesi, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi
olan tim belgeleri mevcut olup halihazirda ingaati devam eden bir projedir. Yer aldigi parsel tizerindeki 2 blokta
oturum baglamamistir. Ayrica tizerinde ipotek veya degerini dogrudan ve 6nemli 6lgtide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir; bu bakimdan degerleme konusu taginmazin, Sermaye Piyasasi
Mevzuatl uyarinca Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. portféylnde yer almasinda
herhangi bir bir sakinca bulunmamaktadir.

UDS. 105'de belirtildigi Uzere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
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yaklagimi veya yontemi gerekli gortltp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere
dayall deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma strecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel ozellikleri, yasal ve gtncel durumu, imar durumu, giniin
gecerli piyasa rayig fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti, genel goriisler ve emsallerin pazarlik paylari goz
onine alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler gercevesinde degerlendirme yapiimistir.

Nihai olarak tasinmazin degerinin Emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan degerler i1g1ginda; asagida
belirtilen nihai degerlerde olacagi yoniinde kanaatimizi belirtir rapor tarafimizca tanzim edilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi bolimiinde verilen hesaplamalar neticesinde tamamlanmasi durumu igin;

Alan (m2) Birim Deger Deger
2.bodrum 152 m2 ~ 270.000-TL/mZ2 41.040.000.-TL
3.bodrum (depo) 90 m2 ~ 100.000-TL/m?2 9.000.000.-TL
toplam 50.040.000.-TL

kiymet takdir edilmistir.

Eksik imalat bedeli hesabi*;
152 m2 + 90 m2 = 242 m2 x ~34.000-TL/m2 =8.228.000-TL x 0,20= ~1.645.600-TL ( yapidaki eksiklik)

Tasinmaz degerinin; arsa +yapi+serefiye gibi 3 kalemden olugmasindan hareketle, eksik imalatin sadece ingaat
maliyetindeki eksiklik olarak gorulemeyecegi Ongorilerek eksik imalat degeri 2.750.000-TL olarak
ongordlmstar.

https://doc.mimarlarodasi.org/assets/docs/birim-maliyetler/04-ekim-31-aralik-2024-yapi-birim-maliyetleri-.pdf
(Il.sinif konut birim degeri kullanilmistir)

Tamamlanmasi durumu degerinden eksik imalat bedeli diisulerek halihazir durum degeri takdir edilmigtir.
50.040.000-TL - 2.750.000-TL = 47.290.000-TL (halihazir % 80 ingaat seviyesi i¢in degeri)

KDV Harig¢ degeri KDV Dahil (%620%*) Degeri
47.290.000-TL 56.748.000-TL

Olarak takdir edilmistir.
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7. SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Climlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna, bilyukligine, arsa
payina, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gtiniimiiz ekonomik
kosullari g6z 6niine alinarak degerlendirme yapilmistir.

Yukarida nitelikleri yazili gayrimenkuliin yapilan incelemesi sonucu bulundugu mevkii, imari alani, kullanis
amacl, arsa payl, ticari kabiliyeti, brut alani goz 6ntne alinarak Pazar satig degerinin asagidaki gibi olduguna
dair kanaatimizi belirten bu rapor tarafimizca diizenlenmistir.

Tasinmazin halihazirda ingaa seviyesi ~%80 kabul edilmis olup, eksik imalatlarin bedeli ~2.750.000-TL
ongortlmektedir. Tamamlanmasi durumu degerinden eksik imalat bedeli dustilerek halihazir durum degeri takdir
edilmigtir.

31.12.2024 tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazin Halihazir ingaat seviyesi igin;

Yasal-Mevcut Durum Pazar Satis Degeri;
47.290.000-TL (Kirk yedi milyon iki yuz doksan bin Turk Lirasi) (KDV Harig)

56.748.000-TL (Elli alti milyon yedi yuz kirk sekiz bin Turk Lirasr) (%6 20* KDV dahil)
Olarak takdir edilmigtir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel htikiimleri
dikkate alinmamistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Atil Uzun Nursel Akkog
SPK L.No: 400244 SPK L.No: 403230

NOT:

= Degerleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamaz.
Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlar veya mesleki
nitelikleri referans verilemez. isbu rapor, 69 sayfa ve tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢ikabilecek sonuglardan eksper ve sirketimiz sorumlu dedgildir.

= Degerleme raporu, sirketimiz ve dederleme uzmanlarinin ehliyetleri ve bilgi birikimleri dogrultusunda raporun yapildigi tarih
itibari ile elde edilen bilgi, belge ve mevcut piyasa kosullarina gére azami dikkat ve ézenle hazirlanmustir.

= [sbu rapor, dederlemeye konu tasinmazin resmi kurum ve/veya benzer kuruluslardan temin edilebilen sicil, dokiimantasyon ve
arsiv kayitlarindaki bilgi ve belgeler dogrultusunda tanzim edilmistir.

= Buresmi kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler sonucunda rapor etkilenebilir.

= Raporumuz, yapildigi tarih itibari ile elde edilebilen gegerli bilgi, belge ve piyasa kosullarinin yansimasidir.
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EKLER

1. Onayl Tapu Kayit Ornegi ve Yapi Denetim Evraki
2. imar Durumu

3. Mimari Proje, Yapi Ruhsati

4. Fotograflar

6. SPK Lisans ve Tecriibe Belgeleri

7. Tapu senetleri

EK1:
ONAYLI TAPU KAYIT BELGESI
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