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OZLGN-202400101-PANELSAN-ISTANBUL KADIKOY
1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. S6zlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S arasinda
taraflarin hak ve yukimlaliklerini belirleyen 27.12.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme galismalarina 27.12.2024 tarihinde baslanmig olup, 10.01.2025 tarihinde bitirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S arasinda
taraflarin hak ve yukimlaliklerini belirleyen 27.12.2024 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
10.01.2025 tarih OZLGN-202400101 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiri

is bu rapor; Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S’nin talebi lizerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Sahraicedit
Mabhallesi, 3162 ada, 204 parsel numarasinda kayitli 8.279,79 m? yuzélcimli “36 Katli Betonarme
Otel ve Arsas!” vasifli ana tasinmaz Uzerinde kurulu kat milkiyetine gore 23.normal katta konumlu
283 bagimsiz bolim numarah tasinmazin 31.12.2024 tarihindeki piyasa degerinin Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla dizenlenmistir.

is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne gére, Kurul dizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Tugba AYDIN YILDIZ Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Ekonomi ve Finans SPK Lisans No: 902963

Hazirlavanlar Sefik Ercan KESKINER Gayrimenkul Degerleme Uzmani
y Jeofizik Miihendisi SPK Lisans No: 408115

AYDIN KATKAK Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekonomist SPK Lisans No: 401455

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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2. SIRKET ve MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan

Adres

Kurulus Tarihi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi
Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

2.2. Degerleme Talebinde

Miisteri Adi

Miisteri Adresi

Vergi Dairesi ve Numarasi

Miisteri iletisim Bilgileri

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Kaynarca Mahallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No: 137 D: 24, 34000
Pendik/istanbul

29.11.2005

02.12.2005

571659

1.000.000,00 TL

Pendik Vergi Dairesi / 7340514510

Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,
fizibilite calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin
hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TICARET A.S
MUSTAFA KEMAL MAHALLESI 2118. CADDE, NO:33 06530 NO:4
A BLOK KAT:3 DAIRE:18 CANKAYA/ANKARA

ULUS VD 721 029 40 01
03123420382

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. ]
Kaynarca Mahallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul

Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin talebi lizerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurligi’nde
istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 parsel numarasinda kayitl 8.279,79
m? yiz6lgimli “36 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz lzerinde kurulu kat
milkiyetine gore 23.normal katta konumlu 283 bagimsiz bélim numarah tasinmazin 31.12.2024
tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla diizenlenmistir.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazili talebi Uzerine sz
konusu gayrimenkulliin degerleme tarihindeki adil (rayi¢) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
diizenlenmistir.

Raporda gayrimenkulln adil (rayic) piyasa degeri, degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup; bu
tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden
ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki islemlerden dolayi RM
Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, miusteri’nin minhasir kullanimi i¢cin hazirlanmis olup, misteri rapor’u ilgili mevzuat
kapsaminda paylasmasi gereken kurumlar, Saklayici kurulus ve Risk bolimine, kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Bunun disinda Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.nin yazili 6n izni olmadan Uglinca sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen
cogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger tasinmazin degerleme tarihindeki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki higbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigl kabul edilmistir. Gayrimenkulliin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

o Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce biyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve gizimler sadece gorsel amagli olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, bagka higbir amagla glvenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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3.3.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamuistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz 6nlne alinmistir.

Degerleme uzmani gayrimenkul (zerinde ve/veya vyakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bodyle maddelerin var olmadigi
ongoralir. Bu konu ile ilgili olarak higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin Kkirliligi etlidi calismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.
Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigl; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozilecegi varsayimi ile yapiimistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapiimistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gére hazirlanmistir.

Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalariile ilgili olarak;

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

Analizler ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi
Degerleme Uzmani Ucretinin, raporun herhangi bir bolimune bagh olmadigi

Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Musteri Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi Ve Ticaret A.S.
MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yuksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan; ilgili Tapu Sicil Miidirliigi’nde istanbul
ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 parsel numarasinda kayith 8.279,79 m?
yuzolgimli “36 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz tzerinde kurulu kat milkiyetine
gore 23.normal katta konumlu 283 bagimsiz bolim numarali tasinmaza ait Sirketimiz tarafindan
daha once;

e 31.01.2024 tarih OZLGN-202400007 sayili Degerleme Raporu hazirlanmis olup; rapora
konu tasinmazin 31.12.2023 tarihli toplam degeri KDV Hari¢ 23.500.000 TL olarak takdir
edilmistir.

4. DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli
bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir
isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.!

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
saticl arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikli mutabakati
ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gostermektedir.
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4.1.3. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goriusmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen, takribi 3-
6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dlzenli likiditasyonda, pazarhklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki gérismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa, varhklarin agik
arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dlizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satis
icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullaniimistir. Bu
yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
blytklagu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada
amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger
takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli
bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir
isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en glivenilir
ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli dizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkullin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alici ve satici) gereklidir.
- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu,

kabul edilebilir diizeyde olmalidir.
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- Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin satista kaldigi, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.
- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,

makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

4.2.2. Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Maliyet yaklagsiminda esas, yeni bir milk veya konu mlkle ayni yarari olan ikame bir miilk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gegerli bir deger gostergesi tiretmek igin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari icin dizeltmeler yapilir. Maliyetle
deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin diislince tarzini yansittigi kabul
edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin Yeniden insa Maliyeti ve ikame
Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandirilmalari igin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yonetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun olani
kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.
Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri diistildiikten sonra
bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miulkiyet hakkinin bir deger
gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu ¢calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bdlinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem
boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin gilincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler(2)

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2023 Nifus Sayimi sonuglarina goére Turkiye nifusunun
85.372.377 olarak saptandigi agiklanmistir. Toplam nifusun %50,1’ini erkekler, %49,9’unu ise
kadinlar olusturuyor. Tirkiye’nin en kalabalik ili olan istanbul’'un niifusu ise, gecen yila gére %1,58
diserek 15,65 milyona geriledi. NGfusu en disuk il ise, 86.047 kisiyle Bayburt oldu.

Tirkiye'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 nifus
42 milyon 638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore, lUlkemizde ikamet eden yabanci
nifus bir onceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun
%48,6'sini erkekler, %51,4'linl kadinlar olusturdu. Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken,
2023 yilinda binde 1,1 oldu.

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

istanbul'un niifusu, bir énceki yila gdre 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.
Turkiye niifusunun %18,34'Uniin 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.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin
819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.
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Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 vyili nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve olimlalik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 vyili nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve olimlalidk hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yaslh nifusun arttigi ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Ortanca vyas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiglkten
blyige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas
yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 vyilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi
gorulda.
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Ortanca yasin illere goére dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine
sahip oldugu gorilda. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa
en duslk ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yl, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek
ortanca yasa sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en disik ortanca yasa sahip olan il oldu.
Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en yiiksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile
en dislik ortanca yas degerine sahip olan il oldu.

Galisma gagi 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 niifusun
orani %26,4'ten %21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye
yukseldi.

Calisma cagindaki birey basina dlisen cocuk ve yasl birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilk
orani, 2022 yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e distu.

Calisma cagindaki birey basina diisen cocuk sayisini ifade eden cocuk bagimlilik orani, %32,3'ten,
%31,4'e gerilerken, ¢alisma ¢agindaki birey basina disen yash birey sayisini 6lgen yash bagimhlik
orani ise %14,5'ten %15'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Tirkiye'de 2023 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her
100 kisi, 31,4 ¢ocuga ve 15 yasliya bakmaktadir.
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Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111
kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz
oldu. istanbul'dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller
oldu.

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

Yiiz 6lgimi bayukltgiinde ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 60, en kiigtk yiz dlglimine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.
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5.2. Ekonomik Veriler

2024 yilinin diinya kamuoyunu mesgul eden baslica konulari; devam eden savaslar, jeopolitik riskler,
kiresel blylime, enflasyondaki egilimler, basta Turkiye ile ABD olmak lzere tim dinyada devam
eden secim sireclerinin politik ve ekonomik yansimalari olmustur.

IMF tarafindan Nisan ayinda yayimlanan "Kiresel Ekonomik Goérinim Raporu"nda, ekonomik
aktivitenin 2022-2023'teki kiiresel dezenflasyona karsin sasirtici derecede dayanikh oldugu, kiiresel
enflasyon 2022 ortasindaki zirvesinden gerilerken "ekonomik aktivitenin stagflasyon ve kiresel
resesyon uyarilarina meydan okuyarak istikrarli bir sekilde blayidigu" aktarilmistir.

Raporda, istihdam ve gelirlerdeki biyumenin istikrarli bir seyir izledigine isaret edilerek, bu
durumun beklenenden fazla hiikiimet harcamalari ve hanehalki tiiketimi de dahil olmak Uzere
destekleyici talep gelismeleriyle 6zellikle is glicline katilimda beklenmedik bir artisin ortasinda arz
yonllu bir genislemeyi yansittigi kaydedilmistir. Enflasyonun hedeflenen seviyelere yaklastigl ve
merkez bankalarinin bircok ekonomide politika gevsemesine yoneldigi aktarilan raporda, ylksek
vergiler ve azalan hikimet harcamalariyla yiksek kamu borcunu frenlemeyi amaglayan maliye
politikalarinin sikilagtiriimasinin biylime Uzerinde baski olusturmasinin beklendigi ifade edilmistir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch Ratings, kisa vadeli biylime beklentilerinin
iyilesmesi nedeniyle 2024 yili i¢in blylime tahminini 0,3 puan artirilarak %2,4'e yukselttigini, 2025
yiliigin ise %2,5 biylme beklentisinin korundugunu agiklamistir. Kiresel biylimenin 2024'te ylzde
2,6 ve 2025 ile 2026'da ylizde 2,7 olmasinin tahmin edildigi belirtilen raporda, bu oranlarin Kovid-19
salginindan 6nceki 10 yilda yuzde 3,1 olan ortalamanin oldukga altinda kaldigi aktarildi.

Dinya Bankasi'nin ocak ayinda yayimladigi raporda, kiresel ekonomiye iliskin blylime beklentisi
2024 icin ylizde 2,4 ve 2025 igin ylzde 2,7 olmustu.

Raporda, bu tahminin 2024-2026 yillarinda diinya niifusunun ve kiiresel Gayrisafi Yurt ici Hasilanin
(GSYH) yuzde 80'inden fazlasini olusturan (lkelerin salgindan onceki on yila gore daha yavas
blylyecegi anlamina geldigine isaret edilmistir. ABD Merkez Bankasi FED, 2024 Mayis ayi
toplantisinda politika faizini degistirmeyerek %5,25-5,50 araliginda tutmustur. Faizler bdylece 6.
toplantida da degistiriimeyerek 23 yilin zirvesinde kalmistir. Avrupa istatistik Ofisi (Eurostat), Euro
Bolgesi'nin mayis ayina iliskin enflasyon 6nci verilerine gore, Euro Bolgesi'nde Nisan’da %2,4 olan
yillik enflasyon, Mayis'ta %2,6’ya yiikselmistir. TUFE ise Mayis ayinda aylik bazda %0,2 artis
gostermistir. AB uyumlu verilere gore enflasyon Mayis ayinda Belcika'da %4,9, Hirvatistan'da %4,3,
Portekiz'de %3,9, ispanya'da %3,8, Almanya'da %2,8, Fransa'da %2,7 ve italya'da %0,8 olarak tespit
edilmistir.

Klresel oOlgekte enflasyon onceki Rapor donemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir gérinim
sergilemistir. isgiici piyasalarindaki normallesmenin siirdiigli, hizmet sektdriindeki enflasyon
katiliklarinin ise zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin slrpriz
faiz artirrmi ile ¢ok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden siirecte iyilesme olmakla birlikte,
jeopolitik riskler ve ABD segim slirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.
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Turkiye: Asagidaki tabloda, 2023 yilinda %4,5 oraninda buylyen Tirkiye ekonomisine iliskin IMF,
OECD ve Dinya Bankasinin 2024-2025 yillari son resmi biylme tahminlerini verilmektedir. Diinya
Bankasi, Kiiresel Ekonomik Beklentiler raporunda Tirkiye icin 2024 bliylime tahminini %3,0 ve 2025
icin %3,6 olarak belirlemistir. OECD Ekonomik GOrinum raporunda, Turkiye igin 2024 yili GSYH
bliylime tahmini %3,4 ve 2025 yil igin %3,2 olarak belirlemistir. IMF, Kiresel Ekonomik Goriinim
raporunda, Tirkiye ekonomisinin bu yil %3,1 ve 2025'te %3,2 blylyecegini tahmin etmistir.

Yilin ikinci ¢eyreginde yillik ve ¢eyreklik bazda bliiyime oranlari gerilemistir. S6z konusu ¢eyrekte,
Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYiH), yillik bazda yiizde 2,5 oraninda artarken, ceyreklik bazda yiizde 0,1
artarak yatay seyretmis ve iktisadi faaliyette zayiflamaya isaret etmistir.

Gelismekte olan ekonomilerin 2024’te ortalama ylizde 4 biylimesinin 6ngorildigi ve bu oranin
2023’e gore daha yavas olduguna isaret edilen raporda, distk gelirli ekonomilerdeki blylimenin
2023'teki ylzde 3,8’den 2024'’te ylizde 5’e ¢ikmasinin beklendigi kaydedilmistir.

Raporda, gelismis ekonomilerde, blyimenin 2024’te yizde 1,5 olacagi ve 2025te 1,7'ye
yukseleceginin 6ngorildigu ifade edilmistir. Bankanin ocak ayindaki raporunda, bu yilki bliyime
tahmini gelismekte olan Ulkeler icin yuzde 3,9, duslk gelirli Glkeler icin ylzde 5,5 ve gelismis Ulkeler
icin 1,2 olarak agiklanmisti. Raporda, Tirkiye'ye dair bliyime beklentisi 2024 igin ylzde 3, 2025 igin
3,6 olurken, ABD icin de sirasiyla yizde 2,5 ve 1,8 olarak 6ngorialmdistar.

TCMB Enflasyon Raporuna ise ylzde 2,4 oranindaki 2025 yili kiresel biylime beklentisi korunsa da
Ulkeler arasi belirgin farklilasma dikkat ¢ekmistir. S6z konusu blylime tahminleri, Euro Bolgesi icin
asag yonli, ABD, ingiltere ve Birlesik Arap Emirlikleri icin yukari yénli giincellenirken Cin icin ayni
kalmistir. Gerceklesmeler, tahminler ve 6ncli gostergeler birlikte degerlendirildiginde genel olarak
kiiresel biylime gortiinimi Gzerindeki asagi yonli risklerin bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
gore arttigi degerlendirilmektedir.

Klresel faiz oranlarinin son on vyillarin standartlarina gére yiksek kalmaya devam etmesinin
muhtemel oldugu belirtilen raporda, 2025-2026 doneminde ortalama ylizde 4 civarinda seyredecegi
bunun da 2000-2019 ortalamasinin yaklasik iki kati oldugu belirtilmistir.

TCMB Enflasyon Raporuna Tiketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylzde 48,6 oranina gerileyerek,
bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine kiyasla, 13,2 puan disis gostermistir. 2024 yili Gglinci
ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki dlisisi destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.
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Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngorilerin tGzerinde seyretmistir. Eylil itibariyla, B ve
C endekslerinde mevsimsellikten arindiriimis tg aylk ortalama artislar, sirasiyla, ylizde 2,7 ve ylzde
2,8 seviyelerinde gercekleserek bir 6nceki ceyrege kiyasla sinirh bir yavaslama gostermistir.

Yilsonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari igin sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve ylzde 12
olarak glincellenmistir. Parasal sikilastirmanin gecikmeli etkileriyle birlikte talepteki yavaslamanin
devam ederek enflasyondaki diislisi destekleyici seviyelerde seyredecegi tahmin edilmektedir. 2024
yllsonu enflasyon tahminindeki artista gida fiyatlari varsayimi ile enflasyonun ana egilimi ve
baslangic kosullarindaki glincelleme 06ne c¢ikmistir. 2025 vyilsonu enflasyon tahminindeki
glincellemede ise s6z konusu etkilerin yani sira elektrik fiyatlama dinamigine yonelik yirurlige
konulan dizenlemelerin yansimalariyla yonetilen yonlendirilen fiyat varsayimlarindaki glincelleme
de etkili olmustur.

> Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore 3,7 kat artisla 3.608
dolardan 13.243 dolara ylkselmistir.

» Satin Alma Glcu Paritesi (SGP) gore, 2023’te kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

» 2023 yih itibariyla satin alma glclu paritesine (SGP) gbére GSYH siralamasinda Turkiye,
Dinya’nin 11'inci, Avrupa’nin ise 4'inci bliylik ekonomisidir.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ceyreginde %2,5 oraninda blyimdastur.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ceyreginde gegen yilin ayni donemine gore %2,5 oraninda
blylimustir. 2003-2023 déneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda
blyime kaydedilmistir.

> 2024 yili Eyliil ayinda, imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) yillik bazda 2,4 puan, aylik
bazda ise 0,5 puan azalarak %74,9 seviyesinde gerceklesmistir.

> 2024 Agustos ayinda mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi’'nde bir
onceki aya goére %1,6, takvim etkisinden arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi’nde ise bir dnceki
yilin ayni ayina gore %5,3 oraninda dusus gerceklesmistir.

» Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI), 2024 yili Eylil ayinda 44,3 olarak gergeklesmistir.

> Yeni ihracat Siparisleri Endeksi Eyliil ayinda 45,3 olarak gerceklesmistir.

> 2024 yili Eylil ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE’de %49,38, Yi-UFE’de ise %33,09
oraninda artis gerceklesmistir.

» Mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani 2024 Agustos ayinda %8,5 seviyesinde
gerceklesmistir.

» 2024 Agustos ayinda, mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani ABD’de %4,2, Avro
Bolgesi'nde %6,4, Almanya’da %3,5, Fransa’da %7,5 ve Italya’da %6,2 dizeyinde
bulunmaktadir.

> stihdam edilenlerin sayisi 2024 yili Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32 milyon 776 bin kisi,
istihdam oraniise 0,1 puanlik artis ile %49,7 olmustur.
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GAYRIMENKUL SEKTORU

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari Gizerinde
etki yaratmaktadir. Biylmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da
tim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne g¢ekilmesi
bazi sektorlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin devam etmesi zor goriinmektedir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinda ivmesi azalmakla birlikte, konut
satislarinda artis egiliminin stirdGgu séylenebilir. Satis tirlerine gore ise en dnemli artis 2021 yilinin
ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. Sirecte talebin gliciini bir parca kaybettigi
gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL'nin yabanci para
degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar glicli bir sekilde devam
etmektedir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak;

> Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gére %2,12 artti, bir énceki yilin
ayni ayina gore %71,80 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,71 artti, iscilik endeksi
%0,99 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %57,21 artti, iscilik
endeksi %109,73 artti.

» Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,14 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%70,50 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,77 artti, iscilik endeksi %0,99 artti.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %55,12 artti, isgilik endeksi %109,13
artti.

» Maliyet artisi tekil Grin bazinda (6rnegin ¢imento ve demir gibi daha yuksek oranlarda
gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak tizere tiim insaat
sektoriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi
torplilemektedir.

» Arz yonlu Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Gzere kiralar dahil tim
degerleri yukariya itmistir.

» Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul
alanlar icin devam etmesi canhligi sirdiirmektedir.

» Dogal konut talebi de sirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda
olan tasarruf sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir.

INSAAT SEKTORU

2023 yil sonu itibariyla Turkiye’de reel olarak %7,8 bliyiime gdsteren insaat sektériinin, 2024 yil ve
sonrasl icin olusturulan projeksiyonlarda pozitif blylime trendini devam ettirmesi beklenmektedir.
Benzer sekilde 2023 yilinda reel olarak %4,7’lik bliyime gosteren Tlrkiye altyapi sektoriniin de
2030 yilina uzanan projeksiyonlarda reel bliyiimeye devam etmesi 6ngorilmektedir.
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2024’n ikinci ceyregindeki i ayda, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis hazir beton endeksi
bir 6nceki yilin ayni ceyregindeki aylardaki degerlere gore Ozellikle haziran ayindaki disisin
etkisiyle ortalama %7,8 artis ile sinirli kalirken, ¢imento endeksi g¢eyreksel ortalamada degisim
gostermemistir.

TUIK tarafindan aciklanan sektérel bazda giiven verilerinden insaat giiven endeksi, 2024 C1'de
ortalama olarak bakildiginda bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine kiyasla degisim gdstermezken, 2024
G2’'de %1,7 seviyesinde azalmistir. 2024 C2 kapsaminda, bir 6nceki ay ile karsilastirildiginda Haziran
2024 doneminde alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ile son 3 aylik donemdeki ingaat faaliyetleri
sirasiyla ylizde 0,9 dusls ve 1,1 artis gostermistir.

Turkiye ingaat sektoriinde faaliyet gosteren sirketlerin 2024 C2’de ortalama %60,6’sI faaliyetlerini
kisitlayan herhangi bir faktoriin olmadigini aciklarken, faaliyetleri kisitlayan temel unsurlardan
finansman sorunlari, ortalama %30 seviyesindeki payiyla girisimleri sinirlayan birincil faktor olarak
belirlenmistir. Daha sonrasinda gelen talep yetersizligi 6nceki donemlerde oldugu gibi 2024 C2’de
de %16,2’lik ortalamaya sahip olarak faaliyetleri kisitlayan faktorlerdeki yerini korumustur.

Global insaat piyasalarindaki etkilere benzer olarak, kaynak maliyetlerinin Tlrkiye insaat sektoriine
etkisi dzellikle iscilik maliyetleri ve malzeme fiyatlari izerinden gériilmeye devam etmektedir. insaat
maliyet endeksindeki degisim ceyreklik ortalama artis, bir dnceki yilin ayni dénemine gore dnemli
bir ylkselis trendi gostererek 2024 C2’de %70,2 seviyesinde kaydedilmistir.

insaat sektorii ©zelindeki nakdi kredilerin biyiimesine karsilik takipteki kredilerin azalmasi
neticesinde, ceyreklik ortalama takipteki krediler orani 2024’iin ikinci ¢eyreginde ayni yilin ilk
ceyregine gore azalarak %4,1 seviyesinde seyretmistir.

2024 C2'de Tiirkiye genelinde konut satislari 265,5 bin adet diizeyiyle dnceki yillarin ayni dénemine
kiyasla %6’lik diislis gosterirken, bu tablonun olusmasinda konut kredilerindeki faiz artisi ile krediye
erisim zorlugunun devam etmesi, yabancilara konut satislarindaki diislisiin stirmesi ve ipotekli konut
satislarinin azalmasi etkili olmustur.

Bir &nceki dénemdeki sonuglara paralel olarak 2024(in ikinci ceyreginde de istanbul 44,3 bin adet
ile Tiirkive genelinde en ¢ok konut satisi yapilan sehir olmustur. istanbul’u ~ 23 bin adet ile Ankara
ve 14,6 bin adet ile izmir takip etmistir.

Turkiye’de Haziran 2024 sonu itibariyla 140,0 seviyesinde seyreden konut fiyat endeksi (2023=100)
2023 yilinin ayni ayina gore nominal bazda %46,0 artis gostermistir. Endeks, enflasyon etkisinden
arindinlmig reel bazda ise, Subat 2024 baslangigl negatif degisimini siirdiirerek haziran ayinda bir
onceki yilin ayni ayina goére %15,6’lik disls kaydetmistir.

2024 C1’de kullandirilan konut kredisi tutari bir onceki ceyrege gore %123, kullandirilan konut
kredisi sayisi ise yine bir dnceki ceyrege gore %74 oraninda artis gostermis ve ortalama konut kredisi
blytklGgi 913,1 bin TL seviyesine erismistir. Konut kredilerindeki bakiye tutar, 2023 C4’e kiyasla %1
artarak 402,7 milyar TLl'ye ulasmigtir. Turkiye genelinde 2024 C1 itibariyla aktif faaliyet gosteren
AVM sayisi 447 olarak kaydedilirken toplam kiralanabilir alan “(“TKA”) 14 milyon m2 ’ye ulagmistir.
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2025 sonuna kadar ingsaati bitmesi planlanan 10 AVM ile birlikte toplam sayinin 457’ye erismesi ve
bu AVM’lerin ~%30’unun istanbul’da olmasi éngériilmektedir. Perakende yogunlugu iilke genelinde
1.000 kisi basina 164 m2 olarak kaydedilmistir.

insaat sektdriinde ceyrek dénemler itibariyle harcamalar yiiksek biiyiimeler géstermis, 2024 yili
ikinci ceyrek doneminde ingaat harcamalari gegen yilin ayni dénemine gore %89,3 artarak 1,57
trilyon TL olarak gerceklesmistir. Bu ylksek buylimede enflasyon/insaat maliyetleri artisi da dnemli
rol oynamistir. insaat harcamalari reel olarak ikinci ceyrekte %8,0 artmistir. 2024 yilinin Gglincii
ceyreginde dezenflasyon sirecinin etkileri insaat sektoriinde daha da belirginlesmis, sikilastirma
politikalarinin finansman tzerindeki etkisi agirlasmistir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektoérleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2024 yilh Agustos
ayinda yilhk %41,8 artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Agustos ayinda
yillik bazda sanayi sektori ciro endeksi %26,7, insaat ciro endeksi %75,0, ticaret ciro endeksi %42,8
ve hizmet ciro endeksi %55,5 oraninda yukselmistir. Temmuz ayinda aylik bazda %3,7 oraninda
artan toplam ciro endeksinin alt detaylarina bakildiginda; aylik sanayi sektori ciro endeksi %1 ve
ticaret ciro endeksi %10,9, insaat ciro endeksi %4,2 ve hizmet ciro endeksi %3,3 artmistir.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi, 2024 yili Ocak ayinda yillik %63,5
oraninda artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; Ocak ayinda yillik sanayi sektori ciro
endeksi %58,3, insaat ciro endeksi %99,4, ticaret ciro endeksi %60,7 ve hizmet ciro endeksi %77,9
oraninda yikselmistir. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi, 2024 yili
Ocak ayinda %5,1 oraninda artig gdstermistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda ise; 2024
yili Ocak ayinda aylik sanayi sektori ciro endeksinin %4,6, insaat ciro endeksinin %9,5, ticaret ciro
endeksinin %4,7 ve hizmet ciro endeksinin %6,2 oraninda yiikseldigi gériilmektedir. Ote yandan
2023 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi sabit sermaye olusumu igerisinde sektorel
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yatinmlarin pay yil genelinde artis gostermis, yilin son ceyreginde ise %7,5 olmustur. insaat
sektorinin istihdamdaki payi ise 2023 yilinda %6,3 olarak gerceklesmistir.

Ote yandan, 2024 yil ikinci ¢eyrek déneminde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi sabit
sermaye olusumu icerisinde sektdrel yatirimlarin payr %8'e gerilemistir. insaat sektdriiniin
istihdamdaki payi ise %6,7 olarak gerceklesmistir.

TUIK tarafindan aciklanan insaat Maliyet Endeksi verilerine gére malzeme ve iscilik maliyetlerindeki
artig, ivme kaybina ragmen iliml da olsa devam etmistir. Endeks Agustos ayinda aylik bazda %1,18,
yillik bazda ise %41,54 oraninda artmistir.

Boylelikle insaat maliyetlerinde Ekim 2021'den bu yana en yavas yillik artis yasanmistir. insaat
Maliyet Endeksi kapsamindaki malzeme endeksi yillik bazda %34,98 ve aylik bazda %1,30, iscilik
endeksi ise yillik bazda %56,86 ve aylik bazda %0,93 oraninda ylikselmistir.
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Bina ingaati maliyet endeksi, aylik bazda %1,38, yillik bazda %42,95 artmistir. Aylik bazda malzeme
endeksi %1,65, iscilik endeksi 0,86, yillik bazda malzeme endeksi %37,10, iscilik endeksi ise %55,88
yukselmistir.

Bina disI yapilar igin ingaat maliyet endeksi, aylik bazda %0,52, yillik bazda %37,13 artmistir. Aylik
bazda malzeme endeksi %0,23, iscilik endeksi %1,20, yillik bazda malzeme endeksi %28,83, iscilik
endeksi ise %60,49 yukselmistir.

TUIK verilerine goére insaat Giiven Endeksi, diger ana sektérlerin aksine 2024 yilinin {gincii
ceyreginde de bir dnceki ceyrekte oldugu gibi esik deger olan 100'Un altinda seyretmis; Temmuz
ayinda 87,1, Agustos ayinda 88,0, Eylil ayinda ise 87,8 degerini almistir.

Turkiye insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (Tiirkiye IMSAD) tarafindan yayimlanan insaat
Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi, Eylil ayinda bir dnceki aya gore 0,05 puan azalarak 67,14 puan
seviyesine gerilemistir.

Turkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda yilik bazda %37,3 oraninda artarak 140 bin 919
olmustur. Boylelikle aylik adet bazinda son 21 ayin en yiksek satis rakami kaydedilmistir. Ocak-Eylil
déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %5,2 artisla 947 bin 236 olarak gerceklesmistir.
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
olmustur.

ipotekli konut satislari Eyliil ayinda yillik bazda %87,4 oraninda artarak 15 bin 825 olmus, toplam
konut satiglar iginde ipotekli satislarin payr %11,2 olarak gerceklesmistir. Ocak-Eylil déneminde
gergeklesen ipotekli konut satislari ise yillik bazda %42,6 azalarak 92 bin 310 olmustur.

Eylul ayindaki ipotekli satislarin, 3 bin 685'i; Ocak-Eylil donemindeki ipotekli satislarin ise 21 bin
702'si ilk el satis olarak gergeklesmistir. Diger konut satislari Eylil ayinda yillik bazda %32,8 artarak
125 bin 94 olmus, toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %88,8 olarak gerceklesmistir.
Ocak-Eylul déneminde gergeklesen diger konut satislari ise yillik bazda %15,7 artisla 854 bin 926
olmustur. ilk el konut satis sayisi Eyliil ayinda yillik bazda %47,1 artarak 44 bin 858 olmus, toplam
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konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8 olarak gerceklesmistir. ilk el konut satislari
Ocak-Eylul doneminde ise yillik bazda %12,0 artisla 300 bin 879 olmustur. Tirkiye genelinde ikinci el
konut satislari Eylal ayinda yillik bazda %33,1 artis gostererek 96 bin 61 olmus, toplam konut
satislari iginde ikinci el konut satisinin payi %68,2 olmustur.

ikinci el konut satiglari OcakEylil déneminde ise aylik bazda %2,4 azalarak 646 bin 357 olarak
gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda yillik %31,0 azalarak 2 bin 22 olmus,
Eylil ayinda toplam konut satislari igcinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 783 ile
istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin olmustur.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylil doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine goére
%39,1 azalarak 17 bin 90 olarak gerceklesmistir. Eylul ayinda tlke uyruklarina gére en fazla konut
satisi sirasiyla 346 ile Rusya Federasyonu, 163 ile iran ve 139 ile Irak vatandaslarina yapilmistir.

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan
Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2024 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gore %1 oraninda artarak
148 seviyesinde gerceklesmistir. Bir onceki yilin ayni ayina goére %27,4 oraninda artan KFE, ayni
donemde reel olarak %14,7 oraninda azalmstir.

2024 yili Eylll ayinda sehirlere gore konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde ayhk
bazda istanbul'da %1,2, Ankara'da %2,2 ve izmir'de %0,8 oranlarinda artis gozlenmistir. Endeks
degerleri ise yillik bazda istanbul'da %23,4, Ankara'da %30,4 ve izmir'de %23,1 oranlarinda
ylkselmistir.

TUIK tarafindan aciklanan Yapi izin istatistikleri'ne gére 2024 yil ikinci ¢eyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi yillik bazda %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiiz 6lcimi %30,9
azalmis, yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiiz 6lcimi 27,1 milyon metrekare iken; bunun 14,6
milyon metrekaresi konut, 6,9 milyon metrekaresi konut disi ve 5,6 milyon metrekaresi ise ortak
kullanim alani olarak gerceklesmistir. Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gére en yiiksek
ylz Olgclim payina 18 milyon metrekare ile 2 ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip
olurken, bunu 2,2 milyon metrekare ile sanayi binalari ve depolar izlemistir. 2024 yili ikinci
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi
%23,5 ve yiz olcimi %14,7 azalmis, iskan verilen binalarin toplam yiiz olcimi 18,1 milyon
metrekare iken; bunun 9,3 milyon metrekaresi konut, 5,2 milyon metrekaresi konut disi ve 3,6
milyon metrekaresi ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.
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6. OZEL VERILER

6.1. istanbul Ili
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istanbul, 28° 01’ ve 29° 55’ dogu boylamlar ile 41° 33’ ve 40° 28 kuzey enlemleri arasinda
konumludur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa
Kitas’’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir. istanbul Metropoliteni
Kocaeli ve Catalca Yarimadalari tizerinde yer almaktadir. iki kitanin birlestigi noktada yer almasi,
sicak iklimlere ve okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi
olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca ¢ok dnemli bir stratejik 6neme sahip olmustur.

Turkiye  istatistik  Kurumu'nun  (TUIK)
hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayall
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi
Sonuclarina gére istanbul'un Toplam Niifusu
15.907.951 kisidir. Bu niifus 7.955.820 erkek
ve 7.952.131 kadindan olusmaktadir. Yiizde
olarak bakildiginda ise % 50,01 erkek, %
49,99 kadindir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {zere toplam 39 ilgesi vardir.
Sehrin 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2022 yili verilerine gore incelendiginde en yiksek nifusa
sahip ilgcesi 983.571 kisi ile Esenyurt, en az niifusa sahip ilcesi ise 16.690 kisi ile Adalar olmustur.
Sehir nifusunun yaklasik % 64,85'i (9.772.961) Avrupa Yakasi; % 35,14'U de (5.294.763) Anadolu
Yakasinda yasamaktadir. istanbul’un 2021 yilinda 2.982 kisi/km? olan niifus yogunlugu 2022 yilinda
km? basina 12 kisi artarak 2.994 kisi/km? olmustur. Sehrin ntfusu son 20 yilda 2 katina ¢ikmistir.

Yillara gore nifus:
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YILLAR 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
TURKIYE 80 810 525 82 003 882 83154997 83 614 362 83.614.362  85.279.553 85.372.377
ISTANBUL 15 029 231 15 067 724 15519267 15462 452 15.840.900 15.907.951 15.655.924

Yillik ntfus artis hiz:

Yillik Niifus Artis hizi(%o)

YILLAR 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Tiirkiye Toplam 12,4 14,7 13,9 5,5 12,7 71 1,1
istanbul 15,2 2,6 30,0 -3,7 24,5 0.42 -1,58

Yillara gore niifus yogunlugu ise:

Niifus yogunlugu

YILLAR 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Tirkiye Toplam 105 107 108 109 110 110 111
istanbul 2.829 2.836 2.921 2.910 2.982 2.994 2.947

Ulkenin her acidan en biiyiik kenti olmasi nedeniyle Anadolu’nun cesitli bélgelerinden yogun gég
alan sehrin gevresinde, tanimlanan nedenlerle pek ¢ok plansiz yerlesim bdlgeleri olusturmustur.
Sehir her ne kadar Baskent olmasa da, Tirkiye Gayrisafi Milli Hasilasindaki payi yaklasik ylizde 23
dizeyinde olmasi, her yil devlet bitgesine 40 katki saglayip buna karsilik devlet harcamalarindan
sadece 7-8 dolayinda pay almasi ile Tiirkiye ekonomisinin de kalbi konumundadir. Yani sira Finans
sektorinin de merkezi konumunda olan sehrin Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yliizde 21'ine
sahip oldugu da bilinmektedir.

Sehirde son yillarda sanayinin yerini yonetim merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi
sektorlerin alma nedeni ise istanbul’'un Cografi konumu itibariyle giiniin ilk 4 mesai saatinin Asya
Ulkeleriyle, ikinci 4 saatinin ise Avrupa Ulkeleriyle cakisiyor olmasidir. Bu durum sehri dogal bir
finansal merkez olma konumu getirmektedir. Yani sira sehir hem ic hem de dis ticarette merkezi bir
dneme sahiptir. istanbul’da ticaret sektériinde yaratilan katma deger, il toplam katma degerinin
ylizde 26,5'ine ulasmakta olup; ticaret, sanayiden sonra istanbul'un en 6nemli sektéri
durumundadir. Tirkiye genelinde ticaret sektdriinde yaratilan katma degerin yiizde 27'si istanbul'a
aittir.

Sehir ayni zamanda Tiirkiye'nin en énemli ihracat ve ithalat kapisi konumunda olup; ihracati Turkiye
toplaminin ylzde 46'sin ithalatin ise yizde 40'in1 olusturmaktadir. Yani sira, turizmin, 6zellikle de
kongre turizminin merkezi olmasi agisinda da ayri bir 6neme sahiptir. Sehrin otel kapasitesinin
dortte biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Ulke hava
tasimaciliginin  merkezi durumunda olan sehrin Avrupa yakasinda mevcut, dinyanin sayili
havalimanlarindan biri olan Atatirk Havalimani’'nin yani sira Anadolu yakasindaki Pendik Sabiha
Gokcen Havaalani da istanbul’un hava tasimaciligina hizmet etmektedir.
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6.2. Kadikoy ilgesi

Kadikdy istanbul’'un en eski yerlesim
bolgelerinden  biridir.  Oyle ki
Fikirtepe’de 1942-1952 yillari arasi
yapilan kazilarda tarihinin MO 3000
yilllarina kadar dayandigina dair
kalintilar bulunmustur. Cumhuriyet
Donemi Kadikoy’'t 1930 yilina kadar
Uskiidar Sancagina bagl iken, 23
Mart 1930 yilinda ilce olmustur. ilk
dénemlerde istanbul’un  Avrupa

Yakasindaki ana yerlesim bolgesinin agirlikta yazlik ikamet boélgesi olarak kullaniimis olan Kadikoy,
1950'lerden itibaren yildan yila blyilik gelismeler gosterdi. Artan niifus, merkezden yazliklara dogru
yayllmaya basladi. Boylece 1960'larin sonlarindan itibaren Goztepe, Erenkdy, Caddebostan,
Fenerbahce, Suadiyeve Bostancigibi semtler giin gectikce vyazlik niteligini vyitirmeye ve
kentlesmeye basladi. 1950'lerde iki yaninda sanayi tesislerinin kurulmaya basladigi Ankara
Asfalti'nin  (D-100 Karayolu) c¢evresinde gecekondu mahalleleri olustu. Kurtkdy-Pendik-
Kartal yéresinin sanayi alani olarak belirlenmesi, iilkenin gesitli kesimlerinden istanbul'a gé¢ edenler
icin Kadikoy ile cevresini cekici bir yerlesme yeri durumuna getirdi. 1965'te Kat Mulkiyeti
Kanunu'nun gikarilmasi, 1972'de de imar planinin yapilmasi bu kesimde yogun bir apartmanlagsma
faaliyetine yol acti. Bagdat Caddesi ve demiryolunun iki tarafindaki kosk ve villalarin yemyesil birer
park gorinimiindeki bahcgeleri parselasyona ugrayarak apartman arsalarina donlstd. 1973
yihinda Bogazici Koprisi'nlin acilmasi, kentin iki yakasi arasindaki iliskiyi giclendirerek ntfus
dengesinde Kadikoy'lin agirlik kazanmasina yol agti.

Kadikdy‘lin tarihi cok eski yillara dayanmaktadir. Kurulus tarihi olarak M.O. 675 yili kabul edilir. M.O.
1000 yillari civarinda Fenikeliler tarafindan Fikirtepe'de cesitli kaynaklarda Harhadon adiyla anilan
bir ticaret kolonisi olusturuldugu bilinmektedir. Fikirtepe’ deki ilk yerlesmenin karsisinda Moda
Burnu ile Yogurtcu arasinda Halkedon (Bakir Ulkesi) adiyla ikinci bir yerlesme daha olusur. Halkedon
(Kalkedon) bu dénemde Apollon Tapinagl ile (in salar. Haydarpasa Cayiri ise Halkedonlular
tarafindan at yarislari icin kullaniir. M.O. 658'de Sarayburnu'na yerleserek Bizans sehrinin niivesini
atan Bizans, yorenin glizelligine hayran kalir ve bu giizel yer dururken karsi tarafta (Kadikdy'de)
yerlesen insanlari korlikle vasiflandirarak, Kadikoy'i “Korler Diyarl” olarak adlandirir. Bu sebeple
cesitli kaynaklarda bu adla da anilmistir.

istanbul'un fethi sonrasi Fatih Sultan Mehmet Halkedon'u, meshur Nasrettin Hoca'nin kizinin torunu
olan ilk istanbul Kadisi Celalzade Hizir Bey'e verir. Buna izafeten yerlesme adinin da Kadikdy olarak
degistigi soylenir. 18. ylzyil, 6zellikle Lale Devri boyunca Kadikdy cevresinin mesire yeri olarak
oneminin attig1 bir donem olur. Haydarpasa, Yogurtcu, Moda ve Kusdili cayirlari ile Uzun Cayir halkin
ragbet ettigi gezinti alanlarnidir. 18. ylzyilda o zamana kadar Turklerin ve Rumlarin yasadigi Kadikdy'e
Ermenilerin de yerlesmeye basladigi gorulir. Kadikdy ve gevresi 19. yuzyilin ikinci yarisinda kararli
bir gelisme gostermeye baslar. Selimiye Kislasi ve Hardarpasa Askeri Hastanesi gibi dnemli yapilarin
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insaslyla asil gelismeler baslar. Bu gelismeleri takip eden diger iki 6nemli olgu da sunlardir: Sehir igi
vapur isletmeciligi ve Haydarpasa-izmit demiryolunun agilmasi.

19. ylzyilin sonlarina dogru Moda cevresinde gayrimislim ve Levantenlerin yerlesmeye basladiklari
gozlenirken, Goztepe, Erenkoy, Bostanci ¢evresinde de Il. Abdilhamid doneminin (1876-1909) 6nde
gelen devlet gorevlilerinin genis araziler icinde koskler yaptirdiklari gorilir. Fenerbahge'ye dogru da
varlikh Levanten ve gayrimuslimler genis araziler satin alarak sayfiye amagh koskler insa ettirirler.
1892'de Hasanpasa Gazhanesi'nin yapilmasiyla havagazina, 1894'te sehir suyuna kavusan Kadikoy'e
1928'de elektrik gelir. Kadikdy'de kurulan Onuncu Belediye Dairesi'nin ilk bagkani Osman Hamdi Bey
olur.

istanbul'da 1860'lardaki ilk imar operasyonlarindan herhangi bir pay elde edemeyen Kadikdy, 1912-
1914 arasinda Cemil Topuzlu'nun sehreminligi sirasindaki ikinci imar operasyonlari doneminde bazi
onemli imar operasyonlarina sahne olur. Bazi yol yapimi ve altyapi uygulamalarinin yani sira
Sehremini Cemil Pasa'nin sehir ve semt parklari olusturma projesi kapsaminda Kadikdy'de Kusdili
Deresi'nin kiyisinda Yogurtcu Parki yapilir. Ayrica iskele Meydaninda bulunan ve halen kullanilan
belediye binasi da bu dénemde insa edilir.

Cumbhuriyet arifesinde Kadikéy'iin istanbul'un en gelismis semtlerinden biri oldugu sdylenebilir.
Kadikdy Cumhuriyet'e kadar az ¢cok devam eden oldukga renkli bir niifus yapisina sahip olmustur.
Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha biyik ve énemli bir merkez olan Uskiidar Sancagi'na
baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a bagh olan Kadikdy, 1 Eyliil 1930'da ilce olur. Bu tarihte Kadikdy'iin
Kiziltoprak ve Erenkdy olmak lzere iki bucagi vardir.

1938-1949 arasinda Vali ve Belediye Baskani Dr. Liitfi Kirdar'in giristigi ve istanbul'daki ticiincii imar
operasyonlarini olusturan dénemde, Kadikdy'de de projeler gerceklestirilir. Kadikéy-Uskiidar
yolunun Haydapasa'da demiryoluna rastlayan kesiminde bir kopri yapilmasi, Bagdat Caddesi'nin
Kartal'a kadar asfaltlanmasi, Kadikoy Halkevi'nin insasi bu donemin Kadikdy'deki en onemli imar
operasyonlari olur. Kozyatagi'nda bir su deposu insa edilir. Hasanpasa'da yer alan Kadikoy
Gazhanesi'ni isletmekte olan Havagazi Sirketi, 1945'te IETT biinyesine katilirken, toplu ulasim
alaninda tramvaylari desteklemek amaciyla 1947'den itibaren otobis isletmesine de baslanir.Yapimi
1953'te baslayan Haydarpasa Limani ilave rihtim ve depo insaatlari ile 1954'te baslayip 1957-
1958'de biten Haydarpasa-Pendik cift seritli yolu (eski E-5, yeni D-100), bu dénemde Kadikdy'de
gerceklesen iki biyiik ve énemli projedir. Ozellikle Bagdat Caddesi yerine yerlesmenin kuzeyinde
insa edilen yeni Ankara Yolu ile sehirler arasi trafik yerlesme iginden ¢ikarken, yeni yol glizergahiyla
da bir anlamda yeni bir psikolojik sinir tanimlanmistir. Bununla birlikte 1950'li yillar Kadikdy
cevresinde az yogun, mustakil ve yer yer bahceli yapilasma tiriinin halen devam ettigi bir
donemdir. Kadikoéy'in 6zgin karakterini olusturan bu mekansal yapinin dontstiimi agirlikli olarak
1960'larda gergeklesir.1960'lar sonrasinda Kadikdy'de ticaret ve hizmet sektorlerinin yogunlagsma
gostermesiyle, bu tarihlerden itibaren Kadikdy, Sirkeci-Emindni-Karakdy-Beyoglu gibi birinci
kademe merkezlerin ardindan ikinci kademedeki metropoliten alt merkeze donlismis ve eski semt
merkezi 6zelliklerini yitirmistir.
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1980'li yillarda gesitli dizenlemeler yapilir. Bu donemde gergeklestirilen ¢esitli projeler arasinda,
Haydarpasa Koyu'nun doldurularak meydanin genisletilmesi, Dalyan-Bostanci arasinda denizin
doldurularak kiyi dizenlemesi yapilmasi ve sahil yolu acgilmasi (1984-1987), Kalamis Koyu ve
Fenerbahge'de yat limani insasi (1985-1988), yapimi 1993'te tamamlanan iskele-Miihiirdar arasinda
deniz doldurularak meydanin biyutilmesi ve yesil alanlar kazanilmasi sayilabilir. Bu dolgu
calismalariyla denizden 900.000 metre kareden fazla alan kazanilir ve 5 km'den uzun bir sahil yolu
elde edilir. Kadikdy Meydani da bu donemde bazi 6énemli degisiklikler gegirir. Eski hal binasi
kondervatuvara tahsis edilir ve iskele ile hal arasinda kalan alan trafige kapatilarak yaya kullanimina
acihr. Haydarpasa yoninde, dolgu alanda yeni durak yerleri olusturulur. Carsi icinde de bazi
sokaklarda yaya alani uygulamasi baslatilir. iskele yanindaki park yeniden diizenlenir.

1990'l yillarda Il. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatagi baglantilarinin hizmete girmesi, Kozyatagi
cevresi ve Sogutlicesme'de ofis kullanimlarinin olusturdugu alt merkezlerin belirmesi, Bostanci'dan
oteye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettiriimesi, Moda Burnu'nda yeni bir dolgu alani
olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu diizenlemesi (1993) bu donemde Kadikdy fizyolojisini etkileyen
yada etkileyebilecek 6nemli kentsel projeler ve dinamikler olarak ortaya ¢ikmistir.

Kadikdy giinimiizde, niifus biyiikliigl, ekonomik faaliyet ve imar acisindan istanbul'un en énemli
ilgelerinden birisidir.

Kadikdy'in Koordinatlari 41°07' 00” K, 29°54'00” D Rakim: 120 m’dir. Yazolcimdi, 25,09 kilometre
karedir. TUIK verilerine gére Niifusu 485.233'diir.

Kadikdy, istanbul’un Anadolu yakasindadir. istanbul ilinin ortalarina, Bogaz’'in Marmara agzinin
dogusuna diiser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda istanbul Bogazi, ve Marmara Denizi, kuzeyinde
Uskiidar ve Atasehir ilceleri, giineyinde Marmara Denizi ile cevrilidir. Kadikdy, alti tepe Ustiine
kurulmustur. Bu tepeler dogudan batiya dogru Goztepe, Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Cevizlik (Kigtk
Moda) ve Kosuyolu’dur.

Fenerbahge Parki, Géztepe Parki, Ozgiirlik Parki ile sahil boyunca devam eden vyesil alanlar en
onemli aktif yesil alanlardir. Kuzeybati - Glineydogu dogrultusunda Haydarpasa’dan Bostancl’ ya
yaklasik 21 kilometrelik uzun bir sahil seridine sahiptir.

istanbul’'un kiyida olan diger biitiin ilcelerinde oldugu gibi Kadikdy ‘de de kiyiya yakinlik ve yer
sekillerinin engel teskil etmeyecek sekilde acik olmasi nedeniyle sicaklik ve nem farki
hissedilmektedir.

Kadikdy’iin dogal ortam &zellikleri; calisma sahasi hemen hemen biitiini ile istanbul’un Paleozoik,
Birinci Zaman ve Senozoik, kayacglarindan olusmaktadir. Tektonik Ozellikler; 1. ve 2. Deprem
bolgelerinde uyulmasi gereken deprem yonetmeliginin kurallari gecgerlidir.

Fenerbahge Sukri Saragoglu Stadyumu, Sireyya Operasi, Haydarpasa Gari gibi bilinirligi ylksek
tarihi yapilara ev sahipligi yapmaktadir.
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2023 yilh “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore niifusu 467.919 kisidir. Bu niifus, 210.486 erkek
ve 257.433 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %44,98 erkek, %55,02 kadindir.

ilcenin Yillara gore niifus artis grafigi, Niifus Grafigi ve Niifus Artis Hizi ise asagidaki gibidir.
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Yil Kadikdy Mifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2023 467.919 210.4886 257.433
2022 433.064 217.624 265440
2021 435.233 218661 266.572
2020 431.983 218.424 263.559
2019 422.713 218 465 264 248
2013 453.638 207.069 251.569
2017 451.453 203.578 247 877
2016 452.302 204382 247 920
2015 455.954 211.384 254 560
2014 422.5T1 219.715 262 856
2013 506.293 231.009 275.284
2012 521.005 238288 282717
2011 531.997 244 757 287.240
2010 532.835 245 875 286.960
2009 529.1M 244 460 28471
2008 533.452 247 593 285.859
2007 T44.670 351.342 393323

6.3. istanbul ili Deprem Haritas1 ve ilcenin Deprem Kusag

istanbul bélgesinde altta yer alan birimler Paleozoik yashdir. Bu birimler Siliiryen’den Alt
Karbonifer’e kadar uyumlu bir istif olustururlar. Genellikle kirintili ve karbonatga zengin bu birimler,
tektonizmanin etkisi ile karisik bir yapi kazanmislardir. Bélgede Paleozoik yasli birimler; Dolayoba,
Kartal, Tuzla, Baltalimani ve Trakya Formasyonudur.

En altta yer alan Siliryen yash Dolayoba Formasyonu, siki tutturulmus kirectaslarindan, kuvars
kirintih kumtaslarindan ve yumrulu—banth kiregtaslarindan olusur. Kiregtaslari genellikle resifal
ozelliktedir. Dolayoba Formasyonu (zerine, Devoniyen vyash Kartal ve Tuzla Formasyonlari
gelir. Kartal Formasyonu; iri taneli kirectasi merceklerinden, yer yer karbonath seyllerden,
grovaklardan ve bol fosilli killi kirectaslarindan meydana gelmistir. Tuzla Formasyonu ise; yumrulu
kirectasi, kalkerli seyl ve tabakali cortlerden olusmustur. Alt Karbonifer yash Baltalimani
Formasyonu, Tuzla Formasyonu (zerine gelir. Cok sinirh alanlarda ylzlek vermektedir. Bu birim siyah
renkli laminali ¢ortlerden ibarettir. Trakya Formasyonu ise; baslica kahve renkli kumtasi (grovak),
seyl ve kirectasi merceklerinden olusur. Sariyer Formasyonu, volkanik tif, andezit, aglomera
katkilari iceren, marn konglomera ve grovaktan olusur. Birimin alt kesimleri volkanik filis
karakterindedir. Eosen birimleri, Alt Karbonifer birimlerinin Uzerine agisal uyumsuzlukla gelir.
Eosen birimleri killi kiregtasi ve kiregtasindan olusan Sogucak Formasyonu, Marn ve kil ardisimh
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seklinde ¢okelmis olan Ceylan Formasyonu ve Uzerinde ise Oligosen’e ait istif yer alir. Sogucak
Formasyonu beyaz, sarimsi beyaz veya grimsi, ince—orta katmanli, sert, killi kiregtaslarinca zengindir.
Ara tabakalar halinde yumusak marn katmanlarina da rastlanilir. Formasyon iginde sert, kalin
katmanli, masif kirectasi dizeyleri de yer alir. Bu dizeyler resifal 6zellik gosterirler. Sogucak
kirectaslari (izerine gegisli ve asmali olarak Ceylan Formasyonu gelir. istanbul Yarimadasinda
Bliyikcekmece — Hadimkoy - Kiclkcekmece arasindaki alanda, karasal kosullarda gelismis, kirintili
ve acl su karbonatlarindan olusmus bir istif izlenir. Glrpinar Formasyonu olarak tanimlanan bu birim
genellikle  killerden,  volkanik ~ materyalden,  komurli  seviyelerden  olusur. Glrpinar
Formasyonu Ulzerine ise Cukurcesme Formasyonugelir. Bu birim; genellikle sari renkli ¢akil, kum ve
kahve renkli kum ara tabakalarini iceren, yesil renkli kil ve marn ardisimindan olusur. Orgiilii akarsu
riini olan Cukurcesme, gevsek tutturulmus, blok, cakil, kum ve siltten meydana gelir. Ust Miyosen
doneminde gelisen gecici gollerde kil ¢okelimleri olmustur. Genellikle yesil renkli, ince laminali,
plastik killerden meydana gelen birim Glingéren Formasyonu olarak tanimlanmistir. Bu birim ayrica
kirectas! ara katkili olup tedrici olarak, Bakirkdy Formasyonuna gecer. Bakirkdy Formasyonu, aci su
kosullarinin egemen oldugu bu denizel ortam icinde kiregtasi-marn ardalanmasi seklinde
¢Okelmistir. Allivyon alanlar ise genellikle vadiler icinde sinirh kalinliklardadir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem Bolgeleri Haritasina gére istanbul kuzeyden giineye dogru
4. Derece, 3. Derece, 2. Derece ve 1 Derece olmak Uizere 4 ayri deprem bélgesinde yer almaktadir. 1.
derece deprem bolgeleri en riskli bolgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem bélgeleri deprem
riski en az olan bélgelerdir. istanbul ili Deprem Haritasina gére tasinmazlarin yer aldig1 Kadikdy ilcesi
1’inci derece deprem kusaginda konumludur.
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER
ve ANALIZLER

7.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:

7.1.1. GayrimenKkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul istanbul ili, Kadikéy
ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 parsel
numarasinda kayitli 8.279,79 m? yizélgiimli “36 Katlh
Betonarme Otel ve Arsasl” vasifli ana tasinmaz
Uzerinde kurulu kat irtifakina goére 23.normal katta
konumlu 283 bagimsiz bélim numaral tasinmazdir.

Rapora konu tasinmaz Sahrayicedit Mahallesi Mesa
Koz Atatiirk Caddesi No: 69 i¢ Kapi No: 283 Kadikdy/istanbul posta adreslidir.

ilce merkezinde konumlu tasinmazin yakin cevresinde genellikle miistakil parseller izerinde ayrik
nizamda, insa edilmis genellikle apartman tipi konut kullanimh yapilasma s6z konusudur. Bolge orta-
Ust dizey gelir grubundan vatandaslarin ikamet etmeyi tercih ettikleri bir bolge o0zelligini
tasimaktadir. Yakin cevresinde City’s istanbul Kozyatagi AVM, Palladium AVM, Metro Market,
Acibadem Hastanesi, Erenkdy Ruh ve Sinir Hastaliklari Hastanesi, Sahrayi Cedid Cami gibi bilinirligi
yuksek yapilar yer almaktadir. Ulasim tasinmazin cephe aldigi Atatirk Caddesi Gzerinden gegen
toplu tasima araclari ve 6zel araclarla rahatlikla saglanabilmektedir.
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7.1.2. Gayrimenkuliin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerleme konusu tasinmaz, Degerlemesi yapilan gayrimenkul istanbul ili, Kadikéy ilcesi,
Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 parsel numarasinda kayitl 8.279,79 m? yizélgimli “36 Katl
Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz Uzerinde kurulu kat milkiyetine gére 23.normal katta
konumlu 283 bagimsiz bélim numarali tasinmazdir. Rapora konu tasinmaz Sahrayicedit Mahallesi
Mesa Koz Atatiirk Caddesi No: 69 i¢ Kapi No: 283 Kadikdy/istanbul posta adreslidir.

Degerlemeye konu tasinmazin lzerinde konumlandigi 3162 ada, 204 parsel 8.279,79 m? yiiz
Olcimiine sahip olup geometrik olarak amorf formlu ve egimli bir topografyaya sahiptir. S6z konusu
tasinmazin konumlu oldugu yapi ayrik nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda insa edilmistir.
Bina girisi Cebesoy Sokak lzerinden 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasinmazin yer
aldigr ana tasinmazin agik ve kapali otopark imkani mevcuttur. Bina igerisinde 6 adet asansor
bulunmaktadir. Kat milkiyetine esas onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore; konu
tasinmazin konumlandigi bina 7 bodrum kat + zemin kat + 28 normal kat + 2 tesisat kati olmak lzere
toplam 38 kattan ve 75.027,67 m? insaat alanindan olusmaktadir. Ana tasinmazda toplam 307 adet
bagimsiz bolim bulunmakta olup degerleme konusu 283 no.lu bagimsiz bélim yapinin 23. Normal
katinda yer alan dubleks dairedir. 35 m? balkon alani dahil olmak tizere toplam 135 m? brit kullanim
alana sahiptir. S6z konusu tasinmaz, onayli mimari projesine gére normal katinda salon, mutfak,
WOC, hol ve balkon mahallerinden olusmakta olup 52 m? + 24 m? balkon alani ve asma katinda 2 oda,
WC, koridor, ¢camasir odasi ve balkon mahallerinden olusmakta olup 48 m? + 11 m? balkon alanh
olarak projelendirilmistir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin fonksiyonel ve mahal
alanlari olarak uyumsuz oldugu goérilmistir. Mahallinde yapilan incelemelere gore; 283 nolu
bagimsiz bolimin normal katinda balkon alani kiiclltiilerek salon bolimiine dahil edilmis olup 16
m? balkon alani insa edilmistir. Asma katinda bulunan 11 m? balkon alani katta bulunan odalara
dahil edilmistir. S6z konusu aykiriliklar sonrasi tasinmaz toplam 135 m? brit alandan olusmaktadir.
Tasinmazin toplam briit alaninda herhangi bir degisiklik olmayip fonksiyonel farkhliklar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin 30.09.2015 tarih ve 000544-15 sayili
yeni yapi ruhsati, 14.12.2015 tarih ve 000544-15 sayili isim degisikligi, 19.09.2016 tarih ve 000544-
15 sayil isim degisikligi, 28.11.2017 tarih ve 2017/39 sayili tadilat, 28.02.2019 tarih 2019/28 sayil
isim degisikligi, 17.02.2021 tarih 2021/277 sayih tadilat yapi ruhsatlari ile 30.12.2022 tarih 2022/53
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

7.1.3. Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Degerlemesi yapilan gayrimenkul istanbul ili, Kadikéy ilcesi,
Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 parsel numarasinda kayitl 8.279,79 m? yizoélcimli “36 Katl
Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz lzerinde kurulu kat irtifakina gére 23.normal katta
konumlu 283 bagimsiz bolim numarali tasinmazdir. Rapora konu tasinmaz Sahrayicedit Mahallesi
Mesa Koz Atatiirk Caddesi No: 69 i¢ Kapi No: 283 Kadikdy/istanbul posta adreslidir.
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Degerlemeye konu tasinmazin lzerinde konumlandigi 3162 ada, 204 parsel 8.279,79 m? yiz
Olgclimiine sahip olup geometrik olarak amorf formlu ve egimli bir topografyaya sahiptir. S6z konusu
tasinmazin konumlu oldugu yapi ayrik nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda insa edilmistir.
Bina girisi Cebesoy Sokak lzerinden 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasinmazin yer
aldigr ana tasinmazin acgik ve kapali otopark imkani mevcuttur. Bina icerisinde 6 adet asansor
bulunmaktadir. Kat milkiyetine esas onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore; konu
tasinmazin konumlandigi bina 7 bodrum kat + zemin kat + 28 normal kat + 2 tesisat kati olmak lizere
toplam 38 kattan ve 75.027,67 m? insaat alanindan olusmaktadir. Ana tasinmazda toplam 307 adet
bagimsiz bolim bulunmakta olup degerleme konusu 283 no.lu bagimsiz bélim yapinin 23. Normal
katinda yer alan dubleks dairedir. 35 m? balkon alani dahil olmak tizere toplam 135 m? brit kullanim
alana sahiptir. S6z konusu tasinmaz, onayli mimari projesine gore normal katinda salon, mutfak,
WC, hol ve balkon mahallerinden olusmakta olup 52 m? + 24 m? balkon alani ve asma katinda 2 oda,
WC, koridor, camasir odasi ve balkon mahallerinden olusmakta olup 48 m? + 11 m? balkon alanli
olarak projelendirilmistir.

7.1.4. I¢ Mekan Ozellikleri

Degerlemeye konu 283 bagimsiz bélim binanin 23.normal katinda konumlu dubleks dairedir.
Kadikdy Belediyesinde incelenen kat irtifakina esas onayli mimari projesine gére 135 m? brit
kullanim alanli olup, normal katinda salon, mutfak, WC, hol ve balkon mahallerinden olusmakta olup
52 m? + 24 m? balkon alani ve asma katinda 2 oda, WC, koridor, ¢amasir odasi ve balkon
mahallerinden olusmakta olup 48 m? + 11 m? balkon alanh olarak projelendirilmistir. Mevcut
durumda zeminler lamine parke, i1slak hacimlerde granit seramik, duvarlar islak hacimlerde tavana
kadar seramik kapli, diger hacimlerde plastik boyal, tavanlar asma tavandir. Mutfak dolaplari
laminat kaplama, tezgahi granittir. WC hacimlerinde lavabo ve klozet mevcuttur.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazin onayli mimari proje ile kat ve konum olarak
uyumlu oldugu ancak fonksiyonel olarak uyumsuz oldugu goéridlmistir. Mahallinde vyapilan
incelemelere gore; 283 no.lu bagimsiz bolimin normal katinda balkon alani kiciltilerek salon
boélimune dahil edilmis olup 16 m? balkon alani insa edilmistir. Asma katinda bulunan 11 m? balkon
alani kattaki odalara dahil edilmistir. Tasinmazin toplam brit alaninda herhangi bir degisiklik
olmayip fonksiyonel farkhliklar bulunmaktadir. ilgili Belediyesinde konu ile ilgili herhangi bir olumsuz
kararin bulunmadig tespit edilmistir.
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7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1.

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

24.NORMAL KATTA MAHALLERI

iLi ISTANBUL NITELIGi OLAN APART BiRIM

iLCESI KADIKOY ARSA PAYI 13486 / 3170041

MAHALLESI SAHRAICEDIT BLOK -

KOYU - KAT 23.NORMAL KAT

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM 283

MEVKii - TAPU TARiHI/YEVMIYE | 16.10.2023 / 48341

PAFTA NO - CILT/ SAHIFE NO 144 / 14214

ADA/PARSEL NO 3162/204 [ ANAGAYRIMENKUL

" 36 KATLI BETONARME | 1101 TESCIL SEKLI [] KATIRTIFAKI
OTEL VE ARSASI

YUZOLCUMU (m?) | 8.279,79 m? B KAT MULKIYETI

MALIK VE HiSSELERI

PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TICARET A.S.

1/1

7.2.2.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

WEBTAPU Portalindan 31.12.2024 tarihi itibariyle alinan resmi tapu kayitlarina gore rapora konu
tasinmaz Gzerinde asagida dokimi yapilan takyidatlar tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani Degisikligi: 19.08.2020 (19.08.2020; 29664)

e KM’ne cevrilmistir. (15.03.2023; 12798)

e Diger (Konusu: Kadikdéy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidurliigiiniin 14.07.2017 tarih 44168
saylili yazisi geregince Turizm Tesis Alani Belirtmesi) Tarih: 14.07.2017 Sayi: 44168 (19.07.2017;

22788)
Serhler Hanesinde:

e TL Bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (99 yilhig1 1. KRS Pesin olarak 99 yilligina ttrafo
kiralama serhi (15.10.2018; 35434)
Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:

e Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

e Herhangi bir ipotek serhi bulunmamaktadir.
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7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadig::

Rapora konu tasinmaz son 3 yillik donemde 16.10.2023 tarih 48341 yevmiye no ile satis isleminden
Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

7.2.4. Tasinmazin Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi
bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadig:
hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul
yatirim ortaklig: portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri c¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki
gorius,

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamasi sebebi ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince

portfoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:
7.2.5.1 Gayrimenkule Ait imar Plan1i/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve yénetmelikleri
dizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkl 6lceklerde olmakla birlikte genel
anlamda 1/25.000 élcekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 6lcekli planlar “Nazim imar Plani” ve
1/1000 6lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak kullanilirlar.

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulagsmada izlenecek yol ve davranis bigimini gosterir. Planlama, énceden belirlenmis
amaglari gergeklestirmek igin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek yollarin segilmesidir.
Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama siirecidir yani gelecegi diisiinmedir. Ozetle
planlama, bir eylemle ilgili ttim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi sirecidir. Bu tanimda planlamayla
ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi bugiinden gérme ve kontrol etme araci
olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak dagitim mekanizmasi olarak da goérmek
muUmkindir. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz ihtiyacglar ile sinirh kaynaklar arasinda bir
dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve kaynaklari dagitma araci olan planlama
neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman harekete gecileceginin, biitliin bu calismalarda
kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve saptanmasi sirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim
gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre Dizeni Plani,
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve gelismeyle dogal ve
kalturel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi kullanma kararlarini belirleyen
yonetsel, mekansal ve islevsel biitliinlik gosteren sinirlar icinde varsa bolge plani kararlarina uygun
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olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000,
1/200.000 o6lceklerde olan plan notlari ve raporuyla bir bltin olan plani ifade eder. Cevre Diizeni
Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas alinarak yapilmakta olup; alt 6lgekli 1/5000 Nazim
imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Diizeni
Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 &lcekli Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar
Kanunu ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde Cevre Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak gizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buyuklikleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zUm{ gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayl bir raporla aciklanan ve raporuyla beraber
bitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Madurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana Esas
Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani dizenlenecek alan ve yakin ¢evresindeki alanlarda
genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tirine gore diger
konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin gevresi ile alanin
bolge veya kent butinl igindeki konumunu belirlemek Uzere esik analizi, yerinde yapilan
incelemeler gibi fiziksel ¢alismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere dayali, yeterli
nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltiirel, politik, tarihi, sektorel ve teknolojik arastirmalar
yaptlir, ilgili kurum ve kuruluslarin goris ve onerileri alinir. Plan ve plan kararlari, yapilan inceleme
ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda, yapilan tim inceleme ve
arastirmalar, alinan goris ve Oneriler ve vyapilan degerlendirmelerle birlikte, planin
gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araclari, kurumsal yapi ve denetim konularina dair ilkeler
de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde; Belediye Meclislerince
aynen veya degistirilerek onaylanip yurirlige giren imar planlari Belediye Baskaninca mihirlenir ve
imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye
meclislerince uygun goérilmeyen imar plani teklifleri gerekceleri belirtilmek suretiyle, Belediye
Baskanhginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il
idare Kurullarinca karar verilen imar planlar Valilikce uygun goérildiigi takdirde onaylanarak
yurlrlige girer. Valilikce uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekgeleri belirtiimek suretiyle 15
glin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece
herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli
haberlesme araglari ile duyurulmak suretiyle 30 giin sire ile ilan edilir. 30 ginlik ilan slresi icinde
planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari
mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a
basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar (izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina goére cizilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
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dizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi slrecinde Plana Esas Dair YOonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
dizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tlriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler
elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi, onayl hali
hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust 6lcekli plandaki koordinatli konumu, imar plani yapilacak
yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan siniri igerisinde
Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir. Uygulama imar
Plani’'ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de sunabilir. Onanma sekli
Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi
etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin varsa Nazim Planlar (izerinde
gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari icinde imar parselleri diizenlenir
ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar tGzeride gosterilen teknik ve sosyal
alt yapi alanlarinin konum ile buylklikleri toplam standartlarin altina distlmemek sarti ile
uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon. Madde 15) Onaylanan
1/1000 Uygulama imar Plan’'na gore Kadastro Midirliginde ifraz, tevhid, yola terk ve cins
degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Mudurliginde yapilan islemler Tapu Mdudurligiinde yeni
tapulara islenir. Milli Emlak MudurlGga tarafindan yeni olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir.
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore Onaylanan imar plani ve eklerinden birer
takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile iller Bankasi
Genel Midurligline muhafaza edilmek lizere gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amacli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacli imar Plani, Turizm
Amacli imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da st dlcekli planlarina
uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.3 Parselin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nden temin edilen 24.01.2024 tarih E-85812958-
622.03-2024163 sayili resmi imar durumu yazisina gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu
bilgileri asagida belirtilmistir. Degerleme tarihi itibariyle ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gore
resmi belgede belirtilen imar plani, onay tarihi, lejant ve yapilasama kosullarinda bir degisiklik
olmayip ayni kosullar gecerliliginin korumaktadir.

Plan Onay Tarihi: 11.05.2006, 14.02.2011, 21.02.2017, 29.11.2021, 20.02.2022
Plan Adi:
e 1/1.000 6lgekli “Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile
Lejand Tadilleri”
e 1/1.000 olcekli “Sahrayicedit Mahallesi, 175 Pafta, 3162 Ada, 204 Parsele Ait Uygulama imar Plani
Tadilatl”
e 1/1.000 &lcekli “Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinda Donati
Alanlari Disinda Yencok 15 Kat Sinirlamasina iliskin Uygulama imar Plani Plan Notu ve Lejandi
Degisikligi”
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e 1/1.000 6lcekli “11.05.2006 Onanh 1/1.000 Olgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi
Uygulama imar Plani ve Degisikliklerinde Yiikseklik Sinirlamasina iliskin Plan Degisikligi”
e 1/1.000 &lgekli “11.05.2006 Onayli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar
Plani ve Degisikliklerine Yagmursuyu ve Gri Su Toplama Tankina iliskin Plan Notlarinin ilavesi”
Lejand: Turizm Tesis Alani
Yapilagsma Sartlari:
» TAKS: 0,35”
» Emsal: 2,50
» Hmaks: Serbest
> Insaat Nizami: Ayrik Nizam
> On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 4 m, arka bahce mesafesi:4 m’dir

lan Notlan
1. Tasdik siniri, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahrayicedit Mahallesi, 175 pafta, 3162 ada, 204 sayili parsel siniridir.

Tasdik siniri igcindeki alan, Turizm Tesis Alani ve Yol Alanidir.

Turizm Tesis maks TAKS: 0,35, E: 2,50, H: Serbest’tir.

Turizm tesis alani icinde otel, motel, apart otel yer alabilir. Bu amag disinda iskan edilemez.

Tabi zemin kotu altinda ve yol cephelerinde ¢cekme mesafelerinin gerisinde kalmak kaydi ile parsel tamaminda

bodrum kat yapilabilir. Bodrum katlarda dogal zemin (hafirsiz zemin) kotu tzerine ¢ikan kisimlar TAKS’a dahildir.

Otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi kaydi ile bir bodrum kat iskan edilebilir, emsale dahil degildir.

TAKS degerleri icinde kalmak kaydi ile blok ebat ve sekilleri serbesttir.

7. Turizm Tesis Alaninda fonksiyonun 6zelligi geregince 1. bodrum kat ve zemin katta lobby ve konferans salonu,
toplanti ve sergi salonu gibi islev alanlari yer alacagindan kat ylkseklikleri avan proje ile belirlenecektir.

8. Uygulama belediyesince onanacak avan projesine gore yapilacaktir.

9. Uygulama asamasinda parsel bazinda ayrintili zemin etld raporunda belirtilen 6neri ve 6nlemlere uyulacaktir.

10. Kamu eline gegmesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

11. Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslardan goris alinacaktir.

12. Agiklanmayan hususlarda istanbul imar Yénetmeligi ve meri 1/1.000 6lgekli plan hiikiimleri gegerlidir.

13. Otopark ihtiyaci, istanbul Otopark Yénetmeligi'ne gore parsel alani icinde karsilanacaktir.

14. Uygulama asamasinda giris-cikislar ve otopark alani ile ilgili olarak UTK (ulasim ve trafik diizenleme komisyonu)
karari alinacaktir.

15. 24.05.2010 giin ve M.34.0.iBB.0.32.70.310.06/72025-1179 Sayili istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Deprem
ve Zemin Inceleme Midirligi gorisiine gdre uygulama yapilacaktir.

16. Bagimsiz bolim olarak konut ve ticaret birimleri yer alamaz.

17. iskan edilen 1. bodrum katta TAKS degeri asilamaz.

ukhwnN

Binaya iligskin Yasal Belgeler

Yapi Ruhsati Yapi Kullanim izin Belgesi

Tarih Sayi Alan (m?) Tarih Sayi Alan (m?) Tarih Sayi Alan (m?)

14.08.2015 77000879-18  75.806,28  30.09.2015 000544-15 76.429

23.11.2017  2017/43621  75.027,67 14.12.2015 000544-15 76.429

19.09.2016  000544-15 76.429

28.11.2017 2017/39 75.920,98

28.02.2019 2019/28 75.920,98

17.12.2021 2021/277 75.027,67 30.12.2022 2022/53  75.027,67

(*) 17.12.2021 tarih, 2021/277 no.lu “Yapi Ruhsati” bilgisi, 30.12.2022 tarih, 2022/53 no.lu “Yapi Kullanma izin”’
belgesi iizerinden edinilmistir. Kadikéy Belediyesi dijital arsivinde ve Cevre ve Sehircilik il Miidiirlii§ii’nde s6z
konusu “Yapi Ruhsati”na ulasilamamistir.
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7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son g yil iginde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.5.5 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son g yil icinde imar Durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 parsel
numarasinda kayith 8.279,79 m? yuzolcimli “36 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz
Uzerinde kurulu kat irtifakina gore 23.normal katta konumlu 283 bagimsiz bélim numarali
tasinmazdir. Rapora konu tasinmaz Sahrayicedit Mahallesi, Mesa Koz, Atatiirk Caddesi No:69 i¢ Kapi
No: 283 Kadikdy/istanbul posta adreslidir.

Rapora konu taginmaz son 3 yillik donemde 16.10.2023 tarih 48341 yevmiye no ile satis isleminden
Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin lzerinde konumlandigi 3162 ada, 204 parsel, 8.279,79 m2 vyiz
Olgiimine sahip olup geometrik olarak amorf formlu ve egimli bir topografyaya sahiptir.
Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigl ana gayrimenkul; ayrik nizamda, betonarme karkas
insaat tarzinda insa edilmistir. Bina girisi Cebesoy Sokak Uzerinden 1. bodrum kat seviyesinden
saglanmaktadir. Kat irtifakina esas onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore; konu tasinmazin
konumlandigi bina 7 bodrum kat + zemin kat + 28 normal kat + 2 tesisat kati olmak lizere toplam 38
kattan ve 75.027,67 m2 insaat alanindan olusmaktadir. Ana tasinmazda toplam 307 adet bagimsiz
bolim bulunmakta olup degerleme konusu 283 no.lu bagimsiz bolim 23. normal katta konumlu
dubleks dairedir. 283 no.lu bagimsiz bolim 35 m? balkon alani dahil olmak (zere toplam 135 m?
brit alana sahiptir. S6z konusu tasinmaz, onayli mimari projesine gore normal katinda salon,
mutfak, WC, hol ve balkon mahallerinden olusmakta olup 52 m? + 24 m? balkon alani ve asma
katinda 2 oda, WC, koridor, camasir odasi ve balkon mahallerinden olusmakta olup 48 m? + 11 m?
balkon alani olarak projelendirilmistir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazin onayli mimari proje ile kat ve konum olarak
uyumlu oldugu ancak fonksiyonel olarak uyumsuz oldugu gorilmistir. Mahalinde yapilan
incelemelere gore; 283 no.lu bagimsiz bolimin normal katinda balkon alani kiciltilerek salon
bolimune dahil edilmis olup 16 m? balkon alani insa edilmistir. Asma katinda bulunan 11 m? balkon
alani kattaki odalara dahil edilmistir. Tasinmazin toplam brit alaninda herhangi bir degisiklik
olmayip fonksiyonel farklihklar bulunmaktadir. ilgili Belediyesinde konu ile ilgili herhangi bir olumsuz
kararin bulunmadig tespit edilmistir.
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Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu yapiya iliskin 30.09.2015 tarih ve000544-15 sayili
yeni yapi ruhsati, 14.12.2015 tarih ve 000544-15 sayili isim degisikligi, 19.09.2016 tarih ve 000544-
15 sayili isim degisikligi, 28.11.2017 tarih ve 2017/39 sayili tadilat, 28.02.2019 tarih 2019/28 sayili
isim degisikligi, 17.02.2021 tarih 2021/277 sayil tadilat yapi ruhsatlari ile 30.12.2022 tarih 2022/53
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamasi sebebi ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince

portfoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Gériisi:
7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi
Bir gayrimenkuliin

e Yasalarin misaade ettigi 6lclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En ¢ok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagl lizere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkuinddr.

Bu konu, piyasayi iyi etit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6zimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gecerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik degil,
dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir. Gayrimenkul
sektortinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari tGlkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorlinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGzerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, tGlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman Goriisi:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl bolge itibariyle konu tasinmaz ve gevresi incelendiginde,
konut yapilanmalarinin yogun oldugu ve talep gordiigi lokasyonda yer aldigi gorilmektedir.
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Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve ongoriilerimize goére, rapora konu
tasinmazin konum ve ulasimi, yer aldigi bolgenin genel yapisi, mevcut durumu boélgede mevcut
talep ve satisa arzlarin sonuclanma siirecleri acisindan vyapilarin  ekonomik o6mriini

tamamlayincaya kadar mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim yontemi olacagi goriis ve

kanaatindeyiz.

7.2.8. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale,
Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova
illerinde baslanir. Pilot illerin genisletiimesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi tGzerine Bakanlar
Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun
uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun bitin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Degerleme Konusu tasinmazin yapi denetimi Etiler Mahallesi, Nispetiye Caddesi, Seher Yildizi Sokak,
Tilbe Apt., No:32 Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Hisar Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmistir.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken Izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadigr hakkinda goriis:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin 30.09.2015 tarih ve000544-15 sayili
yeni yapi ruhsati, 14.12.2015 tarih ve 000544-15 sayili isim degisikligi, 19.09.2016 tarih ve 000544-
15 sayih isim degisikligi, 28.11.2017 tarih ve 2017/39 sayili tadilat, 28.02.2019 tarih 2019/28 sayih
isim degisikligi, 17.02.2021 tarih 2021/277 sayih tadilat yapi ruhsatlari ile 30.12.2022 tarih 2022/53
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Tasinmaz kat mulkiyetine gecilmis olup alinmasi
gerekli herhangi bir belge bulunmamakta olup yasal siire¢ tamamlanmistir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

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

Degerleme konusu gayrimenkullere ait 25.06.2021 tarihinde diizenlenmis Y201400MDO086 no.lu B
sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

> Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin 30.09.2015 tarih ve 000544-15 sayih
yeni yapi ruhsati, 14.12.2015 tarih ve 000544-15 sayil isim degisikligi, 19.09.2016 tarih ve 000544-
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15 sayil isim degisikligi, 28.11.2017 tarih ve 2017/39 sayil tadilat, 28.02.2019 tarih 2019/28 sayili
isim degisikligi, 17.02.2021 tarih 2021/277 sayih tadilat yapi ruhsatlari ile 30.12.2022 tarih 2022/53
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra yapida
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

8. DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme Calismasinda
Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

%+ OLUMLU ETKENLER

e Tasinmazin konumlu oldugu yapinin gérinurligu ve reklam kabiliyeti oldukga yiksektir.

e Ulasim imkanlari giicliidiir. Onemli ulasim akslarina yakin konumdadir.

e Degerleme konusu tasinmazin deniz ve adalar manzarasi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz sosyal donatilari olan nitelikli proje icerisinde vyer
almaktadir.

e Tasinmaz deniz ve adalar manzarasina sahiptir.

+ OLUMSUZ ETKENLER
e Proje hilafi uygulamalar s6z konusudur. Ancak tasinmazin toplam brit alaninda herhangi

bir degisiklik olmayip fonksiyonel farklihklar bulunmaktadir.

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler Rapor’un 7’inci bolimi “7.1 Gayrimenkuliln
Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” baghg altinda “7.1.1 Gayrimenkulin Yeri /
Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri” béliimlerinde detayl
olarak tanimlanmuistir.

Rapora konu tasinmazin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve ozellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandiriimistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tirkiye istatistik Kurumu
resmi verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Bolimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlari” detayli olarak aciklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme c¢alismasi esnasinda konu
tasinmazin deger tespitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklagimi

kullanilmak suretiyle degerleme galismasi gergeklestirilmistir.
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8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin ozellikleri dikkate alinarak, rapora konu tasinmazin yer aldig
bolgede yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki verilere ulasiimistir.

TALEP EDILEN PAZARLIK PAZARLIK PAYI

TALEP BiRiM SATIS PAYI DUSULMUS

ACIKLAMA EDILEN SATIS
DEGERI (TL)

DEGERI DUSULMUS BiRiM SATIS
(TL/m?) DEGER (TL)  DEGERI (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazla ayni

1 . : 3 241 17 70 18.350.000  262.143  18.000.000 257.143
projede konumlu daire satiliktir.

, Degerleme konusu tagmmazla ayni o 4 110 16000000  140.351  15.500.000 135.965
projede konumlu daire satiliktir.

3 Degerleme konusu ftagmmazla ayni 5 5., 4 113 15695000  138.894  15.500.000 137.168
projede konumlu daire satiliktir.

g Degerleme konusu taginmazla ayni 5, o 409 19750000 181193 19.000.000 174312
projede konumlu daire satiliktir.

g Degerleme konusu tagmmazla ayni 5, 5 45 7800000 195000  7.500.000 187.500
projede konumlu daire satiliktir.

g Degerleme konusu tagmmazla ayni 5, 45 45 8000000  200.000  7.500.000 187.500
projede konumlu daire satiliktir.

;7 Degerleme konusu fagnmazla ayni 55, 45 434 170000 1.491 150.000 1.316
projede konumlu daire kiraliktir.

g Degerleme konusu tagmmazla ayni 5, e 45.000 1.000 40.000 889

projede konumlu daire kiraliktir.

Satisa konu tlim tasinmazlar ayni proje de yer almakta olup degerleme konusu tasinmaza gore
kiicik kapal alana sahip olup bu bakimdan avantaja sahiptirler. Satisa konu 2-3-4 ve 8 nolu
tasinmazlar biyiklik olarak kiglk olmalarina karsin alt katta yer almalari sebebiyle disik
serefiyeye sahiptirler. 7 nolu tasinmaz nispeten daha yakin biylklige sahip olup kat serefiyeleri
daha yakindir. Konu tasinmaz yiiksek katta yer almakta olup az sayida bulunan dubleks apart
birimlerden olmasi sebebiyle serefiyesi oldukca yliksektir.
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Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak rapora konu taginmazlarin yer aldig
bolgede yapilan arastirmalarinin sonucu, ayni projede konumlu tasinmazlar icin talep edilen
degerlerinin kat, konum manzara gibi kriterlere gore degismekle birlikte m2 birim satis degerlerinin
yaklasik 140.000-260.000 TL/m? gibi genis bir aralikta oldugu tespit edilmistir. Satis bedeli Gizerinden
pazarlk payr bulundugu ve sinirl alici kitlesine sahip gayrimenkuller oldugu hesaplamalarda goz
oniinde bulundurulmustur. Ulkemizin glinimiiz ekonomik konjonktiiriinde alici kitlesinin daralmis
oldugu, rapora konu tasinmazin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep goérebilir oldugu tespit
edilmistir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik payi bulunmasi, ulasim imkanlari, bolgede benzer nitelikte
satisa konu gayrimenkul stogunun az olmasi, yiksek katta yer alan az sayidaki apart nitelikli dubleks
Unitelerden biri olmasi vb. olumlu olumsuz tum faktorler hesaplamalarda goz oninde

bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal4 Emsal5 Emsal6

Konum - Ulagim 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Blyukligu (Fiyat bazinda ulasilabilirlik - Ters Oranti) 75% 90% 75% 75% 80% 100% 100%
Nitelik / Serefiye 100% 70% 50% 50% 70% 50% 70%
Ortalama 92% 87% 75% 75% 83% 83% 90%

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal4 Emsal5 Emsal6

Alan1 (m?) 70 114 113 109 40 40
Talep Edilen Satis Fiyat1 (TL) 18.350.000 16.000.000 15.695.000 19.750.000 7.800.000 8.000.000
Talep Edilen Net Birim Satis Fiyat1 (TL/m2) 262.143 140.351 138.894 181.193 195.000  200.000
iskontolu Satis Degeri (TL) 18.000.000 15.500.000 15.500.000 19.000.000 7.500.000 7.500.000
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m2) 257.143 135.965 137.168 174.312 187.500 187.500
Kiyaslama Orani 92%

Ayarlama Oram 87% 75% 75% 83% 83% 90%

271.978 166.179 167.650 191.743  206.250 190.972

Ortalama Birim Deger (TL/m2) 199.129

Ortalama Birim Deger (TL/m2) 200.000

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmazin degeri;

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

BiRiM DEGER TOPLAM YAKLASIK
2
ADA / PARSEL BB NO ALAN (m?) (TL/m?) PAZAR DEGERI (TL)
3162 ADA 204 PARSEL 283 135 200.000 27.000.000
27.000.000

TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL)

olarak hesaplanmaktadir.
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9. NIHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 parsel
numarasinda kayith 8.279,79 m? yuzolcimli “36 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz
uzerinde kurulu kat irtifakina gore 23.normal katta konumlu 283 bagimsiz bolim numarali
tasinmazdir. Rapora konu tasinmaz Sahrayicedit Mahallesi, Mesa Koz, Atatiirk Caddesi No:69 ic Kapi
No: 283 Kadikdy/istanbul posta adreslidir.

Rapora konu tasinmaz son 3 yillik donemde 16.10.2023 tarih 48341 yevmiye no ile satis isleminden
Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin lzerinde konumlandigl 3162 ada, 204 parsel, 8.279,79 m2 yiz
Olciimine sahip olup geometrik olarak amorf formlu ve egimli bir topografyaya sahiptir.
Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigl ana gayrimenkul; ayrik nizamda, betonarme karkas
insaat tarzinda insa edilmistir. Bina girisi Cebesoy Sokak Uzerinden 1. bodrum kat seviyesinden
saglanmaktadir. Kat irtifakina esas onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore; konu tasinmazin
konumlandigi bina 7 bodrum kat + zemin kat + 28 normal kat + 2 tesisat kati olmak Uizere toplam 38
kattan ve 75.027,67 m? insaat alanindan olusmaktadir. Ana tasinmazda toplam 307 adet bagimsiz
bolim bulunmakta olup degerleme konusu 283 no.lu bagimsiz boélim 23. normal katta
konumlanmaktadir. 283 no.lu bagimsiz bélim 35 m? balkon alani dahil olmak (izere toplam 135 m?
brit alana sahiptir. S6z konusu tasinmaz, onayli mimari projesine gore normal katinda salon,
mutfak, WC, hol ve balkon mahallerinden olusmakta olup 52 m?> + 24 m? balkon alani ve asma
katinda 2 oda, WC, koridor, camasir odasi ve balkon mahallerinden olusmakta olup 48 m? + 11 m?
balkon alani olarak projelendirilmistir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin fonksiyonel ve mahal
alanlari olarak uyumsuz oldugu gorulmuistir. Mahalinde yapilan incelemelere goére; 283 no.lu
bagimsiz bolimin normal katinda balkon alani kiiglltilerek salon bolimine dahil edilmis olup 16
m? balkon alani insa edilmistir. Asma katinda bulunan 11 m? balkon alani katta bulunan odalara
dahil edilmistir. S6z konusu aykiriliklar sonrasi tasinmaz toplam 135 m? brit alandan olusmaktadir.
Tasinmazin toplam brit alaninda herhangi bir degisiklik olmayip fonksiyonel farkliliklar
bulunmaktadir. ilgili dosyada herhangi bir olumsuz evraga rastlanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin 30.09.2015 tarih ve000544-15 sayili
yeni yapi ruhsati, 14.12.2015 tarih ve 000544-15 sayili isim degisikligi, 19.09.2016 tarih ve 000544-
15 sayili isim degisikligi, 28.11.2017 tarih ve 2017/39 sayili tadilat, 28.02.2019 tarih 2019/28 sayili
isim degisikligi, 17.02.2021 tarih 2021/277 sayili tadilat yapi ruhsatlari ile 30.12.2022 tarih 2022/53
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Kat miulkiyetine gecmesiyle birlikte yasal slreg
tamamlanmis olup alinmasi gerekli herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamasi sebebi ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince
portfoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak rapora konu tasinmazlarin yer aldigi
bolgede yapilan arastirmalarinin sonucu, ayni projede konumlu tasinmazlar igin talep edilen
degerlerinin kat, konum manzara gibi kriterlere gére degismekle birlikte m? birim satis degerlerinin
yaklasik 180.000-230.000 TL/m? gibi genis bir aralikta oldugu tespit edilmistir. Satis bedeli Gizerinden
pazarlk payr bulundugu ve sinirli alici kitlesine sahip gayrimenkuller oldugu hesaplamalarda goz
oniinde bulundurulmustur. Ulkemizin giinimiiz ekonomik konjonktiiriinde alici kitlesinin daralmis
oldugu, rapora konu tasinmazin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep gorebilir oldugu tespit
edilmistir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik payr bulunmasi, ulasim imkanlari, bélgede benzer nitelikte
satisa konu gayrimenkul stogunun az olmasi, apart nitelikli Gnite olmasi vb. olumlu olumsuz tim
faktorler hesaplamalarda goz 6nlinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir. Tasinmazin degeri
yasal kullanim alani Gizerinden takdir edilmistir.

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmazin degeri;

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

ADA / PARSEL BB NO TOPLAM YAKLASIK PAZAR DEGERI (TL)
3162 ADA 204 PARSEL 283 27.000.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 27.000.000

olarak hesaplanmaktadir.
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9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug

Rapor iceriginde aciklanan veriler ve hesaplamalar dogrultusunda degerlemesi vyapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci,
biyukligu, ézellikleri ve cevre emsal degerleri gbz éniinde bulundurularak; , istanbul ili, Kadikdy
ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 parsel numarasinda kayith 8.279,79 m? yiizélcimli “36
Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz lzerinde kurulu kat irtifakina gore 23.normal katta
konumlu 283 bagimsiz bélim numarali tasinmazdir. Rapora konu tasinmaz Sahrayicedit Mahallesi,
Mesa Koz, Atatiirk Caddesi No:69 ic Kapi No: 283 Kadikdy/istanbul posta adresli tasinmazin
31.12.2024 tarihindeki toplam PAZAR DEGERi:

27.000.000.-TL (YirmiYediMilyon TiirkLirasi)
(KDV HARIC)

32.400.000.-TL (OtuzikiMilyonDortYiizBin TiirkLirasi)
(KDV DAHIL)

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Takdir ve tahmin edilen bu deger tasinmaz lizerinde herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi

kabulGne dayaldir.

HAZIRLAYAN HAZIRLAYAN ONAYLAYAN

Tugba AYDIN YILDIZ Sefik Ercan KESKINER Aydin KATKAK
Ekonomi ve Finans Jeofizik Mihendisi Ekonomist
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902963 SPK Lisans No: 408115 SPK Lisans No: 401455

-
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10. EKLER
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Lisans Belgeleri
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QP

Sermaye Piyasast
Lisanslama Sicil ve Efitim Kurulusu

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu"m'm "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustr.

AASES 44

_ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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BDDK Yetkilendirme
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SPK Listeye Alinma

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

79



