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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 03.12.2025

Rapor Numarasi 2025.HALKGYO.42

iz izmir, Konak, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 Parsel, 5 Adet “isyeri” Nitelikli Tasinmaz ile
1 Adet “Trafo” Nitelikli Tasinmaz
Degerleme Konusu ve izmir, Konak, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 Parsel, 5 Adet “isyeri” Nitelikli Tasinmaz ile 1
Kapsami Adet “Trafo” Nitelikli Taginmazin Deger Tespiti
e is burapor, Yetmisbes (75) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.
e Burapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

hazirlanmistir.

Raporun Konusu
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YONETICIi OZETIi
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2025.HALKGYO.42 / 03.12.2025

Degerleme Konusu

Bu rapor, misteri talebi lizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu

ve Kapsami parsel Gzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

;Zi’::az’arm Actk Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, Pamuk Plaza, No: 45 ile No: 45/A Konak / iZMIR

Tapu Kayit Bilgisi izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada, 15 Parsel, 1, 3, 5, 15, 16, 17 Bagimsiz Bolimler

Fiili Kullanimi . .
Bos Isyeri

(Mevcut Durumu)
Degerlemeye konu olan 2802 ada 15 parsel; 24.01.1985 onay tarihli 1/1000 ol¢ekli Alsancak
Uygulama imar Plani kapsaminda; Bitisik nizam, 8 kat yapilasma kosullu TM-Ticaret secenekli

. konut bolgesi (Zemin katta konut yapilamaz) iginde kalmaktadir. Eski eser bitisigi ve karsisi

Imar Durumu e T, .. -
konumunda olup, her tirli islem icin Izmir Kiltir Varlklarini Koruma Boélge Kurulundan izin
alinmasi gerekir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) siniri
icinde kalmaktadir.

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

Tasinmazlarin 2163 m?

Toplam Alani

Tasinmazlarin

Mevcut Durumuyla 266.970.000,00 £

KDV Hari¢ Toplam ( ikiyiizaltmisaltimilyon Dokuzyiizyetmisbin Tiirk Lirasi )

Degeri

Tasinmazlarin

Mevcut Durumuyla 320.364.000,00 £

KDV Dabhil Toplam ( Ugyiizyirmimilyon Ugyiizaltmisdértbin Tiirk Lirasi )

Degeri

Tasinmazlarin

Mevcut Durumuyla TOPLAM: 650.000,00 £

Vergi Oncesi . ( Altiyiizellibin Yuz Tiirk Lirasi)

Toplam Aylik Kira

Degeri

Aciklama Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Raporu . .
Muhammet llyas TAS - SPK Lisans No: 402164

Hazirlayanlar

Denetmen Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme
Uzmani

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

LL Rapor Tarihi

L2 Rapor Numaras

L3 Raporun Tard / Baghk

LA Raporu Hazirlayanlann Ad ve Soyadlan

L5, Sorumbu Deperleme Lizmanmm Adi Soyad

L6. Degderleme Tari

1.7. Dayanak Sozkesmesi Tarihi ve Numaras)

1L8. Degerleme Raporunun Amac

1.9. Raporun SPK dizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadi@ina iliskin agiklama
1.10.  Deferleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlerneye
iliskin Bilgiler
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LORM F/HALKGYO

1. RAPOR BILGILERi
1.1 Rapor Tarihi :03.12.2025

1.2 Rapor Numarasi : 2025.HALKGYO.42

1.3 Raporun Tiirii / Baglik : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Muhammet ilyas TAS (SPK Lisans No: 402164)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 22.10.2025 ile
01.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
21.10.2025 / HALKGYO.42

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi’nin talebi iizerine; izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi,
2082 ada 15 parselde olan 5 adet “isyeri” vasifli taginmazlar ile 1 adet “Trafo” vasifli taginmazlarin mevcut piyasa satis ve
kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

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

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin; son Ug yilda sirketimiz tarafindan rapor diizenlenmemistir.
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Bolim 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1, Deperleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2, Musteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3, Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sivrlamalar
2.4, lsin Kapsarm
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

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

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

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, WBC is Merkezi, No: 2/H Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde miisterilerine ve

hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel dlgekte saygin bir
kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.840.000.000,-&
Halka Agiklik 1% 28

Telefon : 0212 600 10 00
E-Posta :info@halkgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi
bir muisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina herhangi bir sinirlama getiriimemistir. Konu tasinmazlara ait tapu
kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 2082 Ada 15 Parselde Olan 5 Adet “isyeri” Vasifli Gayrimenkul ile 1 Adet
“Trafo” Vasifli Gayrimenkullerin Gliniimiz Ekonomik Kosullarinda Cari Pazar Degerinin Belirlenmesi
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s Mo Colecege Yarorm Ortakid

BOlUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

311 Gayrimenkulin Cevresel Ozellikleri

3.2, Ulagem Baglantikan

313 Tamm

3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb., Dokiimanlar

34 Gayrimenkulin Tapu Kayt Bilgileri ile Meveut Durumun Uygunlugiu
3.5. Gayrimenkulin Son Ug Yilmdaki Milkiyet ve Diger Hukuki Dedisiklikler (lmar Durumu, Kamulastirma Islernleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkulin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karan, cezai tutanak, durdurma karar olup olmadi@ina diskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkulin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde her hangi bir degisiklik olup olmadif hakknda goriis

3.8 Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmca gerekli tim izinlernin almip alinmadidy, projesinin hazir ve
onaylanmis, msaata baglanmasi icin yasal gereklilifii olan tiim belgelerinin tam ve dofiru olarak mevout olup olmadifis
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhf portfoyiine alinmasing sermaye piyasasi hikiamieri cergevesinde
engel teskil edip etmedii hakknda goriis.

3.9, Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/X01 tacth ve 4708 sayili Yap Denetimi Hakkinda Kanun uyannca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (bcaret unvani, adresi v.b) ve defierlemesi yapitan gayrimenkul fle ilgil olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

310, Eger beleh by projeye stinaden defierlerne yapliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarn ve soz konusu
defierin tamamen mevout projeye iliskin olduguna ve farklibir projenin uygulanmast durumunda bulunacak
olabilecegine iligkin agklama
3115 Gayrimenkule iliskin yapilmig bir stzlegme olup olmadina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Gevresel Ozellikleri:
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izmir, Turkiye'nin bir ilidir. Merkezi izmir olan ilin nifusu 2024 yili sonu itibariyla 4.493.242 kisidir. Yizélgimi
bakimindan dlkenin yirmi G¢ilinci biiyik ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri, Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilizmir
ilinin yGzolcim 11.891 km2'dir. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda Ege Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde
Balikesir, doguda Manisa, giineyde Aydin illeri ile komsudur. Dikili ilcesinin tam karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege
Adalari cografi bolgesinin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bolgenin yonetim merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir.
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2024 yili tlkemiz nifusu 85 milyon 664 bin 944 olmustur. 2024 yih itibariyle 15 milyon 701 bin 602 kisi ile lkemiz
nifusunun % 18,3’liniin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 864 bin 49 kisi ile Ankara, 4 milyon 493 bin 242 kisi ile izmir, 3
milyon 238 bin 618 kisi ile Bursa ve 2 milyon 722 bin 103 kisi ile Antalya izlemistir. Ulkemiz niifusunun yaklasik yiizde
37,40n0n bes biyilk ilimizde yasamasi ve bu nifusun Avrupa’nin bircok Ulkesinden daha fazla olmasi dikkat
cekmektedir. 2023-2024 donemimde Tirkiye nifus artis hizi ise binde 3,4 olmustur. 2015-2019 araliginda cift haneli
olarak seyreden, 2023 yilinda ise binde 1,1’e kadar diisen niifus artis hizinin 2024’de tekrar cikisa gecmesi dikkat
cekicidir. Ayni dénemde izmir’in niifus artis hizi ise binde 3,9’den binde 3,1’e gerilemistir. izmir’in niifus artis hizi, 2023-
2024 déneminde 2008-2024 déneminde en diisiik artis hizini yakalamistir. ilimizin niifusu, tlkemiz niifusunun % 5,3’tnii
olusturmaktadir. izmir’de niifus son 2 yilda yaklasik 31,2 bin kisi artmistir.

izmir (binde 3,1) ve istanbul (binde 2,9) niifuslari birbirine benzer oranlarda artmasina ragmen, Ankara’nin niifusunun
binde 10,4 artmas! dikkat cekmektedir. Niifus yogunlugu 2022’den beri ayni diizeyde kalarak Tiirkiye genelinde 2024
yilinda 111 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan il olurken,
istanbul'dan sonra 623 kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile Yalova niifus yogunlugu en yiiksek olan iller olmustur. izmir’in niifus
yogunlugu 2007 yihinda 311 iken, 2022 yilinda 371, 2023’de 373, 2024 yilinda ise 375 kisi olmustur ve Turkiye genelinde
bu alanda doérdiinci sirada yer almistir.

Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani ise, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yilinda %68,4
olmustur. Turkiye genelinde 2024 yih itibariyle 1 milyon 480 bin 547 olan yabanci nifusun, 39 bin 551’inin (% 2,7)
izmir'de oldugu gorilmektedir. Tirkiye’de ortalama hane halki biyiikligi 2008 yilinda 4 iken, 2024 yilinda 3,1’e, izmir'de
ise ayni dénemde 3,4’den 2,8'e geriledigi goriilmektedir. izmir'de ikamet edenlerin niifusa kayith oldugu iller
incelendiginde; 1.664.288’inin izmir, 208.037’unun Manisa, 179.745’inin Mardin, 155.564’inin Erzurum, 130.234’inin
Konya, 98.227’unun Agri, 94.030’sinin Aydin, 93.321’unun Afyon, 91.624’sinin Diyarbakir ve 87.187’sinin ise Kars
niifusuna kayith oldugu gérilmektedir. Bu sonuglardan hareketle izmir’de ikamet edenlerin % 37’si izmir niifusuna kayith
iken, istanbul’da bu oran % 13,6, Ankara’da ise % 27,9’ dur. izmir’in 30 ilgesi bulunmaktadir. izmir'in en kalabalik ilgeleri
523 bin 193 niifusu ile Buca, 473 bin 58 ile Karabaglar ve 448 bin 737 kisi ile Bornova’dir. izmir'in en kalabalik iki ilcesi
Buca ve Karabaglar'in nifusunun bir 6nceki yila gére azalmasi dikkat ¢ekmektedir. Nifusu en az ilgeler ise sirasiyla 11 bin
959 ile Beydag, 13 bin 473 ile Karaburun ve 28 bin 859 kisi ile Kinik olmustur.

izmir ilcelerinde en cok yillik niifus artisi sirasiyla Seferihisar’da binde 39,2, Menemen’de binde 31,6 ve Urla’da ise binde
25,6 olmustur. En kalabalik niifusa sahip ilcelerden olan ve izmir’de ticaretin merkezi olan Konak’ta son 3 yil (ist Uste
nifusun azaldigi gériilmektedir. izmir metropol ilgeleri arasinda yer alan Balgova’da binde 15,8, Konak’ta binde 15,1,
Karabaglar'da binde 7,2, Gaziemir’de binde 6,1, Narlidere’de binde 6,7, Karsiyaka’da binde 0,8, Buca’da ise binde 0,6’lik
azalma dikkat cekmektedir.

Son aciklanan demografik veriler; izmir niifusunun merkez ilcelerden civar ilcelere konut kira ve fiyatlarinda yasanan
ylukselis, deprem tehlikesi, trafik yogunlugu, otopark ve sosyal alanlarin yetersizligi gibi nedenlerden dolayl yonelmeye
devam ettigini gostermektedir.

Yurt disindan Tiirkiye'ye go¢ edenlerin sayisi 2024 yilinda, bir 6nceki yila gore %0,6 azalarak 314 bin 588 kisi olmustur.
Tirkiye'ye 2024 yilinda géc edenlerin illere gére dagilimi incelendiginde, %32,8 ile en fazla gog alan ilin istanbul oldugu
goérilmistir. istanbul'u %8,5 ile Antalya, %7,4 ile Ankara, %5,5 ile Mersin ve %3,7 ile izmir (11.738 kisi) takip etmistir.
Tirkiye'den goc eden niifusun illere gére dagihmina bakildiginda ise %34 ile istanbul'un en fazla géc veren il oldugu
gorilmis, istanbul'u %8,5 ile Ankara, %7,8 ile Antalya, %3,3 ile izmir (14.176 kisi) ve Mersin izlemistir. izmir'in yurt disina
verdigi net go¢ rakami 2.438 kisi olmustur. izmir’e gelen géciin 5.392’si Tiirk vatandasi, 6.346'si ise yabanci uyrukludur.
izmir'den verilen géciin ise 9.626sI Tiirk vatandasi, 4.550’si ise yabanci uyrukludur.

Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére, Tirkiye'de 2008 yilinda yiizde 3,18 olan iller arasi gé¢ eden niifus orani,
yillar icinde inisli ve ¢ikish bir seyir izleyerek 2024 yilinda ylizde 3,13 olmustur. Yillara gore Turkiye'deki i¢ gog istatistikleri
incelendiginde, 2024 yilinda go¢ eden niifus oraninin COVID-19'un yasandigi 2020'yili haricinde, 2012 yilindan bu yana en
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diisiik seviyeye geriledigi gériilmektedir.Tiirkiye'de iller arasi gé¢ eden niifusun dagilimina bakildiginda; istanbul 395 bin
485 kisi ile en ¢ok goc alan il olmustur. istanbul'u sirasiyla 202 bin 402 kisi ile Ankara ve 117 bin 889 kisi ile izmir takip
etmistir. istanbul 369 bin 453 kisi ile en cok gd¢ veren il olurken, onu 150 bin 373 kisi ile Ankara ve 102 bin 40 kisi ile
izmir takip etmistir.

Yiiksek Ogretim Kurulu verilerine gére; izmir'de 6 devlet tniversitesi, 3 vakif Gniversitesi ve 1 vakif meslek yiiksekokulu
olmak lizere toplamda 10 {iniversite bulunmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK), 24 Mart 2025 tarihinde il Seviyesinde Beseri Kalkinma Endeksi, 2018-2022"yi
actklamistir. Endeks; yasam beklentisi, egitim ve gelir olmak Uzere Uc¢ alt bilesenden olusmaktadir. Beseri kalkinma
endeksi, 0 ile 1 arasinda bir deger almakta olup, endeksin 0,8 ve lzerinde olmasi "¢ok yiiksek beseri kalkinma" seviyesini,
0,7 ile 0,8 arasinda olmasi "yliksek beseri kalkinma" seviyesini, 0,55'in altinda olmasi ise ilgili Glkenin "dusik beseri
kalkinma" seviyesinde yer aldigini gdstermektedir. Ulkemize ait beseri kalkinma endeks degerleri, giinimiize kadar UNDP
tarafindan (lke diizeyinde Uretiliyordu. Ortalama egitim siiresi ve muhtemel egitim siresi gostergelerinin ilk kez 2023
yilinda TUIK tarafindan yayimlanmasi ile beseri kalkinma endeksi iilkemiz tarafindan uretilebilir hale gelmistir. 2022
yilinda il diizeyinde en yiiksek beseri kalkinma endeksine sahip il, 0,891 ile Ankara olmustur. Bu ili, 0,886 ile istanbul ve
Kocaeli, 0,870 ile izmir ve 0,867 ile Mugla izlemistir.

izmir'in yine ayni ddnemde yasam beklentisi endeksi bir &énceki yila goére % 0,2 artarak 0,894, egitim endeksi bir 6nceki
yila gére % 0,6 artarak 0,824, gelir endeksi ise bir 6nceki yila gére % 1,2 artarak 0,895 olmustur.

Turkiye istatistik Kurumu 18 Agustos 2025 tarihinde, Sosyoekonomik Seviye, 2023 verilerini agiklamistir. Sosyoekonomik
seviye (SES), hanehalklarinin sosyal ve ekonomik statisiinin birlikte ele alindigi bir 6lciim araci olarak tanimlanmaktadir.
SES, hanehalkini olusturan fertlerin gelir seviyesi, ortalama egitim siresi ve meslek bilgilerine gére hesaplanmaktadir.

Turkiye genelinde hanehalklarinin %1,1'i sosyoekonomik seviye gruplarina gére en (st seviyede yer almistir.
Sosyoekonomik seviye gruplarina gére; Tirkiye'deki hanehalklarinin %1,1'i en Ust seviyede, %11,0'l ist seviyede, %16,4'(
Ust alti seviyede, %19,7'si Ust orta seviyede, %16,5'i alt orta seviyede, %18,6'si alt seviyede, %16,7'si ise en alt seviyede
yer almistir.

il diizeyinde en (ist [A+] ve st [A] sosyoekonomik seviye gruplarindaki hanehalklari, Tirkiye icindeki oranlarina gore
siralandiginda, bu seviyelerdeki hanehalklarinin en fazla oldugu iller %28,6 ile istanbul, %11,5 ile Ankara, %6,7 ile izmir,
%3,9 ile Bursa ve %3,3 ile Antalya olmus, izmir'deki hanehalklarinin ise %1,2'si en (ist seviyede, %12,4'U (st seviyede,
%17,6's1 Ust alti seviyede, %18,8'i list orta seviyede, %17,8'i alt orta seviyede, %17,1'i alt seviyede, %15,0"'1 en alt
seviyede yer almistir.

Ekonomi: izmir'de konut fiyat endeksleri Temmuz 2025 itibariyle 181,8 olmustur. Konut fiyatlarindaki pandemi siireci
sonrasl yasanan artislar kentimizde Eylil 2022'de % 196 ile zirveye ulasmis olup, en son olarak Temmuz 2025’de aylik
artis orani - % 1, yillik artis orani ise % 31 seviyesine gelmistir.Bu artis uzun bir slire resmi enflasyon oranlarinin tzerinde
seyretmis, 2024’dan itibaren ise enflasyon oraninin altinda yer almaya baslamistir. Sadece konut fiyatlarinda degil, kira
fiyatlarinda yasanan artiglar ve bu artislarin sosyo ekonomik etkileri de dikkat cekicidir. izmirde Temmuz 2025 itibariyle
7.815 konut satisi olmustur. Ayni dénemde Tiirkiye genelinde yapilan satislarin % 5,5’i izmir’de gergeklesmektedir.

izmir glimriik kapilarindan alinan verilere gére, 2024 yilinda 33,8 milyar dolar ihracat gerceklestirilmistir.Gimriik verileri
bir dnceki sene ile karsilastirildiginda 1 milyar dolarlik bir ihracat kaybi yasandigi goriilmektedir. Ayrica gimriik verilerine
gore 2025’in ilk 6 ayinda 17,2 milyar dolar ihracat gerceklesmistir.

Ulkemizin 2024 yilinda 261,8 milyar dolar ihracat gerceklestirdigi gdz o©niinde bulunduruldugunda, kentimiz
glimriiklerinin Turkiye ihracatina %12,9 oraninda bir katkisi olmustur. Ayni zamanda, giimriik verilerine gére 59,3 milyar
dolarlik bir dis ticaret hacmi yaratiimistir.
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Firma vergi kimlik numaralari baz alinarak yapilan hesaplamaya gore ise, izmir Haziran 2025 itibariyla 8,4 milyar dolar
degerinde ihracat gerceklestirmistir. Bu verilere gore, Tlrkiye ihracatinin % 6,4’l firma vergi kimlik bilgileri kentimizde
olan sirketler tarafindan yapilmaktadir. izmir hem giimriik verileri hem de genel ticaret sistemi verilerine gére, dis ticaret
fazlasi veren bir kent konumunu korumayi basarmistir. izmir Haziran 2025 itibariyla 2 milyar dolar dis ticaret fazlasi
vermektedir.

2024 yil basindan itibaren il bazinda ihracat verileri Ticaret Bakanlgi ve TUIK ortak calismasi olarak, firmalarin faaliyet
gosterdigi illeri de esas alan sekilde yayinlanmaktadir. 2024 yilinda mal ihracatimiz ylzde 2,5 oraninda artis ile 262
milyara ylkselmis ve Cumhuriyet tarihimizin rekoru kirilmistir. Bu ihracat degerindeki paylr bakimindan 56 milyar 837
milyon dolar ile istanbul birinci sirayi alirken, Kocaeli 32 milyar ile ikinci sirayi, izmir 23 milyar 817 milyon dolar ile ticlincii
sirayl almistir. Bu veriye gore izmir, Tirkiye ihracatinin % 9,1’ini tek basina tistlenmektedir. 2024 yilinda izmir 2 Milyar
Dolar Kimyevi Maddeler, 1.7 Milyar Dolar Tekstil ve Hazir giyim, 1.5 Milyar Dolar Demir Celik, 987 Milyon Dolar
Otomotiv, 755 Milyon Dolar Makine, 665 Milyon Dolar Tiitiin, 624,4 Milyon Dolar Su Uriinleri ve Hayvansal Uriinler,
602,5 Milyon Dolar Kuru Meyve, 353 Milyon Dolar Zeytinyagi ve 19,4 Milyon dolar Suis Bitkileri ihracati gerceklestirmistir.
2024 yilinda izmir’in Gilkemiz ihracatindan aldigi pay tiitiinde %67,9 ve zeytinyaginda %43,4, incir, (izim gibi kurutulmus
meyvelerde %32,5’dir. izmir'in en cok ihracat yaptigi bes ilke ise Almanya, Amerika Birlesik Devletleri, italya, Birlesik
Krallik ve ispanya olarak siralanmaktadir.

izmir, dnemli bir ticaret kenti olmakla birlikte ayni zamanda Ulkemizde fuarcihigin basladigi dnemli bir fuarlar kentidir.
Sehrimizde her yil 10’u uluslararasi, yaklasik 35 fuar diizenlenmektedir. MARBLE Dogal Tas ve Teknolojileri Fuari, kendi
sektoriinde diinyanin en 6énemli 3 fuarindan biridir. IF Wedding Fashion Gelinlik, Damatlik ve Abiye Fuari da Avrupa’nin
onde gelen etkinlikleri arasinda yer almaktadir.

izmirde 3 Tarima Dayali ihtisas OSB ve 1 Plastik ihtisas OSB olmak iizere toplamda 17 Organize Sanayi Bélgesi
bulunmaktadir. OSB’lerden 13’li isletme, 2’si planlama, 2’si ise altyapi hazirhgl durumundadir.

izmir 4 serbest bélgesi, 5 teknoloji gelistirme bolgesi, 4 endiistri bdlgesi, sanayi siteleri, ticaret merkezleri, carsilari ve
limanlari ile 6ne gikmaktadir.izmir’de 4 Temmuz 2025 itibariyla 105 (%7,7) ar-ge merkezi ve 26 (%7,6) tasarim merkezi
yer almaktadir.

Ulasim: izmir'e kara, hava, deniz ve demir yolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her yerinden otobiis ile ulasilabilir.
Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Tirkiye'nin ve dinyanin bircok noktasina ucak seferleri vardir.
Demiryolu ile Basmane'den Tire, Odemis, Aydin, Nazilli, Denizli, Balikesir, Bandirma, Usak, Afyonkarahisar, Kiitahya,
Manisa, Burdur, Isparta, Eskisehir, Konya ve Ankara'ya glin icerisinde karsilikh tren seferleri vardir. Kent ici toplu ulasim
izmir Biiylksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulasim hizmetlerinin hat ve giizergahlari ile birbirini
tamamlamasi igin otoblis-vapur-metroda ulasim hizmet bitinlUgl saglanmistir. Tim toplu ulasim araglarinda bilet
yerine gecgen izmirim Kart adli elektronik bir kart izmir ulasiminin bitiinlGgiini sagladigi gibi ulasimi hizlandirmaktadir.

Otobiis hizmetleri Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde olan Eshot Genel Miidiirligii ve iZULAS (izmir Ulasim) ek olarak da
tasimacilik kooperatiflerini tek ¢ati altinda toplayan iZTASIT arasinda yapilmaktadir. 2019 yilindan itibaren iZTASIT projesi
devreye girmis, blinyesindeki araglarla su anda sadece Seferihisar, Kiraz, Menemen, Foca, bolgesinde hizmet
vermektedir. Bunlarin yaninda &égrenci kartiyla binilen 525 Bornova Metro-Ege Universitesi Kampiis giizergahlarinda
calisan otobuslerde vardir.

izmir Metrosu'nun isletmede olan bir, yapim asamasinda olan bir ve proje asamasinda (¢ hatti vardir. isletmede olan M1
(Narhdere Kaymakamlik-Evka 3) hattinda; batidan doguya sirasiyla Narlidere Kaymakamlik, 100. Yil Cumhuriyet Sehitlik,
Narlidere itfaiye, Giizel Sanatlar, Dokuz Eyliil Universitesi Hastanesi, Cagdas, Balcova, Fahrettin Altay, Poligon, Géztepe,
Hatay, izmirspor, Ugyol, Konak, Cankaya, Basmane, Hilal, Halkapinar, Stadyum, Sanayi, Bélge, Bornova, Ege Universitesi
ve Evka 3 olmak Ulizere toplam 24 istasyon bulunmaktadir. Narlidere Kaymakamlik'tan Evka 3'e 47 dakikada
ulasilabilmektedir. Basmane istasyonundan TCDD Tasimacilik tarafindan isletilen anahat ve bolgesel trenlere; Halkapinar
ve Hilal istasyonlarindan iZBAN'a; Bornova, Evka 3, Fahrettin Altay, Halkapinar, Konak ve Ugyol istasyonlarindan ESHOT
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ve IZULAS otobiislerine; Konak istasyonundan iZDENIZ vapurlarina; Cankaya, Fahrettin Altay, Halkapinar ve Konak
istasyonlarindan ise T2 tramvay hattina aktarma yapilabilmektedir. 06.00 - 00.20 saatleri arasinda hizmet veren
metronun ortalama 7,5 dakika olan sefer araligi, yogun saatlerde "3 dakikada bire" inmektedir. M2 (Ugyol-Fuar izmir)
hatti 13 yer alti1 istasyondan olusacak olan insa halindeki metro hattidir.2027 yilinda hizmete girmesi planlanmaktadir.
Menderes'e, Menemen'e ve Kemalpasa'ya Ug¢ yeni hat yapilmasi planlanmaktadir.

izmir'de banliyd sistemi iZBAN A.S tarafindan yiiriitiilmektedir. Banliyd hatti Aliaga-Selguk arasinda kuzey-merkez-giiney
yoniinde konuslanmistir. Hattin toplam uzunlugu 136 km.dir. Banliyd sistemi igerisinde 41 adet modern istasyon ve
metro standardinda trenlerle tasimacilik yapiilmaktadir. Kuzey hatti sirasiyla; Aliaga, Bigcerova, Hatundere. Merkez Hatti
ise Menemen, Egekent 2, Ulukent, Egekent, Ata Sanayi, Cigli, Mavisehir, Semikler, Demirkoprii, Nergiz, Karsiyaka,
Alaybey, Naldéken, Turan, Bayrakl, Salhane, Halkapinar, Alsancak, Hilal, Kemer, Sirinyer, Kosu, inkilap, Semt Garaj,
Esbas, Gaziemir, Sarnic, Adnan Menderes Havalimani, Cumaovasi. Gliney Hatti; Develi, Tekeli, Pancar, Kuscuburun,
Torbali, Tepekoy, Saglik, Belevi, Selcuk istasyonlarindan olusur. Hat tizerinde 15 aktarma merkezi bulunmaktadir. Ayrica
Halkapinar ve Hilal istasyonundan izmir Metrosuna aktarma yapilabilir.

Yolcu vapuru seferleri: "Toplu ulasimda batinlik" amaciyla kérfez vapurlarinin sayisi ve sefer sikhigi arttirilmis, ulasimda
kolaylik ve rahatlk saglanmistir. Karsiyaka ve Bostanl ile Konak arasindaki sefer araligi 20 dakikaya indirilmis ve iskeleler
yeniden diizenlenmistir. Alsancak, Bostanli, Gdztepe, Giizelbahge, Karsiyaka, Karantina, Konak, Pasaport ve Uckuyular
olmak lzere 9 iskeleden sefer yapiimaktadir.

Araba vapuru seferleri: Uckuyular ve Bostanli iskeleleri arasinda siirekli sefer yapan araba vapurlari ile sehir ici trafigine
girmeden 25 dakikada ulasim saglanmaktadir.Bostanli’dan ilk sefer, hafta ici ve Cumartesi glinleri 07.20’de, Pazar glini
10.00’da; son sefer ise her giin 22.40’dadir. Uckuyular’dan hafta ici ve Cumartesi 7.20’de, Pazar giinleri 10.00'da
baslayan seferler 23.20’ye kadar siirmektedir. Uckuyular ve Bostanli iskelelerindeki aktarma istasyonlarina otobiislerle
kolaylikla ulasilmaktadir. Ek seferler konularak Buca heykel ile Bornova Ege Universitesi arasi sabah 07.00 ile 10.00
aksam 17.00 ile 19.00 arasidir.

izmir Sehirlerarasi Otobiis Terminali 1998 yilindan bu yana Isikkent'teki yeni yerinde hizmet vermektedir. izmir'in ilk
sehirler arasi otobls garaji buglinkii 9 Eylil Meydani yanindaki Diinya Ticaret Merkezi insaat alaninin oldugu yerdir.
Zamanla bu otobs garaji yetersiz kalinca Halkapinar'da Yeni Garaj adi altinda otobs garaji hizmet vermeye baslamistir.
Gelisen izmir ile paralel Halkapinar'in sehir ici trafiginde olmasi ve artan sefer sayilari géz oniine alinarak Isikkent'teki
yeni yerine ge¢mistir. Turkiye'nin dort bir yanindan otobis seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan anahat ve
bolgesel, Alsancak Gari'ndan ise banliyo tren seferleri diizenlenir.

Konak ilgesi

ilcenin yiizélglimii 24 km?dir. Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve
Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Konak ilgesinde 2008 yili itibariyla 113 mahalle bulunmaktadir.
Toplam sokak adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar adedi 19, meydan adedi 14'tir.

Konak, 4 Temmuz 1987'de yiiriirliige giren 3392 sayili yasa ile izmir merkez ilcesinin kaldiriimasi sonucu ilge olmustur.[4]
3 Haziran 1992'de Balgova, Gaziemir ve Narlibahge (Narlidere ve Glizelbahge), 22 Mart 2008'de Karabaglar ilgeleri
Konak'tan ayrilarak kurulmustur.

Konak ilcesi ticari olarak izmir'in kalbi sayilmaktadir. Merkezi Konak ilce sinirlari igerisinde olan izmir Ticaret Odasina
kayith olup, ticari alanda faaliyet gosteren 16.069 aktif Gye, 6.219 lyeligi askida olan lye olmak lzere toplam 22.286
ticaret erbabi bulunmaktadir. Ayrica izmir Esnaf ve Sanatkarlari Odalari Birligi (IESOB) ve izmir Esnaf ve Sanatkarlar Kredi
Kefalet Kooperatifleri Birligi (IESKKKB) olmak iizere 2 Birlik, ticari alanda faaliyet gdsteren 150 kooperatif ve bunlara
ortak olan 21.382 kisi bulunmaktadir.
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ilcede turizm yatirim belgeli 11 otelde toplam 905 oda, 1.762 yatak kapasitesi mevcut olup, turizm isletme belgeli 56
otelde toplam 4.398 oda, 8.626 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Toplamda ise turizm belgeli 67 otelde 5.303 oda ve
10.388 yatak kapasitesi mevcuttur.

ilcede 73 ilkégretim okulu, 78 ortadgretim kurumu bulunmakta; 78.458 &grencinin egitim goérdiugii bu okullarda, 4.271
dgretmen gorev yapmaktadir. izmir Atatiirk Lisesi, izmir Kiz Lisesi, Ozel izmir Amerikan Koleji, izmir Ozel Tiirk Koleji ve
izmir Saint Joseph Lisesi ilcedeki koklii egitim kurumlarindandir.

3.1.2. Ulasim Baglantilari:
G -
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Tasinmazlara izmir kent merkezi icinden, Borsa Binasinin bulundugu Gazi Bulvari ve Cumhuriyet Bulvari kesisiminden
itibaren, Cumhuriyet Bulvari tizerinde Alsancak istikametinde yaklasik 100 m ilerlenerek ulasihr.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu bélge, izmir ilinin en bilinen ticari alt merkezlerinden biridir. Bélgede 8-9
kath zemin katlarin tamami ticari kullanimli meskun yapilar mevcuttur. Cumhuriyet Bulvari Konak ve Alsancak semtlerini
birbirine baglayan ana aks niteliginde olup, s6z konusu aks Uzerinde bircok banka subesi, kurumsal ticari isletmeler
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tarafindan kullanilan isyerleri bulunmaktadir. Tasinmaz doguda Cumhuriyet Bulvari, batida Atatlrk Bulvarina (denize)
cepheli vaziyettedir. Tasinmaz tarihi Pasaport iskelesine ise yaklasik 200 m mesafededir. Kordon sahili yiiriiylis bandi,
tasinmaz éniinden gegip, batida Konak iskele, kuzeyde ise Limana kadar ilerlemektedir.

3.1.3. Tanimu:

Degerleme konusu tasinmazlar, 616,50 m? yiizélglimiine sahip 2802 ada 15 parseli teskil eden arsa lizerinde insa edilmis
ve tapu sicilinde “On Kath Kargir Bina” olarak vasiflinmis bir ana yapi icinde konumludur. Yapi mevcutta Pamuk Plaza ismi
ile ishani ( ticari yapi) olarak kullaniimaktadir. Bahsi edilen yapi bodrum kat + zemin kat ve 8 normal kattan olusacak
sekilde projelendirilmis ve insa edilmistir. 3194 Sayili Kanunun Gegici 16.Maddesi kapsaminda hazirlanmis olan
05.12.2020 tarihli kat irtifakina esas mimari projesine gore binada; bodrum katinda otopark, zemin katinda 1 adet isyeri
ve 1 adet trafo, 1.katinda 1 adet isyeri, 2.katinda 1 adet mesken ve 1 adet isyeri, 2. katinda 1 adet isyeri ve 1 adet
mesken, 3. katinda 1 adet isyeri ve 1 adet mesken, 4. katinda 1 adet mesken ve 1 adet isyeri, 5, 6, 7 ve 8. katlarin her
birinde ikiser adet mesken mevcuttur. Yapidaki toplam bagimsiz bélim sayisi 17 dir. Bina dis cephesi cam cephe
giydirme olup ortak alan zeminleri seramik ve granit kaplamadir. Binada ¢ift asansor bulunmaktadir.

o1 Bagimsiz Boliim Numarali Tasinmaz: Konu tasinmaz binanin 2. normal katinda konumlu olup, projesine gore briit
366,00 m? alana sahiptir. Tasinmazin vasfi “is Yeri” seklinedir.

¢ 3 Bagimsiz B6liim Numaral Taginmaz: Konu tasinmaz binanin 3. normal katinda konumlu olup, projesine gore brit
366,00 m” alana sahiptir. Tasinmazin vasfi “is Yeri” seklinedir.

o5 Bagimsiz B6liim Numaral Taginmaz: Konu tasinmaz binanin 4. normal katinda konumlu olup, projesine gore briit
366,00 m? alana sahiptir. Tasinmazin vasfi “is Yeri” seklinedir.

¢ 15 Bagimsiz Boliim Numarali Tasinmaz: Konu tasinmaz binanin zemin katinda konumlu olup, projesine gore brit
444,00 m? alana sahiptir. Tasinmazin vasfi “is Yeri” seklinedir.

¢ 16 Bagimsiz Boliim Numarali Tasinmaz: Konu tasinmaz binanin zemin katinda konumlu olup, projesine gore brit
12,00 m? alana sahiptir. Tasinmazin vasfi “Trafo” seklinedir. Tasinmazin niteliginden 6tiiri alim-satima konu edilebilir
bir kullanim potansiyeli bulunmamasi nedeniyle degerleme calismasina dahil edilmemistir.

¢ 17 Bagimsiz Béliim Numaral Taginmaz: Konu tasinmaz binanin 1. normal katinda konumlu olup, projesine gore briit
612,00 m? alana sahiptir. Tasinmazin vasfi “is Yeri” seklinedir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

TAPU BILGILERI \

iL izmir
iLCE Konak
MAHALLE Akdeniz
MEVKIi -
ADA 2802
PARSEL 15
MALIK Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ANA TASINMAZ NiTELIK

On Kath Kargir Bina

HiSSE PAY/PAYDA

1/1

SIRA TASINMAZ ID TARIH YEVMIYE  CILT SAHIFE
1 18182061 2 1 is Yeri 60 1000 2.11.2010 14583 17 1594
2 18182126 3 3 is Yeri 60 1000 2.11.2010 14583 17 1596
3 18182129 4 5 is Yeri 60 1000 2.11.2010 14583 17 1598
4 18234030 ZEMIN 15 is Yeri 200 1000 2.11.2010 14583 17 1608
5 18201130 ZEMIN 16 Trafo 3 1000 2.11.2010 14583 17 1609
6 113264691 1 17 is Yeri 97 1000 17.02.2021 5184 57 5608

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Konak Belediyesi imar ve Sehircilik
MidarlGgld’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmazlara ait imar dosyasi Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde incelenmistir. Konak Belediyesi imar ve
Sehircilik Mudurligiinde resmi olarak imar durum bilgisi incelenmistir.

Webtapu Portalinda, tasinmazlarin konumlu oldugu yapiya ait 05.08.1994 onay tarihli kat irtifakina esas mimari projesi
ve 3194 Sayih Kanunun Gegici 16.Maddesi kapsaminda 05.12.2020 tarih ve CASDP3BM belge numarali yapi kayit
belgesine istinaden diizenlenmis son kat irtifakina esas mimari projesi mevcuttur. Konak Belediyesinde 20.02.1995 tarihli
tadilat projesi bulunmaktadir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi
tarafindan tarafimiza iletilmistir.

*Ayrica 09.04.2025 tarihinde 6n onay! yapilmis olan glglendirme amacgh dizenlenmis proje Konak Belediyesinde
incelenmistir. S6z konusu proje icin heniiz ruhsat alinmamistir. Cevre ve Sehircilik il Miidiirligiinde yapilan incelemede
30.10.2020 tarihli depremle ilgili tasinmazlarin bulundugu binaya Hasarsiz tespiti yapilmis oldugu beyan edilmistir.

*Yerinde yapilan tespitlere gore; tasinmazlarin alan olarak projeleri ile uyumlu oldugu ancak 17, 15, 1, 3 ve 5 numaral
bagimsiz béliimler icinde ara bélmeler yapilmis oldugu gézlemlenmistir. imalatlar basit tarzda olup, geri dénustirilebilir
niteliktedir.

‘ RUHSAT TABLOSU

YOL KOTU .
- BELGE BELGE KULLANIM YOLKOTUALT | .. .. TOPLAM KAT | KAPSADIGI
ADA | PARSEL | BELGE TURU TARIHi NO AMACI KAT SAYISI UZLL:,,E?T SAYISI ALAN
YENi YAPI RUHSATI | 12.08.1993 274 Konut+Ticaret 1 9 10 4923
2802| 15 | TADILAT RUHSATI | 24.12.1993 | 274-1993 | Konut+Ticaret 1 9 10 4923
TADILAT RUHSATI | 20.02.1995 | 274-1993 | Konut+Ticaret 1 9 10 4923
| YAPI KULLANMA iZiN TABLOSU
YOL KOTU | YOL KOTU )
ADA | PARSEL BELGE TURU BELGE TARIHi | PEECE | KULLANIM AMACI | ALT KAT UsTU KAT | TOPLAM KAT | KAPSADIGI
NO SAYISI ALAN
SAYISI SAYISI
2802 15 | YAPIKULLANMA iZiN | 22.11.1995 2059 ISYERI 1 9 10 2142
YAPI KULLANMA iZiN | 22.06.1998 541 TRAFO 1 9 10 12
ARI PRO ABLO
ADA PARSEL BELGE TARIiHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN
1064 14 04.05.1976 KONUT + TiICARET 2.946,00 m?

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamistir.

E-Devlet Portali Gzerinden vyapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi
bulunmamaktadir.
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

06.10.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii Portal Hizmetlerinden alinan TAKBIS belgesindeki resmi tapu
bilgilerine goére degerleme konusu tasinmazlardan 1, 3, 5, 15, 17 numarali bagimsiz bolimlerin tapu sicilindeki niteligi
“isyeri” seklinde olup, mevcut kullanimi ( bos durumda) tapu vasfiyla uyumludur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 16 numarali bagimsiz bélim tapu sicilindeki niteligi ‘Trafo ” seklinde olup, mevcut
kullanimi ( trafo) tapu vasfiyla uyumludur.

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.
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3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri,
vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 2802 ada 15 no.lu parseldeki tim bagimsiz bélimlerin son (g yil
icerisinde herhangi bir mulkiyet degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Tasinmazlarin maliki olan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Anonim Sirketi 02.11.2010 tarihli ve 14583 sayili yevmiyeli islem ( Edinme Sebebi: Ticaret Sirketlerine Ayni
Sermaye Konulmasi ) ile milkiyet hakki kazanmislardir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 06.10.2025 tarihinde alinan TAKBIS belgesi bilgilerine gére
Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) {izerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur. Gayrimenkuliin
tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde:

Tim bagimsiz boliimler iizerinde

-Y.PLANI:11/08/1994 (12.08.1994 tarih, 4219 yevmiye)_

15 ve 17 nolu bagimsiz bolimler lizerinde

-3194 SY. KANUNUN GECICi 16. MADDESI GEREGINCE KAT VEYA BAGIMSIZ BOLUM iLAVESI YAPILMISTIR. (17.02.2021
tarih, 5184 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Eklenti Bilgileri:

- Eklenti bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerlemeye konu olan 2802 ada 15 parsel; 24.01.1985 onay tarihli 1/1000 6lgekli Alsancak Uygulama imar Plani
kapsaminda; Bitisik nizam, 8 kat yapilasma kosullu TM-Ticaret secenekli konut boélgesi (Zemin katta konut yapilamaz)
icinde kalmaktadir. Eski eser bitisigi ve karsisi konumunda olup, her tiirli islem igin izmir Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulundan izin alinmasi gerekir.

Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) siniri icinde kalmaktadir.

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

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamistir.
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3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Konak Belediyesi imar Midirliigi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

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

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede vyayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

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

“c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli Olglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” olarak gecmektedir.

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

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

Yapi Denetim Kanunun amaci; can ve mal glvenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara
uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari
diizenlemektir. Degerleme konusu tasinmazlar imar Kanunun 26. Maddesine istinaden yapi sahibi “Kamu” statiisiinde
oldugundan yapi denetim hakkinda kanun kapsaminda degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama
Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 3, 5, 15 ve 17 bagimsiz bélim numaral tasinmazlar “is yeri” nitelikli olup,
degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir. Tasinmazlardan 16 bagimsiz bolim numaral tasinmaz “Trafo” nitelikli olup,
degerlemede dikkate alinmamustir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmig bir s6zlesme olup olmadigina iligkin agiklama

Degerleme konusu parsel Gzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmazlar icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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Mevout Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevout Trendler ve Dayanak Veriler
Degerlerne skemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Siniclayan Faktorler

Gayrimenkulin Yapisal, Ingaat Ozellikleri

Fiziksel Degerlermede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tagmnmaziarm Defierine Etken Faktorler

Degerlerne Iskeminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlann Kullanidma Nedenleri

Degerlemede Kullandan Yontemiber

Frnsal Karsilastwma Yaklasim

Gelir indirgerme Yaklagumi

Maliyet Yaklagim)

Deperleme Calsmasmda Kullanilan Yontern/ler ve Bu Yontemderin Segilmesinin Nedenleri
Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalanin Bog Arazi ve Proje Deferi

Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

Maliyet Olusumlar Analizi

Degerlemede Esas Alman Satg Ornekleri ve Bunlarnin Segilme Nedenleri

Kira Deperi Analizi ve Kullanilan Veriler

Gayrimenkul ve Buna Bagh Hakkann Hukuki Durumunun Analizi

Bog Arazi ve Gelstiritmig Proje Defieri Analizi, Kullamilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuclar
Gayrimenkulin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Miisterek veya Bolinmiis Kisimlann Defierleme Analizi

Hasilat paylagemi veya kat karsibi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlan
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2082 Ada, 15 parselde olan “isyeri” ve “Trafo”
vasifli tasinmazlardir. Tasinmazlarin etrafinda dikkanlar, magazalar, ofisler, egitim tesisleri ile ticari binalar
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu bélge, izmir ilinin en bilinen ticari alt merkezlerinden biridir. Bélgede 8-9
kath zemin katlarin tamamu ticari kullanimli meskun yapilar mevcuttur. Cumhuriyet Bulvari Konak ve Alsancak semtlerini
birbirine baglayan ana aks niteliginde olup, s6z konusu aks Uzerinde birgok banka subesi, kurumsal ticari isletmeler
tarafindan kullanilan isyerleri bulunmaktadir. Tasinmaz doguda Cumhuriyet Bulvari, batida Atatiirk Bulvarina (denize)
cepheli vaziyettedir. Tasinmaz tarihi Pasaport iskelesine ise yaklasik 200 m mesafededir. Kordon sahili yiriyiis bandi,
tasinmaz éniinden gegip, batida Konak iskele, kuzeyde ise Limana kadar ilerlemektedir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel dlcekte bliyime gérinimi, enflasyonda gerileme egilimi siirerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin gblgesinde, dayanikli bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler biiyiimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise 6zellikle Asya ekonomileri kaynakh ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak Uzere gelismis Glke merkez bankalari biylime ve enflasyon dinamiklerini
dikkate alarak politika faizlerinde indirim déngisline baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan llke merkez bankalari
temkinli yaklagimini siirdiirmistiir. Ozellikle yilin son ceyreginde ABD’de secim siireci kaynakli politika belirsizligi kiiresel
iktisadi faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilinin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artislari ve misilleme 6nlemleri, kiiresel ticaret
sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin ilan ettigi kiresel 6lgcekte yaygin tarifelere basta Cin olmak
lizere bircok llke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. TUm bu
gelismelerin etkisiyle klresel blylime ivmesi baskilanmis ancak énden yilklemeli ticaret ve yatirrm faaliyetleri bu
donemde biylimeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan (lkelere yodnelik sermaye akimlari
canlanmistir. Bu olumlu tabloya ragmen, o6zellikle ABD’nin uygulamayi planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret
politikasi belirsizlikleri artmis, kiresel blylime ve ticaret lzerindeki riskler varligini korumustur. 2022 yilinda zirveye
ulasan kiiresel enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki diislis streci son
donemde yavas seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin dislisler manset enflasyonun gerilemesine yardimci
olurken hizmet fiyatlari artis hizi ortalama enflasyonun Uzerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde
gorece ylksek seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun ongorilenin (zerinde seyretmesi, faiz indirimlerini
Otelemistir. Manget enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis
ekonomiler, parasal gevseme dongisi agisindan ABD'nin onilinde yer almistir. Bircok gelismekte olan tlke merkez
bankalari ise digsal riskler nedeniyle politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin oncesi yirmi yillik donemde diinya blylimesi ortalama yizde 3,7 iken son yillardaki makroekonomik
gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yizde 3,3 oraniyla tarihsel ortalamalarin altinda bliyiime kaydedilmistir. Diinya
ekonomisinin Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2025 yilinda bir 6nceki yilin da altinda kalarak yiizde 3,0
oraninda blyimesi, 2026 yilinda benzer bir gériiniimle ylizde 3,1 oraninda bliyiime kaydetmesi beklenmektedir.
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Ulkelere gére incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giiglii i¢ talep sayesinde yiizde 2,8 ile gorece yiiksek bir
bliylime kaydederken Avro Bolgesinde bliyime yizde 0,9 ile sinirh dizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki
durgunluk ve yiksek enerji maliyetleri blylimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif ic talep ve
gayrimenkul sektoriindeki sorunlara bagh olarak yizde 5,0 oraninda biyime kaydetmistir. 2024 yilinda ylzde 1,8
oraninda biylyen gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 vyillarinda sirasiyla yiizde 1,5 ve yilizde 1,6 oranlarinda biylimesi
beklenmektedir. Turkiye’nin dnemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yiizde 1,0 ve
ylzde 1,2 oraninda, Almanya’nin yizde 0,1 ve yizde 0,9 oraninda blyimesi dngorilmektedir. Ayni dénemde Birlesik
Krallik’in sirasiyla yizde 1,2 ve ylzde 1,4 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve yilizde 0,5 oraninda
blylyecegi tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2025 yilinda yiizde 1,9 oraninda blylimesi 6ngoriilmekteyken 2026 yilinda
ylzde 2,0 oraninda bliylyecegi tahmin edilmektedir.

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

Enflasyon oranlarinin bircok ekonomide hedef seviyelere yaklasmasi ve bazi llkelerde iktisadi faaliyette yavaslamanin
belirginlesmesi, kiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle biylk ekonomiler arasinda devam eden tarife gerilimleri ve korumaci egilimler,
kiiresel ekonomik gorinim UGzerinde baski olusturmaktadir. Siiregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia
fiyatlarindaki oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, 6nimizdeki donemde (lkelerin blyime
performansini ve finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.

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

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

2025 yili kiiresel iktisadi faaliyet gorlinimiinde bir dnceki yila kiyasla yasanan kismi yavaslama ve artan belirsizliklerle
diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da belirginlesmesi dngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet
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ticaret hacmindeki artis, klresel diizeyde yizde 3,5, gelismis (ilkelerde ylizde 2,0 iken yiikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ylizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirasiyla ylzde 2,6, ylzde 1,8 ve ylizde 3,8 oranlarinda
gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2026 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin tarifeler ve
korumacihktaki ylkselisle beraber daha da yavaslayarak ylizde 1,9 olmasi beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet
ticaret hacmi artis hizinin gelismis Ulkelerde yiizde 1,2 oranina, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 3,2
oranina gerilemesi tahmin edilmektedir.

Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Yiizde Degisim)

2023 | 2024 | 2025T | 2026T

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

Petrol -16,4| -1,8 | -139 | -57
Yakit Disi (Dlinya Emtia Ithalat Agirliklarina Gore Ort.) -5,7 | 3,7 7,9 2,0
Tiiketici Fiyatlar 6,6 | 56 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 4,5
Kaynak: IMF Kuresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonli baski olusturmustur. Ozellikle ener;ji
fiyatlari, Rusya-Ukrayna savasiyla zirve seviyeleri gordiikten sonra gerileyerek salgin dncesi fiyat seviyesine yakinsamis
ancak yil ortasinda basta Gazze’deki katliamlar ve On iki Giin Savasi olmak ilizere Orta Dogu’da yasanan israil kaynakli
gerilimler nedeniyle kisa sireli artislar gérilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak ihmli bir seyir
izlemekte olup kiresel ticaret akimlarinda gézlenen 6ne ¢ekilmis talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gegici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artislar gézlenmis, ikinci ¢ceyrekte
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bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun diisiisiine
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimiizdeki
donemde kiiresel talebin gorinimdi, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak Uzere emtia
fiyatlarinda belirleyici unsurlar olacaktir.

Grafik 2: Ticaret Politikasi ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi
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Kaynak: Ticaret Politikasi Belirsizliginin Ekonomik Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

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

Bu cercevede, merkez bankalari 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus sergilemis ancak bazi gelismis llkelerde sinirli faiz
indirimlerine gidilmistir. ABD Merkez Bankas! yilin ilk yarisinda politika faiz oranini sabit tutarak yilin ikinci yarisinda
kademeli faiz indirimi sinyali vermis, Avrupa Merkez Bankasi ise politika faizini sinirli oranda dislirmustir. Cin’de parasal
gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirrmlarini kontrollii bicimde strdiirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar biyik o6lgide sinirh kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gore diisiis gOsterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin
Uzerinde kalmayi silirdirecegi ongoérilmektedir. IMF nin 2025 yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde
yluzde 2,5 ve ylkselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde yiizde 5,4 olmasi 6ngoérilmektedir. Kiresel
enflasyonun ise 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ortalama yilizde 4,2 ve ylzde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin
edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilik
egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
stkilasmanin seyri ve beklenen gevseme doéngisiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte olan Ulkelere yonelik
sermaye akimlari lizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kuraklik gibi dogal afetlerin sikliginin
artmasi ve boyutlarinin biylimesi kiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden olabilecektir. Orta
Vadeli Program (2026-2028)' in makroekonomik politika ¢cercevesi ortaya konulurken s6z konusu asagi ve yukari yonlii
riskler dikkate alinmis, hedefler belirlenirken ihtiyath bir yaklasim benimsenmistir.
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Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

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

2024 yilinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gore incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir
blylmesine en fazla katki saglayan tretim sektorii olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler
sektori ve sanayi sirasiyla ylzde 3,6 ve ylizde 0,2 oranlarinda katma deger artisi gostermis olup bu sektorlerin biylimeye
katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektorli, bes yillik daralmanin ardindan deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle 2023 yilinda yeniden canlanmis ve 2024 yilinda ivme
kazanarak ylizde 9,9 oraninda gli¢li bir bliyiime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektort onceki yildaki seyrinin aksine
yil genelinde ylizde 5,1 oraninda artis kaydederek biiyimeye 0,3 puan katki saglamistir.

Tirkiye ekonomisi 2024 yilinin ilk yarisinda ihmli bir performans sergileyerek yillik bazda yiizde 3,7 oraninda biylimastir.
Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir biylimesinin temel siriikleyicisi olurken
sanayi sektori siki politikalara ragmen milli gelire sinirh oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ylzde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektori ayni dénemde yuzde
1,0 oraninda biyUm{stir. Bahse konu dénemde insaat sektord ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve ylizde 3,6 oraninda biylyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir bliyimesine 0,2 puan katki saglamistir.

2024 yihnin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger artisi, ylizde 3,0 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetin ivme
kaybetmesine ragmen pozitif seyrini korudugunu ortaya koymustur. insaat dahil hizmetler sektdrii bu dénemde yiizde
3,2 oraninda buylyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise ylizde 0,6 oraninda
sinirli bir daralma kaydetmis ve biiyimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu donemde insaat sektériinde
bliylime hiz kazanarak ylizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem boélgesinde yiritiilen yeniden yapilanma
calismalarinin biylime Uzerindeki olumlu etkisi stirmistir. Tarim sektori ise ayni donemde ivme kazanarak yizde 4,7
oraninda artis kaydetmis ve biyiimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 2,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyet ilimh seyretmistir. Milli
gelir Uretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektorii yiizde 3,4 oraninda artis kaydederek
bliyimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu dénemde bir dnceki
yilin ayni dénemine gore ylizde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sektori ise iklim kosullari nedeniyle ylizde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yilinin ikinci ceyreginde ise GSYH ylizde 4,8 oraninda biyime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu dénemde
sanayi sektori ylizde 6,1 oraninda artis kaydederek blylimeye yiizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektori katma degeri ylzde 5,2 oraninda artarak biylimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektori ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle ylzde 3,5’lik daralma ile bliiyimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Boylece,
2025 yiliilk yarisindaki ekonomik bliylime yiizde 3,6 oraninda gerceklesmistir.
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Grafik 3: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektorel Katkilar (Yiizde) Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari
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Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir dnceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik biyldmenin ana siirikleyicisi olmaya devam etmistir. Yiizde 4,3 oranindaki artisla biyimeye 3,0 puan katki
yapan ozel tiiketim, hanehalki harcamalarindaki direncli seyrin stirdigline isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari ylizde
2,7 oraninda artarak bliyimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede 6zellikle insaat yatirimlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiketimi ise ylizde 0,8’lik dislisle blylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu dénemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlik pozitif katkisiyla dis talebin biiylimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin énciliigiinde biyiimeyi siirdiirmustir. Ozel tiiketim harcamalari,
bir 6nceki yilin ayni donemine gore ylizde 4,7 oraninda artarak blyimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni donemde
uygulanan dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiiketimi ylizde 0,4 oraninda azalmis ve bliylimeye 0,1 puanlk
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoriindeki hareketliligin etkisiyle ylizde 3,7
oraninda artis gostermis ve blyimeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ceyrektir blylimeye negatif etkide bulunan net
mal ve hizmet ihracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gerceklesmistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise 6zel tiketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir dnceki yilin ayni donemine
gore ylizde 4,0 oraninda artarak bliyiimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tiiketimi ayni dénemde yizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik blyiimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore insaat yatirirmlarinin ylizde 9,6’lik glgli blyimesiyle birlikte ylzde 1,8 oraninda artmis ve biylimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 vyilinin ilk ceyreginde, fiyat istikrarini dnceliklendiren politikalarin devamiyla bliyiime kompozisyonunda ic talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi sirdirmistiir. Bu donemde 06zel tiiketim harcamalari yillik bazda yizde
1,6 artarak bliyimeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki ylizde 1,8’lik artis ise 0,5 puanlik katkiyla i¢
talep kaynakh toparlanmayi desteklemistir. Boylece toplam yurt ici talebin blyimeye katkisi 2,8 puan dizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret acgisindan degerlendirildiginde, kiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagli olarak
ihracattaki sinirh artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati biyimeye 0,5 puan negatif etkide
bulunmustur.

2025 yili ikinci ¢eyreginde oOzel tlketim harcamalari yizde 5,1 oraninda artarken, kamu harcamalarinda ylizde 5,2
oraninda diists yasanmistir. 2025 yili ikinci ceyreginde toplam tiiketim blylmesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit
sermaye yatirimlarinin biylimesi ise yiizde 8,8 oraninda gerceklesmistir. ikinci ceyrek itibariyla makine-techizat
yatirimlari da ylzde 9,3 oraninda belirgin bir artis kaydetmistir. Toplam yurt ici talep bliylimeye 6,2 puan katki saglarken
ana ihracat pazarlarinda siiregelen zayif dis talep kosullari ve kiiresel 6lcekte artan korumacilik politikalarinin etkisiyle
net mal ve hizmet ihracatinin bliyimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu gorilmustir. Bu cercevede, yilin ikinci
ceyreginde yillik GSYH artisi ylizde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2025 yilinin ikinci yarisina yonelik tahminler, blylimenin dengeli bir gériiniim sergileyecegine isaret etmektedir. Siki
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parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢c talebin daha ihmli bir patikada seyretmesi beklenirken, kamu harcamalarinin
blylimeyi destekleyici yondeki katkisinin sinirli kalacagl ongoérilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik
belirsizlikler ve kiresel ticaret politikalarindaki kisitlayici egilimlerin, ihracatin bliyimeye olan katkisini sinirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik bliyiimenin dnceki yila kiyasla daha dengeli
bir yapida stirmesi, 2025 yili genelinde ise yiizde 3,3 seviyesinde gerceklesmesi 6ngorilmektedir.

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Uretim faktorlerinin bilyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gergeklesen bilyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi goriilmektedir. 2025 yilinda ise biylimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gergeklesecek ylzde 3,3 biyimeye
sermaye stoku ve toplam faktor verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi beklenmektedir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda giicll seyrini strdirms, yillk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isglictiindeki 837 bin kisilik artis, isgliciine katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isgliciine katilm ve istihdam oranlari, serinin giincellendigi 2005 yilindan bu yana en yilksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gore 0,7 puan azalarak ylzde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylzde 9,3 olarak 6ngorilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele sirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindiriimis istihdam 261 bin Kkisi
azalirken isglicine katilim orani 0,6 puan azalarak yiizde 53,5 olmustur. Ayni dénemde, issizlik orani 2024 yili dérdinci
ceyregine gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isglicline katilim
oraninda dists beklenmekle birlikte issizlik oraninin yiizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yili baslarinda tiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira Ucret ayarlamalari ile gegmis enflasyona
endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakl yilkselis ve basta kira olmak (izere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon siireci
baslamis, Uglincl ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tirk lirasindaki
gorece istikrarl seyir, emtia fiyatlarindaki ihmh goériinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diistse katki
saglamistir. Yilin son ceyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagl olarak gida
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fiyatlarindaki oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil
sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanlik diisiis kaydetmistir.

Parasal kosullardaki sikilagsmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda giigli seyrini strdirmis, yillik istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgictiindeki 837 bin kisilik artis, isgliciine katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isgliciine katilm ve istihdam oranlari, serinin giincellendigi 2005 yilindan bu yana en ylksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gore 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngérilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

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

2024 yili baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira {icret ayarlamalari ile gegmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde enerji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakl yilkselis ve basta kira olmak (izere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon siireci
baslamis, Gglinct ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu dénemde Turk lirasindaki
gorece istikrarl seyir, emtia fiyatlarindaki iimh goériiniim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diistise katki
saglamistir. Yilin son ceyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagh olarak gida
fiyatlarindaki oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil
sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanlik diisiis kaydetmistir.
2025 yili Ocak-Agustos doneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gerceklesmistir. Bu ddnemde, hizmet grubu
fiyat gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldig gézlenmis
olmakla beraber, olumsuz iklim kosullarina bagh arz yonli gelismeler bu gérinimi bir miktar sinirlamistir. Doviz kurunda
saglanan istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon siireci, stirdirilen siki para politikasi durusu, Tirk lirasindaki gérece istikrarli seyir ve ekonomi politikalari
arasindaki esgiidiimiin giiclenmesiyle kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibariyla TUFE yillik artis orani yiizde
32,95 seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki yavaslamaya en yiiksek katki
gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu kalemleri izlemistir.
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Grafik 6: TUFE Yillik Artisi (Yiizde) Kaynak: TUIK
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Para politikasinda siirdirilen kararl durus, maliye politikasinin glcli destegi ve arz yonli politikalarin etkisiyle, yurt ici
talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarli goriinim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki distsin yilin geri kalaninda da slirmesi beklenmektedir. Bu cercevede,
TUFE yillik artig oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngoriilmektedir.

2024 yilinda kuresel ticarette gozlenen toparlanma siireci, hizmet ticaretindeki glcli artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirli bir biylime gergeklesmistir. Basta Avrupa olmak Uzere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Turkiye, bu dénemde
uyguladigi ihracat odakli politikalar, pazar gesitlendirme stratejileri ve rekabet giiclinii artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kuresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
ylzde 1,07 seviyesinde slirdlirmustir. Bu dénemde mal ihracatimiz bir 6nceki yila gére ylizde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.

2024 yihinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli gorinimin de etkisiyle bir 6nceki yila gore
ylzde 5 oraninda disls kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
Seyahat gelirleri ise 2024 yilinda yiikselis egilimini sirdirerek bir dnceki yila gore yiizde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar
dolar seviyesine yikselmistir.

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

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

2025 yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylzde 5,1 oraninda artarak 156,3 milyar dolar
seviyesine ulasmistir. Bu artista, kiresel ticaretteki yavaslamaya ragmen ihracat miktar endeksindeki yikselisin yani sira
ihracat birim degerindeki artis da belirleyici olmustur. 2025 yili ihracatinin ylizde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde gergeklesmesi tahmin edilmektedir.

2025 yihnin ilk yedi ayinda ithalat bir énceki yilin ayni dénemine gore ylizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar
seviyesinde gercgeklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylzde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde
kaydedilecegi tahmin edilmektedir.

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

So6z konusu gelismeler 1siginda, cari islemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine gore daha disik
seviyede, 22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi 6ngorilmektedir. 2025 yili cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin yiizde
1,4 seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH'ya oranla yizde 1,7 fazla vermesi
ongorilmektedir.

Siki para politikasiyla beraber parasal aktarim mekanizmasini gliclendirmek ve TL'ye gegisi tesvik etmek amaciyla atilan
makroihtiyati politika adimlari dezenflasyon sirecini desteklemistir. Bu cercevede, kredi biylmesi sinirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirligi artmaya devam etmistir. Firmalarin
yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi blylime hizina iliskin sinir tedrici olarak dusirilerek Mart
2025’te aylik yizde 0,5 seviyesine getirilmistir. Ayrica YP kredi biylime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu 6nlemler neticesinde kur etkisinden arindiriimis ve yilliklandirilmis YP ticari kredi artisi Agustos
ayl itibariyla ylizde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL kredi bliyiimesine getirilen sinirlarin farkhlastiriimasiyla
TL/YP kredi degisimleri arasindaki fark TL krediler lehine acilmaya baslamistir. Agustos ayi itibariyla TL ticari kredi artis

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 30|43




j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile ImW%‘WﬁA L K!:: \5'1/ ( }

FORM

yluzde 32,9 seviyesinde seyretmistir. Tiketici kredilerinde, makroihtiyati tedbirlerin yani sira siki finansal kosullarin
etkisiyle yil basindan itibaren dengelenme siireci gézlenmistir.

Bankacilik sektorliniin takibe dontsim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagli olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gecen yilin ayni dénemine gore yizde 1,7 den ylzde 2,2’ye yikselmistir. Bu artista, tiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki yikselis etkili olurken alt kirtlima bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gergeklestigi gorilmustiir. Son dénemde yasanan bu artisa bagli olarak BDDK, 2024 Eyll
ve 2025 Temmuz aylarinda, dénem borcu kismen ya da tamamen 6denmemis ihtiyag kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen siirecte, tahsili geciken ihtiyacg kredileri
ve bireysel kredi kartlarinin banka bilancolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacagi riski azaltmasi beklenmektedir. Buna
ilaveten ayrilan yiksek karsilik oranlari ve bankalarin glcli sermaye yapisi finansal piyasalar agisindan riskleri
sinirlandirmaktadir.

BDDK’nin, Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan déviz alis kurlarini artirici yonde karari 2025 yih
Ocak ayi itibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektoriin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger
taraftan, uzun siiredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan yiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektér SYR’si
Gzerinde artirici yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu diizenlemelerin Oncesinde ylzde 19,7
seviyesinde bulunan sektor SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla ylizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo,
Basel kriterlerine gore belirlenen yiizde 8'lik yasal alt sinirin ve BDDK'nin ylizde 12 olarak belirledigi hedef oranin {izerinde
seyretmeye devam etmektedir.

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

Bankacilik sektériniin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldirag orani da siirdirilebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani yUkimlilGgl tiim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin likidite dayanikliligini artirmada énemli bir adim olan net istikrarli fonlama
orani uygulamasi, sektérdeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir.

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

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirimci ilgisi gecen yilin ayni donemine gore toparlanma
kaydetmis ve toplam 1.950 milyon dolar diizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu donemde yerli yatirmci
ilgisi 1hmli dlizeylerde gercekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirimci sayisi 6 milyonun {izerinde
kaydedilmistir. BIST 100 Endeksinde ise yilin ilk ceyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen dénemlerde kiiresel
piyasalarda yasanan belirsizliklerin risk istahini dislirmesine paralel olarak asagi yonli hareketler gorilmdistir. Buna
karsin enflasyonun ve faiz oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukari yonla
seyir slirmektedir. Pay senedi piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanini yilin ilk iki ayinda
gerceklestirdikleri gozlenmistir. 2025 yilinin ilk alti ayi itibariyla yapilan 12 adet halka arzin toplam bliytkltGgi 28,5 milyar
TL olarak gergeklesmistir.

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

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

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

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

2025 yilinda, bir onceki yila gére, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet
toplam harcamalarinin ise 1,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni donemde, genel devlet yatirirm harcamalarinin 0,2
puan, transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi 6ngoériilmektedir. Bu ¢ercevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet
aciginin bir onceki yila gére 1,5 puan azalarak yilzde 3,1, genel devlet faiz disi fazlasinin ise yiizde 0,3 olarak
gerceklesmesi beklenmektedir.

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

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

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapi tarzi Betonarme ™ ‘Celik r Yigma r Prefabrike [
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik var [ Yok M
Yapim yih 1993 Otopark Var | Yok ¥
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var I Yok
Su Sebeke Asansor Var ™ Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni var I Yok
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Kompozit dis cephe kaplamali
Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Kiremit Cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var Yok I

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
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e Ulasim imkanlari,
e Cephe oOzellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi

: Ticaret Bolgesi

Yapilagma Yogunlugu 1% 100

Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek

Yapilagsma Tari : Parsel Bazl

insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Bitisik Nizam
Binanin Kat Adedi 110 Kat

Yapi Sinifi 1 IV/A

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Glglendirme : Yok

iskan Belgesi :22.11.1995 tarihli ve 2059 sayili
Yasi 132

Malzeme Durumu :Orta

iscilik Durumu : Orta

Elektrik :Var ( Sebeke )
Su :Var ( Sebeke)
Kanalizasyon :Var ( Sebeke )
Otopark : Yok

Asansor :Var
Jenerator :Var

Guvenlik : Yok

Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktérler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazlarin ticaretin yogun oldugu yerde konumlanmasi

» Tasinmazlarin iskan alip, kat mulkiyetine gecmis olmasi
» Tasinmazlarin tercih edilen bolgede yer almasi
» Tasinmazlarin denize sifir konumda olmasi
» Tasinmazlarin deniz manzarali olmasi
Olumsuz Etkenler:
> Yapi yasinin yiksek olmasi
» Proje disi degisiklik olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

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

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

o Gayrimenkulln satisi icin makul bir sire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

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

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

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

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, taginmazlar i¢in onemli dlg¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, dnemli
Olcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullanilmistir.

4.11.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu c¢alisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi degildir. Bolgede miuteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.
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4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

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

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas bir calismadir. Belirtilen modele esas calisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
iSYERI EMSAL TABLOSU

i . BRUT - .
EMSAL | ILAN VEREN SATIS FIYATI BIRIM FIYAT
NO Kisi ACIKLAMA (55) ALAN (b/m?)
(m?2)
Coldwell Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer konumda,
Banker Car | binada bodrum ve zemin katta konumlu, bodrum kati 40 m2, zemin kati 60 323.529,41
1 0 (535) 791 93 | m? olan dikkan pazarlikh olarak 22.000.000,- bedelle satiliktir. ( Bodrum 22.000.000%& | 68,00 m? £/m?
29 Kat 1/5 oraninda zemine indirgenmistir.)
Turas Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer konumda,
Gayrimenkul | binada bodrum ve zemin katta konumlu, bodrum kati 180 m2, zemin kati 300.925,93
2 0(532) 73926 | 180 m? olan dukkan pazarlikli olarak 65.000.000,-+ bedelle satiliktir. ( 65.000.000 | 216,00 m* £/m?
67 Bodrum Kat 1/5 oraninda zemine indirgenmistir.)
FCTU Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda yer alan benzer konumda, 392,592 59
3 0(536) 921 68 | binada zemin kat konumlu, 54 m2 alanl dikkan pazarlikli olarak|21.200.000% | 54,00 m? ¥;/m2’
35 21.200.000,-% bedelle satiliktir.
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Coldwell Banker Car Turas Gayrimenkul FCTU
iLANA VEREN TELEFON NO 0 (535) 79193 29 0 (532) 73926 67 0 (536) 921 68 35
SATIS FiYATI (%) 22.000.000 & 65.000.000 £ 21.200.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 8%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 19.800.000 £ 58.500.000 £ 19.320.000 &
BRUT ALAN (m2) 68,00 m? 216,00 m? 54,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?2) 291.176,47 £/m? 270.833,33 £/m? 357.777,78 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU KOCUK BENZER KUCUK
ALAN DUZELTMESI -10% 0% -10%
YAPI YASI DURUMU ESKi ESKi ESKi
YAPI YAS| DUZELTMESi 0% 0% 0%
KONUM DURUMU KOTU KOTU KOTU
KONUM DUZELTMESi 10% 10% 5%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 10% -5%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 291.176,47 £/m? 297.916,67 £/m? 339.888,89 £/m?
| ORTALAMA BIiRiM FiYAT (&/m?2) 309.660,68 £/m?

iSYERi KiRA EMSAL TABLOSU

EMSAL iLAN ACIKLAMA AY;'i'\'{(AKT'IRA 2[{:; BiRIM FiYAT
NO | VEREN Kisi () (m2) (£/m?)

Karsiyaka | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer konumda,

1 Emlak bulundugu binada zemin katl 150 m2 ve 1. kati 90 m?2 olan ve toplam 240 m?

0 (532) 397 | alanli diikkan aylk 205.000,-& bedelle kiraliktir. ( 1.kat 1/3 oraninda zemine
44 13 indirgenmistir. )

Alesta Via | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer konumda,

2 0 (536) 352 | bulundugu binada zemin kat konumlu, 220 m? alanli dikkan ayhk 220.000,-& | 220.0004 | 220,00 m? | 1.000,00 £/m?

22 22 bedelle kiraliktir.

3 Sturtkey | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, daha kétu konumda, | 110.000% | 150,00 m? | 733,33 £/m?

205.000 4 | 180,00 m? | 1.138,89 £/m?

Y,
W
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Puzzle bulundugu binada zemin kat konumlu, 150 m?2 alanh dikkan ayhk 110.000,-&
0 (505) 998 | bedelle kiraliktir.
80 68
Turyap Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan daha iyi onumda,
Atagehir | bulundugu binada bodrum kati 40 m2 ve zemin kati 70 m2 olan ve toplam 100
4 0 (5352) 413 | m? aIanI|g diikkan aylik 150.000,-% bedelle kiralktir. ( Bodrum kat 1/5 poranmda 150.000% | 78,00m* | 1.923,08 £/m
97 78 zemine indirgenmistir.)
RA AL A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Karsiyaka Emlak Alesta Via Sturtkey Puzzle Turyap Atasehir
iLANA VEREN TELEFON NO 0(532) 3974413 0(536) 3522222 0 (505) 998 80 68 0(532) 4139778
KiRA FiYATI (&) 205.000 & 220.000 & 110.000 & 150.000 %
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 20%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 184.500 & 198.000 % 99.000 & 120.000 &
BRUT ALAN ( m2?) 180,00 m? 220,00 m? 150,00 m? 78,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m2) 1.025,00 £/m? 900,00 £/m? 660,00 £/m? 1.538,46 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU KOGUK KUCUK KOQUK KUCUK
ALAN DUZELTMESi -15% -15% -15% -15%
YAPI YASI DURUMU YENi YENI YENI YENI
YAPI YASI DUZELTMESi -20% -15% -20% -25%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI -35% -30% -35% -40%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 666,25 £/m? 630,00 £/m? 429,00 £/m? 923,08 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?) 662,08 £/m?

OFiS EMSAL TABLOSU

. BRUT .. .
EMSAL iLAN VEREN KiSi ACIKLAMA SATIS FIYATI ALAN BIRIM FIYAT
NO (%) 1) (&/m2)
1 Gz:(\jr\i/rioegr:iul Dleétlarlefr_ne konLIJEJ tfslnkmazla ayni bina(:)adG.IITatta lﬁ(numlu, 288 m? 39.000.000 % | 288,00 m? 135.41(?67
0 (532) 643 22 30 alanli ofis pazarlikli olarak 39.000.000,-% bedelle satiliktir. £/m
Spica Gayrimenkul | Degerleme konusu tasinmaza yakin, daha iyi konumda yer alan 226.086.96
2 0 (531) 790 66 98 benzer binada ara kat konumlu, 115 m?2 alanli ofis pazarlikli olarak | 26.000.000 £ | 115,00 m? 4=;/m21
26.000.000,-% bedelle satiliktir.
Remax Capella Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan daha iyi 139.600.00
3 0(532) 77239 35 konumda, bulundugu binada ara kat konumlu, 250 m2 alanlh ofis | 34.900.000 £ | 250,00 m? ¥;/m2'
pazarlikh olarak 34.900.000,-% bedelle satiliktir.
Better Homes Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan daha iyi 145.600.00
4 0 (545) 232 03 08 konumda, bulundugu binada ara kat konumlu, 125 m? alanh daire | 18.200.000 £ | 125,00 m? g/mz’
pazarlikh olarak 18.200.000,-% bedelle satiliktir.

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
iLANA VEREN Kisi Kayaoglu Gayrimenkul Spica Gayrimenkul Remax Capella Better Homes
iLANA VEREN TELEFON NO 0 (532) 643 2230 0(531) 7906698 | 0(532) 7723935 | 0 (545) 2320308

SATIS FIYATI (%) 39.000.000 & 26.000.000 £ 34.900.000 £ 18.200.000 £

PAZARLIK ORANI 10% 20% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT () 35.100.000 & 20.800.000 £ 31.410.000 £ 16.380.000 £

BRUT ALAN ( m?) 288,00 m? 115,00 m? 250,00 m? 125,00 m?

BiRiM FIYAT (&/m?) 121.875,00 £/m? 180.869,57 £/m? 125.640,00 £/m? 131.040,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU iYi iYi ivi iYi

Y,
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iC DEKORASYON DUZELTMESI -15% -15% -10% -10%

ALAN BUYUKLUGU BENZER KUGUK BENZER KUCUK

ALAN DUZELTMESI 0% -10% 0% -10%

YAPI YASI DURUMU YENi YENi YENI YENI

YAPI YASI DUZELTMESI -10% -10% -10% -10%

KONUM DURUMU KOTU KOTU KOTU KOTU

KONUM DUZELTMESI -15% -15% -15% -15%

TOPLAM DUZELTME ORANI -40% -50% -35% -45%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 73.125,00 £/m? 90.434,78 £/m? 81.666,00 £/m? 72.072,00 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?2) 79.324,45 £/m?
OFiS KiRA EMSAL TABLOSU

EMSAL . - AYL.IK KiRA BRUT B!RiM
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA FIYATI ALAN FIYAT
(%) (m?) (£/m?)
By Aktar Emlak Eeéerlemeb klonusu Lagmmaza 'Z/akll? konlumda yezr Ialaln fbenzIeL , 750.00
1 onumda, bulundugu binada ara kat konumlu, 120 m?2 alanli ofis ayh 90.000 & 120,00 m -
0(553) 7080078 90.000,-£ bedelle kiraliktir. &/m
Edam Emlak Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer 600.00
2 0 (541) 657 84 61 konumda, bulundugu binada ara kat konumlu, 250 m2 alanli ofis ayhk | 150.000 & | 250,00 m? t/rlnz
150.000,-% bedelle kirahktir.
Coldwell Banker Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer 59091
3 Teok konumda, bulundugu binada ara kat konumlu, 110 m? alanl ofis aylik 65.000 £ 110,00 m? t/r;”nz
0(532) 3312272 |65.000,-% bedelle kiraliktir.
invest Gayrimenkul | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer 72727
4 0 (537) 336 66 62 konumda, ayni caddede cepheli, bulundugu binada ara kat konumlu, 55 40.000 % 55,00 m? z/r;'z
m2 alanh ofis aylik 40.000,-% bedelle kiraliktir.

OFiS KiRA EMSAL ANALiZi TABLOSU

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK
NITELIK OFiS OFis OFis OFis
iLANA VEREN Kisi By Aktar Emlak Edam Emlak Coldwell Banker Teok invest Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0 (553) 708 00 78 0(541) 657 84 61 0(532) 3312272 0 (537) 336 66 62
KiRA FiYATI (&) 90.000 & 150.000 &£ 65.000 % 40.000 %
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 81.000 & 135.000 &£ 58.500 % 36.000 &
BRUT ALAN ( m2?) 120,00 m? 250,00 m? 110,00 m? 55,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 675,00 £/m? 540,00 £/m? 531,82 £/m? 654,55 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi -20% -20% -20% -20%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0% 0% -20%
YAPI YASI DURUMU DAHA iYi DAHA iYi DAHA iYi DAHA iYi
YAPI YAS| DUZELTMESI -10% -10% -15% -15%
KAT DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU DAHA iYi DAHA iYi DAHA iYi DAHA iYi
KONUM DUZELTMESI -25% -25% -25% -25%
TOPLAM DUZELTME ORANI -55% -55% -60% -80%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 303,75 £/m? 243,00 £/m? 212,73 5/m? 130,91 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT (%£/m2) 222,60 £/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir. Raporun 6.2. maddesine belirtilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.
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4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 3, 5, 15 ve 17 bagimsiz béliim numarali tasinmazlar “is yeri” nitelikli, 16 bagimsiz
bolim numarali tasinmaz “Trafo” nitelikli olup, mevcut imar durumu dogrultusunda projelerin yapilmasi ve yapilasmasi
en verimli kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazlarin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

4.20 Haslilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsihg1 yontemi s6z konusu degildir.
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BOIUmM 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMES]

51 Degerleme Metotlannin ve Analizlerinin Uyurniastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle lgili Genel Gariis

54 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatwim Ortakliklan Portfoyine Almmasmda Sermaye Piyasas) Mevzuat Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadi ile Blgili Gortig
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasim1” uygulanmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda acgiklanmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller, iskani bulunan ve herhangi bir yasal sorunu bulunmayan tasinmazlardir. Tasinmazlara
ait, ruhsat, iskan, mimari projeler ve 3194/16.Maddesi geregince diizenlenmis Yapi Kayit Belgesi Konak Belediyesi ve
WBTAPU Portalinda incelenmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirirm Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile ilgili Goriis

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

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

“c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve oOnemli Olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoylinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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BOlim 6
SONUC

6.1 Sorumbu Defierleme Uzmann Sonug Camlesi

6.2, Pesin saty fiyats esas almarak, Tirk Lirast iizerinden nihai defier takdirinin yapiimas.,

6.3 Degerlemenin katma degier vergist hang yapilmas: ve ilgili katrma degier vergisi tutaninin da eklenerek toplam degiere
ulasidmas,

6.4 Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, projenin defierleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsaymi ile Tirk
Lirass tzerinden ve ayrica defierleme tarihi itibariyle tamarmianmss kisrnin arsa degeri d3hil Turk Lirasi Gzerinden defierinin
takdir edilmesi.
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6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati ¢cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal
ve gincel durumu, giliniin gegerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari gz oniine
alinarak degerlendirme yapilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar (izerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bolimlerin
ozellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari
dogrultusunda deger takdiri yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir
edilmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi gérislerine de basvurulmustur. Degerlemeye
konu taginmazlarin Konak Belediyesi imar Midiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik
olmasi ve bdlgeye miiteahhit talebinin diisiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye
calismasina konu olan tasinmazlar icin Oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar g6z oOnlinde
bulundurularak degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

HESAP DETAYI

KAT BBOAI.GUII\“:IISI\I:) ALAN BiRIM FiYAT BAGIMSIZ BOLUM DEGERI

2 1 366,00 m? 72.500,00 £/m? 26.535.000,00 &

3 3 366,00 m? 72.500,00 £/m? 26.535.000,00 &

4 5 366,00 m? 72.500,00 £/m? 26.535.000,00 &
ZEMIN 15 444,00 m? 310.000,00 £/m? 137.640.000,00 £
ZEMIN 16 12,00 m? 0,00 £/m? 0,00 %

1 17 612,00 m? 81.250,00 £/m? 49.725.000,00 £

YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI
| KiRA HESAP DETAYI

266.970.000

BAGIMSIZ

KAT e ALAN KiRA BiRiM DEGERI TOPLAM KiRA DEGERi
2 1 366,00 m? 221,99 £/Ay 81.250,00 £/Ay
3 3 366,00 m? 221,99 £/Ay 81.250,00 £/Ay
4 5 366,00 m? 221,99 £/Ay 81.250,00 £/Ay
ZEMIN 15 444,00 m? 661,04 £/Ay 293.500,00 £/Ay
ZEMiN 16 12,00 m? 0,00 £/Ay 0,00 £/Ay
612 00 m? 184,23 £/Ay 112.750,00 £/Ay

Tasinmazin yakln cevresinde yapilan piyasa ara§t|rmalar| sonucunda; benzer nltellkll tasinmazlara ait kapitalizasyon
oranlarinin genellikle %3,00 - %3,50 civarinda gerceklestigi tespit edilmistir. Bolgenin ulasim olanaklari, altyapi durumu,
sosyo-ekonomik yapisi, kiralama potansiyeli ve tasinmazin konumu dikkate alindiginda; degerleme konusu tasinmaz igin
piyasa kosullarina uygun kapitalizasyon orani %3,25 olarak kabul edilmistir.

GELiR YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TASINMAZIN ALANI 2.166,00 m?
TASINMAZIN KiRA BiRiM FiYATI 300,09 £/m?
TASINMAZIN AYLIK KiRASI 650.000 £/Ay
TASINMAZIN YILLIK KIRASI 7.800.000 £/Y1l
BOLGE CAP-RATE 3,00%

260.000.000 &
260.000.000

 GELIR YONTEMINE ESAS TOPLAM DEGERI

TAKDIR EDILMi$ DEGER
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6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasilmasi,

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 16 bagimsiz bolim numarali, “Trafo” vasifli tasinmaz (izerinde TEDAS lehine intifa
hakki olmasi ve ana gayrimenkuliin teknik gereksinimi olmasi nedeniyle deger takdir edilmemistir.

T =

NITELIK DEGER usD EURO
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Yasal/Mevcut Durum Degeri 266.970.000,00 £ 6.282.046,15S | 5.410.735,13 €
Tasinmazlarin KDV Dahil Yasal/Mevcut Durum Degeri 320.364.000,00 £ 7.538.455,38 S | 6.492.882,16 €
Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degeri 39.421.200,00% 927.616,58 $ 798.957,46 €
al\llllirrlr(]el;lkiankaanln 02.12.2025 tasinmazin degerleme giini olan gosterge niteligindeki efektif satis verileri esas 42,4973 5 49,3408 &

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

Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 03.12.2025 tarihinde 75 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Muhammet ilyas TAS Fatih Orkun SAKALLI Cetin BEGIC

Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme

(SPK Lisans No: 402164) (SPK Lisans No: 407060) Uzmani
(SPK Lisans No: 400479)

W,
W
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