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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BIiLGILER

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimlaliklerini belirleyen 30.01.2025 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmustir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme galismalarina 08.04.2025 tarihinde baslanmig olup, 17.06.2025 tarihinde bitirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimlillklerini belirleyen 30.01.2025 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
17.06.2025 tarih GYOMK-202500004-REV001 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiuru

is bu rapor; ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebi izerine, RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurligiu’nde Kocaeli ili, Kartepe
ilcesi, S.Uzunbey mahallesi, 677 Ada, 3 Parsel numarasinda kayitli “Arsa” nitelikli ana gayrimenkulin
Uzerinde mevcut Harmony City projesinde mevcut Zeray GYO’ya ait ruhsati alinan F Blokta yer alan
63 bagimsiz bollimin 31.03.2025 tarihindeki piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

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

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Tugba AYDIN YILDIZ
Ekonomi ve Finans

Sefik Ercan KESKINER
Jeofizik MUuhendisi
AYDIN KATKAK
Ekonomist

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902963

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408115

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401455

{
(

Hazirlayanlar

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan

Adres

Kurulus Tarihi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi
Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

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

29.11.2005

02.12.2005

571659

1.000.000,00 TL

Pendik Vergi Dairesi / 7340514510

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

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Adi

Miisteri Adresi

Vergi Dairesi ve Numarasi

Miisteri iletisim Bilgileri

ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
GULTEPE MAHALLESI MIRALAY CADDESI NO: 1
IZMIT/KOCAELI

TEPECIK V.D. 9971870045
444 9 141

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kaynarca Mahallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / istanbul
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.‘nin talebi {izerine RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil MldurlGgi’nde Kocaeli ili, Kartepe
ilgesi, S.Uzunbey mahallesi, 677 Ada, 3 Parsel numarasinda kayitli “Arsa” nitelikli ana gayrimenkuliin
Uzerinde mevcut Harmony City projesinde mevcut Zeray GYQ’ya ait ruhsati alinan F Blokta yer alan
63 bagimsiz bolimin 31.03.2025 tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla diizenlenmistir.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazili talebi izerine s6z
konusu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki adil (rayi¢) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
diizenlenmistir.

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

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

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

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

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

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

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

e Kullanilan sema, sekil, harita ve cizimler sadece goérsel amach olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla givenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / istanbul
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3.3.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

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

Bu raporda gayrimenkul tzerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz 6niine alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gz 6nline alinmistir.

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

Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin Kkirliligi etidi c¢alismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.
Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgl konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigl; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozllecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

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

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

Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

Analizler ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

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

Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve vasfi konusunda daha onceden
deneyimi oldugu

Degerleme Uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigi

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

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Mdusteri ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yiksekligi

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

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

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan; ilgili Tapu Sicil Mudurligi’'nde Kocaeli
ili, Kartepe ilgesi, S.Uzunbey mahallesi, 677 Ada, 3 Parsel numarasinda kayith “Arsa” nitelikli ana
gayrimenkuliin Gzerinde 19 Blok 1110 bagimsiz bélimden olusan Harmony City projesine Zeray
GYQ’ya ait ruhsati alinan F Blokta yer alan 63 bagimsiz bélime ait daha 6nce hazirlanmis rapor
bulunmamaktadir.

4. DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

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

Y Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011
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4.1.3. Diizenli Likiditasyon Degeri

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

4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

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

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

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

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

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

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

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu,
kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre icin satista kaldigi, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.
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4.2.2. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi

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

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandirilmalari icin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu ydntemlerinden uygun olani
kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilr.
Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri diisildikten sonra
bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam milkiyet hakkinin bir deger
gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

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

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin Uretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bdlinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

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

5.1. Demografik Veriler(1)

Tirkiye’de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila goére 292 bin 567 kisi
artarak 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek nifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus
42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02’sini erkekler, %49,98’ini
ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, ilkemizde ikamet eden yabanci niifus
bir dnceki yila gére 89bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu nifusun %48,3’lini
erkekler, %51,7’sini kadinlar olusturdu. Yillik ntfus artis hizi 2023 yilinda binde 1,1 iken, 2024 yilinda
binde 3,4 oldu.

Turkiye’de 2023 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2024 yilinda %93,4
oldu. Diger yandan belde vekdylerde yasayanlarin orani %7’den %6,6’ya distd.

Nifusumuzun %67,2’sini yogun kent olarak siniflandirilan yerlerde ikamet edenler olusturdu.

Mekansal Adres Kayit Sistemi’nin (MAKS) kullanilmaya baslanmasi ile birlikte fiili kent-kir yapisini
daha dogru yansitan, “yogun kent, orta yogun kent ve kir” ayriminda olusturulan yeni bir siniflama
yapilmistir.

Bu siniflamaya gore, Tirkiye nifusunun %67,2'sinin yogun kent, %15,5'inin orta yogun kent ve
%17,2’sinin ise kir olarak siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadigi gorildi.

Tirkiye’de 40 ilin niifusu azaldi. Ulkemizde 2023 yilinda bir 6nceki yila gére 10 ilin niifusunda azalma
goriliirken, 2024 yilinda 40 ilin nifusunun azaldig gorildi. istanbul’un niifusu 15 milyon 701 bin
602 kisi oldu.

istanbul’'un niifusu, bir énceki yila gére 45 bin 678 kisi artarak 15 milyon 701 bin 602 kisi oldu.
Turkiye nifusunun %18,3’inlin ikamet ettigi istanbul’u, 5 milyon 864 bin49 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
izledi.
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Nifusu en az olan il 83 bin 676 kisi ile Bayburt oldu. Bayburt, 83 bin 676 kisi ile en az niifusa sahip
olan il oldu. Bayburt’u, 86 bin 612 kisi ile Tunceli, 91 bin 354 kisi ile Ardahan, 142 bin 617 kisi ile
Gumiushane ve 156 bin739 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramidindeki yapisal degisim devam etti. Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda
meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak tanimlanmaktadir. Turkiye’nin 2007 ve 2024 yili
nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhk ve olimlilik hizlarindaki azalmaya bagh olarak,
yasli ntfusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gorilmektedir.

Turkiye nifusunun ortanca yasi 34,4’e yikseldi. Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar
nifusu olusturan kisilerin yaslar kiglikten blyige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir.

Ortanca yasayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli géstergelerden
biridir.

Turkiye’'de 2023 vyilinda 34 olan ortanca yas, 2024 vyilinda 34,4’e vyikseldi. Cinsiyete gore

incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 33,2’den 33,7’ye, kadinlarda ise34,7'den 35,2’ye yikseldigi
goruldu.
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Ortanca yasl en yiksek olan il Sinop, en diisik olan il Sanliurfa oldu. Ortanca yasin illere gore
dagihimina bakildiginda, Sinop’un 43,4 ile en yilksek ortanca yas degerine sahip il oldugu gorildi.
Sinop’u, 42,9 ile Giresun ve Kastamonuizledi. Diger yandan 21,4 ile Sanliurfa en dislk ortanca yasa
sahip il oldu. Sanhurfa’yi, 23 ile Sirnak ve 24,5 ile Agri ve Siirt takip etti.

Kadinlarda ve erkeklerde en yiksek ortanca yasa sahip il Sinop oldu. Ortanca yasin illere ve cinsiyete
gore dagihmi incelendiginde, erkeklerde 42,5 ile Sinop en yliksek ortanca yasa sahip olan il olurken,
21 ile Sanhurfa en disik ortancayasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 44,3 ile Sinop yine en yilksek
ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,9 ile en disiik ortanca yas degerine sahip
olanil oldu.

Hic evlenmeyenlerin oraninin erkeklerde daha yiiksek oldugu gériildii. Ulkemizde 2009 ve 2024 yili
cinsiyete gore medeni durumun dagihmi incelendiginde, erkeklerde hi¢ evlenmeyenlerin oraninin
kadinlara gore daha vyilksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve bosananlarin oraninin
erkeklerden daha fazla oldugu gorildi. Diger yandan buylik ¢cogunlugu olusturan evlilerin oraninin
2009 ve 2024yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruldi.
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Galisma gagindaki niifusun orani %68,4 oldu Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki
nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yilinda %68,4 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu
olaraktanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4’ten %20,9’a gerilerken, 65 ve daha
yukari yastaki nifusun orani ise %7,1’den %10,6’ya ylkseldi.

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yash birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik
orani, 2023 yilinda %46,3 iken 2024 yilinda %46,1’e distl. Calismagagindaki birey basina disen
cocuk sayisini ifade eden gocuk bagimhlik orani, %31,4’ten, %30,6’ya gerilerken, ¢alisma ¢agindaki
birey basina disen yash bireysayisini 6lgen yasl bagimlilik orani ise %15’ten %15,5’e yikseldi. Diger
bir ifadeyle, Turkiye’de 2024 yilinda, calisma c¢agindaki her 100 kisi, 30,6 ¢ocuga ve 15,5yasliya
bakmaktadir.

Turkiye’de kilometrekareye 111 kisi diiserken istanbul’da 2 bin 934 kisi diistii. Nifus yogunlugu
olarak tanimlanan “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 111 kisi oldu. istanbul,
kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul’'u 623
kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile en kiglik yiz 6lcimiine sahip il olan Yalova izledi.

Nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli’yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Glimishane izledi. Diger yandan
ylz 6l¢imi blyukluglinde ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu ise 59 olarak gerceklesti.

(1) www.tuik.qgov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

2024 yilinin ilk ceyreginde diinya kamuoyunu mesgul eden baslica konular; devam eden savaslar,
jeopolitik riskler, kiiresel blylime, enflasyondaki egilimler, basta Tirkiye ile ABD olmak lzere tim
diinyada devam eden secim siireclerinin politik ve ekonomik yansimalari olmustur.

Dlnya Bankasi, 2025 Ocak ayinda yayimladigi “Kiiresel Ekonomik Beklentiler Raporu”nda kiiresel
ekonominin 2023 oncesine gore daha iyi bir yerde olduguna da isaret etmis; enflasyon ve faiz
oranlarinin kademeli olarak diismesiyle kiiresel ekonomik biylimenin 2025 ve 2026’da gegen yil
oldugu gibi % 2,7 blylmesinin olacagl ongoérilmustlr. Raporda, kiresel ekonomik bliyimenin
%60’InI saglayan gelismekte olan ekonomilerin 21. Yizyihn ilk ¢ceyregini 2000’den bu yana en zayif
uzun vadeli bliyime goriinimiyle tamamlayacaginin tahmin edildigi, kiiresel ekonomi gelecek iki
yilda istikrara kavugsa bile gelismekte olan ekonomilerin gelismis ekonomilerin gelir seviyelerini
yakalama konusunda daha yavas ilerleme kaydetmesinin beklendigi belirtilmistir.

Ulkelerin biiylime tahminlerine de yer verilen raporda, ABD ekonomisinin biiyiime tahminin bu yil
icin %1,8’den %2,3’e ve gelecek yil icin %1,8’den %2’'ye cikarildig belirtilmistir. Raporda, Turkiye
ekonomisinin ise bu yil %2,6 ve gelecek yil %3,8 biyimesinin beklendigi belirtilmistir. Dlinya Bankasi
Haziran 2024’teki tahminlerinde Tirkiye ekonomisinin 2025’te %3,6 ve 2026'da %4,3 biyliyecegini
ongormusta.

Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD), Subat’ta yayimladigi “Ekonomik Gériiniim Ara Dénem
Raporu”nda Kiresel gayrisafi yurt ici hasila (GSYH) bliyimesinin bu yil %3,2, 2025 ve 2026 yillarinda
ise %3,3 olarak gergceklesmesi 6ngorilmektedir. Dlsuk enflasyon, istikrarli istihdam artisi ve daha az
kisitlayici para politikalarinin, bircok lilkede mali politika sikilastirmasinin yaratacagi hafif baskilara
ragmen talebi desteklemesi beklenmektedir. G20 Ulkelerinde yillik tiketici fiyat enflasyonunun bu
yil %5,4’ten 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla %3,5 ve %2,9’a gerilemesi beklenmektedir. 2025 sonu
veya 2026 basina kadar, enflasyonun biyiik ekonomilerin neredeyse tamaminda hedef seviyelere
doénecegi tahmin edilmektedir. Kiresel GSYH blylime oranlarinin 2025 ve 2026 yillarinda sabit
kalacagl oOngorilmektedir. Bununla birlikte, ekonomik goriinimde o6nemli asagl yonli riskler
bulunmaktadir. Tirkiye ekonomisinin, gerekli makroekonomik istikrar politikalarinin yurt igi talebi
yavaslatmasi nedeniyle, 2024 yilinda %3,5, 2025 yilinda %2,6 blyimesi beklenmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (IMF), 22 Ekim’de yayimlanan Diinya Ekonomik Goériiniim Raporu’nda Tirkiye
ekonomisi icin 2024 yili bliyiime tahmini %3,6’dan %3’e revize edilirken; 2025 yili beklentisi %2,7’de
sabit birakilmistir. Raporda, Tiirkiye ekonomisi icin enflasyon beklentileri ise 2024 yil sonu icin %43
ve 2025 yil sonu icin %24 olurken, issizlik tahmini 2024 icin %9,3 ve 2025 icin %9,9 olarak
ongorulmastir.

OECD’nin Eylil ayinda yayimladigi Ara Dénem Ekonomik Goriiniim Raporu’nda Tirkiye icin 2024 yili
blyime beklentisi %3,2, 2025 yili bliyime beklentisi ise %3,1 olarak ongorilmisti. Turkiye'de
sikilasan finansal kosullar ve devam eden mali konsolidasyonun, hane halki tiketimini
sinirlandirmasi beklenmektedir. Deprem sonrasi yeniden insa faaliyetlerinin etkisinin azalmasiyla
birlikte yatirnm ve kamu tiketimi de yavaslayacaktir. Ancak, dis ortamin iyilesmesi ve uluslararasi
turizmin canlanmaya devam etmesi sayesinde ihracatin artmasi beklenmektedir. Ekonomi 2024
yilinda 6nemli 6lglide yavaslarken yillik GSYH biylimesi ilk ceyrekteki %5,3 seviyesinden ikinci
ceyrekte %2,5’e gerilemistir. Siki finansal kosullar, yurt ici talep Uzerinde baski olusturarak hane
halki harcamalarinin ve yatirimlarin belirgin sekilde yavaslamasina neden olmustur. imalat sanayi
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kapasite kullanim orani, satin alma yoneticileri endeksi (PMI), hizmet Uretimi ve ticari kredilerdeki
reel daralma gibi 6nciu gostergeler, ekonomik faaliyetlerin daha da yavaslayabilecegine isaret
etmektedir. Hem istihdam orani hem de isglicline katilim orani, 2024 yilinin ilk yarisinda istikrarh
seyrini korumustur. Eylil ayinda yillik tiketici enflasyonu, biylik 6lclide baz etkisi nedeniyle %50'nin
altina dismustir. Ancak, hizmetlerdeki enflasyon ve mal fiyatlarindaki artisin etkisiyle ¢ekirdek
enflasyon yliksek kalmaya devam etmektedir. Enflasyon beklentileri diisiis gostermekte, ancak hala
ylksek seviyelerde seyretmektedir

ABD ekonomisi 2023 yilinin son geyreginde yillik bazda %3,4 bilylrken, Euro Boélgesi ekonomisi ayni
dénemde biyime kaydetmemistir. Bolge ekonomisinin son ¢eyrek GSYH bilylime orani ise yillik
bazda %0,1 olarak gerceklesmistir. Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Mart ayi toplantisinda,
beklendigi gibi, faiz oranlarini degistirmemis; gosterge faiz oranini %4,5 oraninda muhafaza etmistir.
Mart ayinda ingiltere Merkez Bankasi (BoE) ve Cin Merkez Bankasi (PboC) da faiz oranlarinda bir
degisiklige gitmemistir. 17 yil sonra ilk kez faiz artirimi karari alan Japonya Merkez Bankasi (BoJ) ise
politika faizini %0,0-%0,1 diizeyine ylkselterek 2016’dan bu yana sirdlirdigli negatif faiz politikasini
sonlandirmistir. Turkiye ekonomisi ise 2023 yilinin son ¢eyreginde gegen yilin ayni dénemine gore
%4 oraninda buylrken, bu oran yilin tamaminda, pandemiden bu yana gergeklesen en disik
seviyeyi gésteren %4,5 olmustur. insaat sektérii ise 2023 yilinin son ¢eyreginde %10,8, 2023 yilinda
ise %7,8 bliyumdistdr.

Kiresel iktisadi faaliyete iliskin 6ncli gostergeler, imalat sanayindeki goérece zayif seyrin slrdigline
ve hizmet sektoriiniin ekonomik biylmenin ana kaynagl olmaya devam ettigine isaret etmektedir.
imalat sanayindeki zayif goériinim gelismis (lkeler (GU) grubunda daha belirgin olarak
gdzlenmektedir. Hizmet sektorii ise hem gelismis hem de gelismekte olan ilkeler (GOU) grubunda
olumlu seyrini korumustur. Tirkiye’nin ticari ortaklarinin biylme gorinimleri farkhlik gostermekle
birlikte bir dnceki Enflasyon Raporu dénemi ile karsilastirildiginda, 2025 yili biylime tahminlerinin
cogunlukla asagl yonliu glincellendigi dikkat ¢ekmektedir Tirkiye'nin ticaret ortaklarinin blylime
tahminleri ise bircok llkede yukari yonli giincellenmis, ancak ABD disindaki tlkelerde iyilesme sinirh
kalmistir. ABD ekonomisi ise diger blyik ekonomilerden olumlu ayrismayi sirdirmektedir.
Tahminler, Euro Bolgesi icin asagl yonli, ABD igin yukari yonli gincellenmistir. Cin’de ise bliyiime
tahmini degismezken parasal ve mali genislemenin beklentilerin altinda kalmasi, deflasyon
endiseleri ve kiiresel ticaret politikalarinda korumaci egilimlerin gliclenmesi, ekonomik faaliyet
Uzerindeki belirsizligin artmasina neden olmaktadir. Tirkiye’nin dis ticaret ortaklarinin ihracat
paylariyla agirliklandirilan kiresel biyime endeksinin 2024 yilinda %1,9, 2025 yilinda ise %2,2
oraninda artacagi ve dis talebin 2025 yilinda gecen yila gére daha olumlu bir gérinim sergileyecegi
tahmin edilmektedir. Bununla birlikte, son donemde kiiresel ekonomi ve ticaret politikalarina iliskin
artan belirsizlikler ile jeopolitik gelismeler kiiresel iktisadi faaliyet Gzerindeki asagi yonli riskleri
glclendirmistir.

2024 yil Uglincii ceyrekte GSYH, yillik bazda %2,1 oraninda artarken ¢eyreklik bazda %0,2 oraninda
daralmistir. Ayrica, ilk ceyrek blylime orani ceyreklik olarak 0,2 puan (%1,4’den %1,2’ye), ikinci
ceyrek ise 0,3 puan (%0,1'den %-0,2’ye) asagi yonli gincellenmistir. Bu donemde, yillik biylimenin
Uretim yoninden temel belirleyicisi hizmetler sektorii olmaya devam etmistir. Sanayi sektori
disinda bitln sektorlerin Uretim yoninden yilhik buylimeye pozitif katki verdigi gérulmustar.
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Ceyreklik bazda ise insaat ile hizmet sektorleri blylimeye pozitif katki veren sektorler olarak éne
cikmistir. Harcama yoninden bakildiginda, nihai yurt ici talep tglincl ceyrekte de yillik blylimeye
yuksek katki vermeye devam etmistir. Stok degisiminin blylimeyi sinirlayici katkisi ile birlikte ele
alindiginda yurt ici talebin yilhik buyimeye katkisinin 0,1 puan ile oldukg¢a sinirli oldugu
gorilmektedir. Bu donemde, tiiketimin yillik bliylimeye katkisi, bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla artmasina
ragmen, timli bir seviyede gerceklesmistir. Net ihracatin yillik bliyimeye pozitif katkisi ise artarak
surmastir. Ihmh olmakla birlikte talepte gozlenen artis, buylk 6lglide 6zel tiketim talebindeki
artistan kaynaklanirken kamu tiiketimi ve toplam yatirimlarin yillik blyimeye katkisi negatif yonde
gerceklesmistir. Yatirnm kalemleri arasinda insaat yatirimlarinin bliyimeye pozitif katkisi devam
ederken makine-techizat yatirimlari 6nceki ¢eyrekte oldugu gibi yilik bazda azals kaydetmistir.
Ceyreklik bazda bakildiginda, 6zel tiiketim azalisini sirdlrirken yatirimlar 6nceki ceyrekteki diistislin
ardindan (glinct ceyrekte artis kaydetmistir. Bu donemde, mal ve hizmet ihracati ¢ceyreklik bazda
artarken mal ve hizmet ithalati azalis kaydetmis, net ihracatin ¢eyreklik biiyimeye katkisi ise pozitif
olmustur. Bdylece biiyiimenin talep kompozisyonundaki dengeli seyir devam etmistir. Ozetle, 2024
yihnin ilk ¢ ¢eyregine iliskin milli gelir verileri, iktisadi faaliyette ilimh bir yavaslama oldugunu
gostermektedir.

2024 yihnin son geyreginde toplam is ilanlari gerilerken toplam ilan basina basvuru sayisi artmistir.
imalat sanayi firmalarina yonelik anket verileri, son ceyrekte firmalarin istihdam gériiniminin
onceki ceyrege gore bir miktar toparlanma kaydettigini, ancak gelecek g ay icindeki istihdam
beklentilerinin halen tarihsel ortalamasinin altinda seyrettigini gostermektedir. Ocak ayi verileri ise
2025 yilinin ilk geyreginde s6z konusu seyrin sirdiiglne isaret etmektedir.

Haziran ayinda baslayan dezenflasyon siireci devam etmektedir. Bazi hizmet gruplarinda fiyat ve
Ucretlerin gecmisteki enflasyon artisina belli bir gecikmeyle uyum saglamaya devam etmesi
neticesinde, enflasyon gerilemis olmakla birlikte vyiiksek seyrini sirdirmektedir. Uretici
enflasyonundaki itlimli seyir 6zellikle yilin son iki ayinda belirginleserek uretici fiyatlari kaynakli
baskilarin zayif seyrettigine isaret etmistir. Bu dogrultuda, Uretici yillik enflasyonu 2024 yilini % 28,5
ile tiiketici enflasyonuna kiyasla daha distk bir seviyede bitirmistir. Son ceyrekte, yillik enflasyon
B’de bir miktar daha belirgin olmak Uzere, B ve C gostergelerinde gerileme kaydetmistir. Dordiinci
ceyrek gelismeleri alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillik tiiketici enflasyonundaki diislise
en 6nemli katki hizmet grubundan gelirken bunu enerji grubu takip etmis, diger ana gruplarin yillik
enflasyonu azaltici yondeki etkileri daha sinirl olmustur. Ocak ayinda aylik tiiketici enflasyonunda
gerceklesen artista, ongorilerle uyumlu olarak, zamana bagh fiyat belirleme egilimi ve gec¢cmis
enflasyona endeksleme egilimi yliksek hizmet kalemlerinin etkisi 6ne ¢ikmistir. Hane halki tliketim
kaliplarindaki degisimleri g6z 6niine alarak, TUIK tarafindan tiiketim sepeti ve agirlik yapisinda
yapilan giincellemeye gore 2025 yilinda gida grubunun sepet icindeki agirhgi degismezken hizmet
grubunun agirhg! kira ve diger hizmetler kalemleri dnciliglinde 3,11 puan artmistir. S6z konusu
gelismenin ocak ayi tliketici enflasyonuna etkisinin 0,3 puan artirici yénde oldugu olgilmustir

Enflasyonun ana egilimindeki diislis son ¢ceyrekte de devam etmistir. Ana egilime iliskin olarak takip
edilen gostergelerin mevsimsellikten arindiriimis c¢eyreklik ortalamasi Uclinci ceyrekteki %2,5
seviyesinden son c¢eyrekte %2,2’ye gerilemistir. Ana egilim gostergelerinden B ve C'de
mevsimsellikten arindirilmis ¢ aylk ortalama artislar, bir dnceki ¢eyrege kiyasla yavasglamistir.
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Dagilim ve model bazli ana egilim gostergeleri de benzer bir egilim sergileyerek cekirdek gruplardaki
gorinim teyit etmistir. Ayrica, son ceyrekte ana egilim gostergeleri arasindaki varyasyonun arttigi,
dagihm bazl gostergelerin B ve C gibi kalici dislamaya dayali gostergelere kiyasla daha dislik
degerler aldigi gozlenmistir. Ocak ayinda ise ana egilimde ilk ¢eyrege 0zgli gecici bir ylkselis
izlenmisgtir.

Yurt ici enerji fiyat artisi yihn dordincli ceyreginde %2,83 ile belirgin oranda yavaslamistir.
Uluslararasi Brent tipi ham petrol fiyati ekim ayindaki ylikselis sonrasi yilin son iki ayinda ortalamada
74 ABD dolari civarinda gergeklesmistir. Bu c¢eyrekte sepet doviz kurunda istikrarh bir seyir
izlenmistir. Bu gelismeleri takiben akaryakit fiyatlari zayif seyretmistir. Enerji grubunda diger alt
kalemlerin ¢eyreklik enflasyonu kati yakitlar haricinde bir dnceki ceyrege kiyasla yavaslayarak enerji
grubu enflasyonundaki ihmh goérinime katkida bulunmustur. Ocak ayinda ise enerji grubu ayhk
enflasyonunu, sebeke suyu fiyatlarindaki yiikselisin yani sira uluslararasi enerji emtia fiyat artisinin
yansimalari strlklemistir. Maktu vergi artislari, etkisi gorece disik olmakla birlikte, akaryakit ve tiip
gaz kalemlerinde fiyatlari ylkselten bir diger unsur olmustur.

Uglincii ¢eyrekte GSYH, yillik bazda %2,1 oraninda artarken ceyreklik bazda %0,2 oraninda
daralmistir. Ayrica, ilk ¢eyrek biylime orani geyreklik olarak 0,2 puan (%1,4’den %1,2'ye), ikinci
ceyrek ise 0,3 puan (%0,1'den %-0,2’ye) asagi yonli giincellenmistir. Bu donemde, yillik biylimenin
Uretim yoninden temel belirleyicisi hizmetler sektorii olmaya devam etmistir. Sanayi sektori
disinda bitiin sektorlerin Gretim yoninden yillik blylimeye pozitif katki verdigi gortlmustir.
Ceyreklik bazda ise insaat ile hizmet sektorleri bliyiimeye pozitif katki veren sektorler olarak dne
¢ikmistir. Harcama yoéninden bakildiginda, nihai yurt ici talep lgclinci ¢ceyrekte de yillik bliyimeye
yuksek katki vermeye devam etmistir. Stok degisiminin blylimeyi sinirlayici katkisi ile birlikte ele
alindiginda yurt ici talebin yilhik buylimeye katkisinin 0,1 puan ile oldukg¢a sinirli oldugu
gorulmektedir. Bu donemde, tiiketimin yillik biiylimeye katkisi, bir 6nceki ceyrege kiyasla artmasina
ragmen, timli bir seviyede gerceklesmistir. Net ihracatin yillik bliyimeye pozitif katkisi ise artarak
sirmustir. Ilimh olmakla birlikte talepte gbzlenen artis, blylk Olglide 6zel tiketim talebindeki
artistan kaynaklanirken kamu tiiketimi ve toplam yatirimlarin yillik blyimeye katkisi negatif yonde
gerceklesmistir. Yatirnm kalemleri arasinda insaat yatirimlarinin biylimeye pozitif katkisi devam
ederken makine-techizat yatirimlari onceki ceyrekte oldugu gibi yillik bazda azalis kaydetmistir.
Ceyreklik bazda bakildiginda, 6zel tiiketim azalisini stirdlrlirken yatirimlar 6nceki ¢eyrekteki diislisiin
ardindan Uglinct ceyrekte artis kaydetmistir. Bu donemde, mal ve hizmet ihracati ceyreklik bazda
artarken mal ve hizmet ithalati azalis kaydetmis, net ihracatin ¢eyreklik bliylimeye katkisi ise pozitif
olmustur. Bdylece biiyiimenin talep kompozisyonundaki dengeli seyir devam etmistir. Ozetle, 2024
yihnin ilk G¢ ceyregine iliskin milli gelir verileri, iktisadi faaliyette ihmh bir yavaslama oldugunu
gostermektedir.

Klresel ekonomik gelismeleri gbz 6niline alindiginda enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta
gelismis llke merkez bankalari olmak lzere bircok merkez bankasi siki para politikalarina devam
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etmislerdir. Bu sireg bir yandan kiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken bir yandan da
global biyime hizinda gerileme gérilmeye baslanmistir.?

Yil sonu enflasyon tahminleri 2024, 2025 ve 2026 yillari igin sirasiyla %44, %21 ve %12 olarak
guncellenmigtir. Enflasyonun %70 olasilikla, 2024 yili sonunda orta noktasi %44 olmak lzere, %42 ile
%46 araliginda; 2025 yili sonunda orta noktasi %21 olmak Uzere %16 ile %26 araliginda; 2026 yili
sonunda orta noktasi %12 olmak lzere %6 ile %18 araliginda gerceklesecegi ongorilmektedir.
Enflasyonun orta vadede ise enflasyon hedefi olan %5 seviyesinde istikrar kazanacagi tahmin
edilmektedir. Tahminler olusturulurken enflasyon goriinimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme
saglanana kadar para politikasindaki siki durusun siirdiriilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki
esgldimiin gl¢glenecegi bir goriniim esas alinmistir.

Ekim ayi tuketici enflasyonu yillik %48,6 seviyesinde gercekleserek bir dnceki Rapor déneminde
ongorilen tahmin araliginin 0,2 puan ustiinde kalmistir. Bu dénemde enflasyonun ana egilimi
ongorilenden vyavas olsa da iyilesmesini slirdirmustir. Bununla birlikte, kira gibi fiyat
dinamiklerinde yapisal unsurlari da iceren kalemler ile beklentilerdeki iyilesmenin 6ngorilenden
yavas olmasi gibi faktorler neticesinde, 6niimizdeki donemde enflasyonun ataletindeki iyilesmenin
sinirh bir miktar daha zayif kalacagi degerlendirilmistir. Parasal sikilastirmanin gecikmeli etkileriyle
talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diisiisi destekleyici seviyelerde seyredecegi
tahmin edilmektedir. 2024 yil sonu enflasyon tahminindeki artista gida fiyatlari varsayimi ile
enflasyonun ana egilimi ve baslangi¢c kosullarindaki giincelleme 0One c¢ikmistir. 2025 yil sonu
enflasyon tahminindeki glincellemede ise s6z konusu etkilerin yani sira elektrik fiyatlama dinamigine
yonelik yarirlige konulan dizenlemelerin  yansimalariyla yonetilen yoénlendirilen fiyat
varsayimlarindaki giincelleme de etkili olmustur

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

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

» 2023 yih itibariyla satin alma glici paritesine (SGP) gbére GSYH siralamasinda Tirkiye,
Diinya’nin 12’inci, Avrupa’nin ise 4’incli blyiik ekonomisidir.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinda %2,1 oraninda blylmustar.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin Gglncl ceyreginde gecen yilin ayni dénemine goére %2,1
oraninda blyUmustir. Turkiye ekonomisi 2003-2023 déneminde ise yillik ortalama %5,4
oraninda blytumdastdr.

> 2024 yili Aralik ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE'de %44,38, Yi-UFE’de ise %28,52
oraninda artis gerceklesmistir.

» Mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani 2024 yili Ekim ayinda %8,8 seviyesinde
gerceklesmistir.

> istihdam edilenlerin sayisi 2024 yili Ekim ayinda 156 bin kisi artisla 32 milyon 970 bin Kkisi,
istihdam oraniise 0,2 puanlik artisla %49,9 olmustur.

» 2025 yilsonu enflasyon tahmini %21 olarak glincellenmistir.

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

17


http://www.rmdegerleme.com/

GYOMK — 202500004-REV001 — ZERAY GYO — HARMONY CITY

GAYRIMENKUL SEKTORU

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

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

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak;

> Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir &nceki aya gére %1,48 artti, bir énceki yilin
ayni ayina gore %37,94 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,73 artti, iscilik endeksi
%0,98 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi %30,67 artti, iscilik
endeksi %55,62 artti.

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

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

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

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

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

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

INSAAT SEKTORU

2024 yil insaat sektori acgisindan oldukga zorlu gegmis, ancak yasanan tiim zorluklara ragmen sektor
son iki yildir araliksiz blylimeye ve yurt disinda basarilar kazanmaya devam etmistir. Kiresel
jeopolitik gerilimler ile diinya siyasetindeki “Ongoriilemezlik” hali, ekonomi ile birlikte 2025 yilinda
da ingaat sektériniin seyrini etkilemeye devam edecektir.
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insaat sektori, 2024 yil Uglinci ceyreginde %9,2 ile genel ekonominin {izerinde bir biyiime
kaydetmis, ikinci ceyrek doneme ait blylime rakami da %6,5'ten %6,9’a glincellenmistir. Boylece
sektor, st Uste 8 ceyrek kesintisiz blylimeye devam etmistir. Siki para politikasi ve Kamuda
Tasarruf ve Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu yilksek blylime rakamlarina kuskusuz deprem
bolgesinin yeniden imari ve Ozellikle blylksehirlerde devam eden kentsel doniisim ¢alismalar
blyilk katki saglamistir. 2025 yilinda da yavaslamasina ragmen insaat sektoriniin pozitif bliyiime
trendini sirdlrmesi beklenmektedir.

2024 yilinda gayrimenkul sektori de blyime egilimini sirdirmekle birlikte, konut satiglarinda diisus
ve finansman zorluklar gibi sorunlar sektériin biiyiimesini sinirlandirmis; TUIK verilerine gére
gayrimenkul faaliyetleri 2024 yili Giglincl ¢eyreginde %2,5 artmistir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2024 yili Kasim
ayinda yillik %42,4 artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Kasim ayinda yilhk
bazda sanayi sektori ciro endeksi %30,1, insaat ciro endeksi %55,9, ticaret ciro endeksi %44,6 ve
hizmet ciro endeksi %53,3 oraninda yikselmistir. Kasim ayinda aylik bazda %2,6 oraninda artan
toplam ciro endeksinin alt detaylarina bakildiginda; aylk sanayi sektori ciro endeksi %2,3, insaat
ciro endeksi %0,9, ticaret ciro endeksi %3,1 ve hizmet ciro endeksi %2,1 oraninda artmistir.

TUIK Tarafindan 2021 yili temel alinarak ilk defa duyurulan insaat Uretim Endeksi’ne gére Kasim
ayinda insaat retimi aylik bazda %3,2, yillik bazda %10,8 artis kaydetmistir. insaatin alt sektorleri
incelendiginde, 2024 yili Kasim ayinda bina insaati sektdrli endeksi aylik bazda %3,7 yillik bazda %14,
bina disi yapilarin insaati sektorii endeksi aylik bazda %1,4 yillik bazda %8,3 ve 6zel insaat faaliyetleri
sektori endeksi aylik bazda %2,9 yillik bazda %0,9 artmistir.
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Ote yandan, 2024 yili ticiincii ceyrek déneminde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi sabit
sermaye olusumu icerisinde sektérel yatinmlarin payr %9,4’e yiikselmistir. insaat sektérinin
istihdamdaki pay! ise %6,7 olarak gergeklesmistir.

TUIK tarafindan aciklanan insaat Maliyet Endeksi verilerine gére malzeme ve iscilik maliyetlerindeki
artig, ivme kaybina ragmen devam etmistir. Endeks, Kasim ayinda aylik bazda %0,04, yillik bazda ise
%35,93 oraninda artmistir. Boylelikle yillik bazda 3,5 yilin en dislik seviyesine gerilemistir.

Yilhk bazdaki bu diisiise ragmen ozellikle iscilik maliyetlerinin yiksekligi sektori zorlayan faktorler
arasindaki yerini korumaktadir. insaat Maliyet Endeksi kapsamindaki malzeme endeksi aylik bazda
%0,18 ve yillik bazda %28,25 artmis; iscilik endeksi ise aylik bazda %0,25 azalirken yillik bazda
%54,93 artmistir.

Bina ingaati maliyet endeksi, aylik bazda %0,16, yillik bazda %36,72 artmistir. Aylik bazda malzeme
endeksi %0,32 artmis, iscilik endeksi %0,17 azalmistir. Malzeme endeksi yillik bazda %29,41, iscilik
endeksi ise %53,99 yikselmistir.
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Bina disI yapilar igin insaat maliyet endeksi, aylik bazda %0,35 azalmis, yillik bazda %33,42 artmistir.
Aylik bazda malzeme endeksi %0,26 ve iscilik endeksi %0,55 azalmis, yillik bazda malzeme endeksi
%24,77 ve iscilik endeksi ise %58,40 ylikselmistir.

TUIK verilerine gére insaat Giiven Endeksi, diger ana sektdrlerin aksine 2024 yilinin son ceyreginde
de diger ceyreklerde oldugu gibi esik deger olan 100’Un altinda seyretmis; Ekim ayinda 86,3, Kasim
ayinda 87,8, Aralik ayinda ise 89,4 degerini almistir.

Tirkiye insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (Tirkiye IMSAD) tarafindan yayimlanan Sektér
Raporu’na gore insaat malzemesi sanayi Gretimi Ekim ayinda yillik bazda %0,4 artmistir. Raporda
yilin ilk ¢eyrek doneminde gecgen yilin ilk ¢eyrek donemine goére %10,9 yukselen Uretimin, ikinci
ceyrek itibariyla gerilemeye basladigina dikkat cekilmistir. insaat malzemesi sanayi tretimi, ikinci
ceyrek donemde %3,9, Uglincl ceyrekte ise %2,2 oraninda azalmistir.

insaat malzemesi Uretiminin hem i¢c hem dis talepteki gelismelerden etkilendigi belirtilen raporda,
2024 wyilinin genelinde dis talebin duragan kalmasinin sanayi Uretimi UGzerinde olumsuz etki
gosterdigine deginilmis, yilin ilk ceyregine kadar hareketli olan i¢ talebin ikinci ceyrekten itibaren
dezenflasyon siireci ve siki para politikasinin da etkisiyle yavaslamaya basladigina, yilin Gglnci
ceyreginde ise kiguldigline yer verilmistir.

insaat malzemesi ihracati 2024 yilinin ilk on ayinda %1,6 diiserek 24,0 milyar ABD Dolari olarak
gerceklesmistir. Buna bagh olarak 2024 yili Ekim ayinda son 12 aylik ihracat da 28,88 milyar ABD
Dolari olmustur. ihracat pazarlarindaki durgunluk yilin genelinde devam etmistir. Yilin ikinci
ceyreginde calisma glin sayilarinin azalmasi ihracati olumsuz etkilemistir.

Turk lirasinda yilbasindan bu yana yasanan degerlenme ihracati olumsuz etkilemis, Temmuz ayinda
toparlanan ihracatta, Agustos ve Eylul aylarinda yeniden disis gozlenmistir. Ekim ayinda ise ¢ok
sinirli artis yasanan ihracat, yillik olarak degerlendirildiginde duragan kalmistir.

Turkiye IMSAD Aralik ay1 ingsaat Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi’ne gére, Bilesik Endeks bir énceki
aya gore 0,22 puan azalarak 66,44 puana gerilemistir. Faaliyet Endeksi aylik bazda 1,6 puan dislsle
140,8 puan seviyesine inmistir. Aralik ayinda gliven seviyesi 29,49 puanda sabit kalmistir. Beklenti
Endeksi’nin 10 ay sliren gerilemesi son bulmus, Aralik ayinda aylik bazda 0,2 puan artan endeks 52,5
puana yukselmistir.

Turkiye genelinde konut satislari Aralik ayinda yilhik bazda %53,4 oraninda artarak 212 bin 637
olmustur. Boylelikle aylik adet bazinda son 22 ayin en yiksek satis rakami kaydedilmistir. 2024
yilinda ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %20,6 artan konut satislari 1 milyon 478 bin 25 olarak
gerceklesmistir.

Yillik konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 239 bin 213 ile istanbul, 134 bin 46 ile Ankara
ve 80 bin Ocak 2025 24 398 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 755 ile Ardahan, 958 ile
Hakkari ve 999 ile Bayburt olmustur.
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ipotekli konut satislari Aralik ayinda yillik bazda %285,3 oraninda artarak 23 bin 277 olmus, toplam
konut satislari iginde ipotekli satislarin payi %10,9 olarak gergeklesmistir.

2024 yilinda gergeklesen ipotekli konut satislari ise yillik bazda %10,8 azalarak 158 bin 486 olmustur.
Aralk ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 980’i; 2024 yilindaki ipotekli satislarin ise 38 bin 62’si ilk el
satis olarak gergeklesmistir.

Diger konut satislari Aralik ayinda yillik bazda %42,9 artarak 189 bin 360’a ylikselmis, 2024 yilinda
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yila gére %25,9 oraninda artarak 1 milyon 319 bin
539 olmustur

ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda yillik bazda %49,5 artarak 76 bin 629 olmus, toplam konut
satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %36,0 olarak gerceklesmistir. ilk el konut satiglari 2024’te
yillik bazda %27,6 artisla 484 bin 461 olmus, toplam konut satislari igindeki payr %32,8 olarak
gerceklesmistir.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari Aralik ayinda yillik bazda %55,7 artis gostererek 136 bin 8
olmus, 2024 yilinda bir dnceki yila gére %17,4 oraninda artarak 993 bin 564 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Aralik ayinda yillik %17,2 oraninda artarak 2 bin 418 olmus, Aralik
ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,1 olarak
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislari 2024 yilinda bir 6nceki yila gére %32,1 oraninda
azalarak 23 bin 781 olmus, 2024 yilinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,6 olarak gerceklesmistir.

2024 yilinda yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 8 bin 416 ile
istanbul, 8 bin 223 ile Antalya ve 2 bin 112 ile Mersin olmustur. 2024 yilinda {lke uyruklarina gére
en fazla konut satisi sirasiyla 4 bin 867 ile Rusya Federasyonu, 2 bin 166 ile iran ve bin 631 ile
Ukrayna vatandaslarina yapilmistir.
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158,5 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %29,4 oraninda
artan KFE, ayni donemde reel olarak %10,4 oraninda azalmistir. 2024 yili Kasim ayinda sehirlere gére
konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde aylik bazda istanbul’da %2,1, Ankara’da
%2,0 ve izmir'de %0,4 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks degerleri ise yillik bazda istanbul’da
%26,3, Ankara’da %34,4 ve izmir'de %25,2 oranlarinda yiikselmistir.

TUIK tarafindan agiklanan Yapi izin istatistikleri’'ne gére 2024 yili l¢ilincii ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi yillik bazda %18,8, daire sayisi %17,0 ve yiiz 6lcimi %18,9
azalmis, yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiz 6l¢imi 32 milyon metrekare iken; bunun 17
milyon metrekaresi konut, 8,2 milyon metrekaresi konut disi ve 6,8 milyon metrekaresi ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gére en yiksek yiz 6lgim payina 21,2 milyon
metrekare ile 2 ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip olurken, bunu 2,5 milyon metrekare
ile sanayi binalari ve depolar izlemistir.

2024 yili Giglincii geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9
artarken, daire sayisi %3,1 ve yuz 6lgimu %5,3 azalmisg; yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
toplam yiz olgimui 22,5 milyon metrekare iken; bunun 12,4 milyon metrekaresi konut, 5,6 milyon
metrekaresi konut disi ve 4,5 milyon metrekaresi ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gére en yiiksek yiz 6l¢ciim payina 15,3
milyon metrekare ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip olmustur. Bunu 1,8 milyon
metrekare ile sanayi binalari ve depolar izlemistir.
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6. OZEL VERILER

6.1. Kocaeli Ili
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Kocaeli, Marmara Bolgesi’nin Catalca-Kocaeli Bélimi’nde, 29° 20’ ve 30° 22’ dogu boylamlari ile
40° 31’ ve 41° 12’ kuzey enlemleri arasinda konumludur. Dogu ve glineydoguda Sakarya, giineyde
Bursa illeri, batida Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz’le
sinir komsusudur. Alansal olarak kiicik bir il olan Kocaeli, ylizdlcimi itibariyle 3.623 km?dir.
Yiizélgimi bakimindan Tiirkiye’nin en kiigiik 7. ili olan Kocaeli km? ye diisen niifus miktarinin 477
kisiye ulasmasi nedeniyle istanbul’dan sonra ilkenin niifus yogunlugu bakimindan en kalabalk
ilidir.

Tirkiye Istatistik Kurumu’nun  (TUIK)
hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuclarina goére Kocaeli'nin  Toplam
Nifusu 2.130.006 kisidir. Bu nfus,
1.072.955 erkek ve 1.057.051 kadindan
olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %50,37
erkek, %49,63 kadindir. Kocaeli ilinde, 12

ilce, 1’ i Blylksehir, 12’si ilce belediyesi
olmak Uzere toplam 13 belediye ve 243 koy bulunmaktadir. Sehrin 12 ilcesi nilfus sayisi
bakimindan 2024 yili verilerine gore incelendiginde en yilksek niifusa sahip ilgcesi 411.800 kisi ile
Gebze, en az niifusa sahip ilgesi ise 53.394 kisi ile Kandira ilcesi olmustur. Bu noktada belirtmekte
fayda gordigimiiz énemli bir husus da Gebze ilgesinin izmit Merkez ilgesini gecmis oldugu
gercegidir. Kocaeli Merkez ilgesi olan izmit 380.831 kisi niifus ile Kocaeli'nin en biyiik ikinci ilgesi
konumuna gerilemistir.
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Yillara gore nifus:
YILLAR 2020 2021 2022 2023 2024

TURKIYE 83.614.362 84.680.273 85.279.553 85.372.377 85.664.944
KOCAELI 1.997.258 2.033.441 2.079.072 2.102.907 2.130.006

Yilik ntfus artis hiz:

YILLAR 2020 2021 2022 2023 2024
Tiirkiye Toplam 5,5% 12,7 % 7,1% 1,1% 3,4%
KOCAELI 2,26 % 1,81% 2,24% 1,15% 1,29%

Yillara gore niifus yogunlugu ise:

YILLAR 2020 2021 2022 2023 2024
Tiirkiye Toplam 109/km? 110/km? 111/km? 109/km? 111/km?
KOCAELI 551/km? 561/km? 574/km? 580/km2 588/km?2

Kocaeli, Tirrkiye imalat Sanayi igindeki %12,74’liikk payi ile istanbul’dan sonra ikinci siradaki
konumunu son 20 yildir muhafaza etmektedir. Kocaeli, iller itibariyle gelismislik siralamasinda
istanbul, Ankara ve izmir'den sonra 4. Sirada yer almaktadir. Kocaeli ili, biinyesinde barindirdigi
yaklasik 400 adet 1. Sinif, 7.000 adet 2. Ve 3. Sinif Gayri Sthhi Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti
konumunda olup, il Gaynisafi Yurtici Hasilasi icinde Sanayi Sektériiniin payr yaklasik % 70
civarindadir. Tirkiye'nin ilk blyik 500 sanayi kurulusundan 75’ ine (% 15) ve ilk 100 biyik sanayi
kurulusundan da 18’ ine ev sahipligi yapmaktadir. Sehrin 250’si yabanci sermayeli olmak Uzere
yaklasik 2300 6nemli sanayi yatirimi bulunmaktadir. Sehrin 13 adet organize sanayi bolgesi, 2 adet
serbest bolge ve 3 teknopark bulunmaktadir. KOSBAS Serbest Bolgesi deniz tasitlari ve yat sanayisi
ile gelismistir. Yatirimlar, Organize Sanayi Bodlgeleri, Teknopark ve Serbest Bolgelerde tesvik
edilmektedir. Bolgede baraj, dogalgaz, iletisim, elektrik, atik yakma tesisleri gibi alt yapi olanaklari
gelismistir. Gebze OSB, TOSB Otomotiv ve Yan Sanayi ihtisas OSB, Makine ihtisas OSB, IMES Makine
ihtisas OSB, Gebze Kimya ihtisas OSB, Gebze Plastikgiler OSB, Dilovasi OSB, Arslanbey OSB, Gebze
Guizeller OSB, Gebze Kémiirciiler ihtisas OSB, Alikahya OSB, Asim Kibar OSB faaliyette olan OSB ler
olup Kandira Gida OSB icin kamulastirma c¢alismalari devam etmektedir. Gebze Sanayi Sitesi, izmit
Kigilik Sanayi Sitesi, Kosekoy Kii¢lik Sanayi Sitesi, Gebze Haskoy Kiicliik Sanayi Sitesi, Yarimca Kigik
Sanayi Sitesi, Darica Kigik Sanayi Sitesi ve Golclk (Basiskele) Kiiclik Sanayi Sitesi olmak lizere 7 adet
Klglk Sanayi Sitesi, yani sira 34 adet Liman Tesisi ve 5 Kamu bulunmaktadir.

2013 yilinda T.C. Basbakanlik Devlet Planlama Teskilati Mistesarligi tarafindan yapilan Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Siralamasinda 1. Sirada yer alan Kocaeli; stratejik konumuna ek olarak,
yasanabilirlik ve sosyokiltiirel gelismislik dizeyi agisindan yatirimcilar icin bir cekim merkezi niteligi
tasimaktadir.

Metropoliten bolgeler arasi dogal yapinin korunmasi, ili endistrilesmeye ek olarak cazip bir yasam
alani niteliginde olmasina, bunun yani sira bolgedeki gligli egitim altyapisi da nitelikli isglicii arzina
olanak saglamaktadir. Sehir gerek istanbul’a yakin konumu, gerek kaynaklara ve hammaddeye
ulasim imkanlarindaki ve Urinlerin hedef pazarlara hava, kara ve denizyolu araciligi ile
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nakledilmesindeki kolayliklardan, gerekse buyulk 6l¢lide tamamlanmig altyapisindan dolayi Gretime
yonelik yatirimcilar agisindan cazip bir bolge durumundadir.

Deniz, hava ve karayolu alaninda (lkenin en blylk projelerinin Kocaeli’yi kapsayacak sekilde
planlanmasi ve projelendirilmesi, Marmaray Projesi, Kuzey Marmara Otoyolu Projesi ve bu projeyle
entegre Cevre ve Otoyol Projeleri, izmir-Bursa-istanbul Otoyol Projesi ve bu projeyle entegre Kérfez
Gegcisi Koprisl, Karasu Limani, Cengiz Topel Havaalaninin kargo tasimaciligina agilmasi ve benzeri
pek cok projenin mevcudiyeti nedeniyle, Kocaeli’'nin ulasim anlamindaki gliciini arttirmasi
beklenmektedir.

Sanayi yoniinde ¢ok gelismis olan Kocaeli’nde ticaret yeterince gelisememis olup, istanbul’'un mutlak
baskisi altindadir. Sanayideki gelismisligine karsin ticarette geri planda kalmasi, ilde faaliyet gosteren
Sanayi Kuruluslarinin merkezlerinin istanbul’da olmasi ve iretim pazarlarinin bu ilde yapilmasiyla
dogrudan ilgilidir. Son vyillarda yeni agilan blyuk alisveris merkezleri ve magazalarla ticaret
sektoriinde gelisme yasanmaktadir. Kocaeli'nin sanayilesmesinde en onemli etken, tim ulasim
imkanlarina sahip olmasidir. Ozellikle Avrupa ve Ortadogu’ya kara ve demiryolu aglari ile yapilan
tasimaciligin yanisira limanlar ile yapilan deniz tasimaciligi da dnemli bir boyuta ulasmustir. istanbul
ve Bursa gibi 6nemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinhgi, yatirimlar agisindan Kocaeli'yi dncelikli
kilmaktadir. Kocaeli’'nin sehir merkezi izmit’'in istanbul’a uzakhig 85 km’dir. istanbul’'un bat
yakasinda bulunan Atatlirk Hava Limani ve dogusunda faaliyet gdsteren hemen yakinindaki Sabiha
Gokgen Havalimani ile diinyaya agilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baglidir. Uluslararasi
istanbul Atatiirk Havalimani 90 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Gékcen Havalimani’na
50 km. mesafededir.
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6.2. Kartepe llgesi

Kartepe, eskiden Kosekody, Kocaeli'nin bir

ilcesidir. Merkez belediye Kosekoy’ Un

kurulusu 1600’lG yillara kadar gitmektedir.

Ancak zaman zaman vyapilan kazilarda

ortaya cikan Roma ve Bizans donemlerine

ait tarihi eser ve mezarlara bakildiginda

Kosekoy'in kurulusunun 1600’lG yillardan

cok daha onceki tarihlere dayandigi, Bitinya

ile basladig soylenebilir. Kurtulus

Savasi’'nda cevre koylerde ikamet eden

Rumlar hem beldeye hem de belde halkina

blyiuk zarar vermislerdir. 1925 vyilinda

Tirkiye ile Yunanistan arasinda yapilan nifus mibadelesi sonunda Yunanistan’dan Tirkiye'ye
gonderilen vatandaslarin yerlesmeleri ile go¢ almaya baslayan Kosekdy, daha sonraki yillarda basta
Karadeniz Bolgesi olmak Uzere Ulkemizin degisik yorelerinden gd¢ almaya devam etmistir. 1955
yilinda yapilan genel nifus sayiminda 400 civarinda niifusa sahip Kosekdy, 1960 yilindan itibaren
lastik fabrikalari ve diger sanayi tesislerinin kurulup gelismesi ile hizli bir niifus artisi gerceklesmis ve
1970’li yillarin baslarinda 2000 nifusa ulasarak belediye kurulmasi icin yapilan referandum
sonucunda belediye statlsine kavusmustur. 22.3.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanarak yirirlige giren 5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile Uzungciftlik, Uzuntarla, Esme, Acisu,
Masukiye, Bliyikderbent, Arslanbey, Sarimese ve Suadiye ilk kademe belediyelerinin tizel kisilikleri
kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Késekdy ilk Kademe Belediyesine katiimistir. Késekdy Belediyesi
merkez olmus; Sultaniye, Pazarcayir, Ornekkdy, Karatepe, Balaban, Nusretiye, Sirinsulhiye,
Avluburun, Esme, Ahmediye, Ketenciler koyleri merkeze baglanmis ve Kosekdy Belediyesi’'nin adi
Kartepe olarak degistirilmistir. Boylece Kocaeli ilinin Kartepe ilgesi olusturulmustur.

Kartepe ilgesi, izmit Samanli Daglari’nin ve Kocaeli Platosu yiiksekliklerinin arasinda kalir. Masukiye;
Samanl Dagi etekleri ile Sapanca GoOli’niin giney bati kiyisi arasinda; dogasi, yesili, pinari, vadisi,
selaleri, dereleri, meyve bahceleri ile Ginli sirin bir tatil bolgesidir. Masukiye, ana glizergahlara ¢ok
yakin, ulasimin da cok rahat olmasi nedeniyle bdlgede doga turizminin gelismesinde 6nci rol
oynamaktadir. Marmara Bolgesi’nin Uludag’dan sonra en ¢ok ziyaretci ¢eken kis turizm merkezi olan
Kartepe ilgesi, kis turizminin yani sira ¢evresindeki yaylalari, kanyolari ve Masukiye’deki sifali suyu ile
adeta bir cenneti andirmaktadir. 2004 yilindan Kartepe’nin Sarimese semtinde Hergeleci ibrahim
Yagh Giresleri diizenlenmektedir. Kartepe’nin Uzuntarla semtinde bulunan Sukaypark’da su sporlari
yapilmaktadir. Kartepe kayak merkezi Tiirkiye’nin yeni kayak merkezlerindendir. istanbul’a 1 saatlik
uzakhktadir.

Avrupa’nin en biyuk dogal yasam parki oldugu ve ayda yaklasik olarak 1 milyon ziyaretgi agirladig
belirtilen Ormanya da Kartepe sinirlari igerisinde yer almaktadir.
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Jeolojik ve cografi yapi agisindan 40° 41" 10.79” kuzey paralelleri ile 30° 00" 31.20” dogu

meridyenleri arasinda bulunmaktadir. izmit’in yiizélglimi; belediye siniri olarak 301 km?dir.

TUIK tarafindan yapilan Adrese Dayali Niifus Sayimina gore ilgenin 2024 niifusu 147.814’diir.Bu
nifus, 75.103 erkek ve 72.711 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,81 erkek, %49,19
kadindir. ilgenin Yillara gére niifus artis grafigi, Niifus Grafigi ve Niifus Artis Hizi ise asagidaki gibidir.

Yillara Gére Kartepe Nufusu
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6.3. Kocaeli ili Deprem Haritas1 ve ilcenin Deprem Kusagi

Kocaeli Yarimadasi ‘nda yeralan izmit bolgesinde temel Palezoyik yasl kalin bir ¢okel istifle temsil
edilmektedir. Bu istif Alt Ordovisiyen yasli kirintililarla baslayip Siliiriyen yash plaj kumtaslarina geger
ve Devoniyen yasli platform karbonatlariyla devam eder. Bu Paleozoyik istifin tst kissimlarim doguda
sig su ve karasal kirintihlarla temsil edilen, batida ise derin denizel flis tipi ¢cokeller ve radyolaryal
cortlerle tanimlanan Karbonifer kirintililari olusturmaktadir. Bu Paleozoyik birimlerini, Alpin tipi
Triyas sedimanter istifi diskordan olarak ortmektedir. Bu istif karasal kirmizi renkli tabakalarla
baslamakta, lste dogru sig su c¢okellerine ge¢mekte ve derin denizel Ammonitli kirintililar ve
karbonatlarla devam etmektedir. En st kisimlar ise regresif ¢cokellerle temsil edilmektedir. inceleme
alani Jura ve Erken Kretase’de erozyonal bir donem gecirmistir. Bu periyodu takiben yeni bir
transgresyon Gec¢ Kretase’den itibaren bolgeye hakim olmus ve Orta Eosen’e kadar sirmustiir. Bu
transgresif periyodun (rinleri giderek derinlesen ortami yansitan kirintihilar ve karbonatlar
olmustur. Bélgenin en geng birimlerini Ust Pleyistosen yasl kirintililar olusturur. Bélgede (¢ farkli
deformasyon evresi tanimlanmistir. Bunlardan ilki Karbonifer ve daha yasli birimleri, ikinci evre ise
Orta Eosen ve daha yash kayaclan etkilemistir. Uclincii deformasyon evresi ise Kuzey Anadolu Fayi
ve onun kollan ile gelismis sag yanal atimli faylarla karakterize edilmistir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem Bélgeleri Haritasina gére istanbul kuzeyden giineye dogru
4. Derece, 3. Derece, 2. Derece ve 1 Derece olmak Uizere 4 ayri deprem bélgesinde yer almaktadir. 1.
Derece deprem bolgeleri en riskli bolgeler olarak kabul edilirken, 5. Derece deprem bolgeleri
deprem riski en az olan bolgelerdir.

Kocaeli ili Deprem Haritasi incelendiginde, kuzeyde Kandira ilgesinin kuzeyi ile Karadeniz arasinda
kalan g¢ok kiiglik bir boliminin 2’inci derece deprem kusaginda yer aldigi, ilin kalan kisminin
tamaminin 1’inci derece deprem kusaginda yer aldigi gézlemlenmektedir.

Tasinmazlarin yer aldigi izmit ilgesinin tamami 1’inci derece deprem bélgesinde yer almakta
oldugundan, rapora konu tasinmaz 1’inci derece deprem kusaginda konumludur.
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER
ve ANALIZLER

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

7.1.1. GayrimenKkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi

Degerlemesi yapilan Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, S.Uzunbey mahallesi, 677 Ada, 3 Parsel numarasinda
kayith “Arsa” nitelikli ana gayrimenkuliin tGzerinde 19 Blok 1110 bagimsiz bélimden olusan Harmony
City projesinde Zeray GYQ’ya ait ruhsati alinan F Blokta yer alan 63 bagimsiz bélimdir. Tasinmaz
Dumlupinar Mahallesi, Sehit Turgut Cicek Caddesi, No: 14 Kartepe/Kocaeli posta adreslidir.

Tasinmazin yakin cevresinde genellikle mustakil parseller Gzerinde villa tipi yapilasma ile 3-4 kath
olarak insa edilmis apartman tipi konut kullanimli yapilasma s6z konusudur. Bélge orta-ist diizey
gelir grubundan vatandaslarin ikamet etmeyi tercih ettikleri bir bolge 6zelligini tasimaktadir. Yakin
cevresinde Symbol Kocaeli Alisveris Merkezi, Arslanbey Organize Sanayi Bolgesi, Cengiz Topel
Havalimani, Kartepe Hipodromu, ilce Milli Egitim Mudurliigii yer almaktadir. Ulasim tasinmaza yakin
konumdaki Sehit Turgut Cicek Caddesi lizerinden gecen toplu tasima araclari ve 0Ozel araglarla
saglanabilmektedir.
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7.1.2. Gayrimenkuliin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan “Harmony City” projesi Kartepe ilcesi S.Uzunbey Mahallesi 62.783,85 m?
ylzolciime sahip 677 ada 3 parsel nolu “arsa” vasifli ana tasinmazdir. 677 ada 3 parsel nolu ana
tasinmaz diize yakin bir topografyaya sahip olup geometrik olarak amorf formdadir. S6z konusu ana
tasinmaz Uzerinde yer alan “Harmony City”projesi 166.961,61 m? insaat alanina ve 143.823,17 m?
konut alanina ve 4.473,10 m? Ofis/isyeri alanina sahip 19 bloktan olusmakta olup, projede 37
diikkan 1073 konut olmak tzere toplam 1.110 bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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Acik ve kapal otopark alanlari, yliizme havuzu, fitness, hamam, sauna, ¢cocuk oyun alani vb. sosyal
donatilara sahip projede konutlar 1+1, 2+1, 2,5+1 3+1, 4+1 olarak projelendirilmis olup kullanim
alanlari asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Daire Tipi Net Kulanim Alani (m?)

1+1 42-45
2+1 67-98
2,5+1 107
3+1 78-141
4+1 130-158

Proje ile ilgili insa calismalari yeni baslamis olup yapi ruhsatina sahip tek blok olan olan F Blogun
insaat tamamlanma orani %10 seviyelerindedir. Diger bloklar igin onayli yapi ruhsati
bulunmamaktadir.

7.1.3. Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi :  Betonarme Karkas
insaat Nizami . Ayrik

Kapal Alan (m?) : 166.961,61 m?
Yapi Sinifi ve Grubu : 4A-3B-3A

Yasi : 0 (insa asamasinda)
Elektrik . Sebeke

Su deposu :  Mevcut
Kanalizasyon . Sebeke
Isitma-Sogutma Sistemi : Mevcut

Yangin Merdiveni :  Mevcut

Yangin Alarmi : Mevcut

Park Yeri . Mevcut

Giivenlik : Mevcut

7.1.4. I¢ Mekan Ozellikleri

Proje yapim asamasinda olup i¢c mekan 6zelliklerine yonelik tespit yapilamamistir. Misteriden temin
edilen bilgilere, satisa ofisinde yapilan gézlemler ve proje tanitim dokiimanlarinda yer alan bilgilere
gore ic mekan ozellikleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Kullanim Amaci Liks Konut

Kapi Dis Kapi Celik, ic Kaplilar Lake

Dogramalar PVC

Zemin Antrede ve i1slak hacimlerde seramik, salon ve oda hacimlerinde parke
Duvar Siva Uzeri saten boya, Islak hacimlerde fayans

Tavan Algipan asma tavan

Aydinlatma Led ve spot aydinlatma

Isitma Yerden Isitmali Merkezi Sistem
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7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

iLi KOCAELI NIiTELIGi -

iLGESI KARTEPE ARSA PAYI -

MAHALLESI S.UZUNBEY BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKii - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 27.09.2024/23487
PAFTA NO G24a21d2c CiLT/ SAHIFE NO 22 /2108

ADA/PARSEL NO 677/3 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI LI kAT iRTIFAKI
YUzZOLCUMU (m?) 62.783,85 m? [] KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERi |Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 1/1

7.2.2.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 25.04.2025 tarih itibariyle yapilan incelemelerde rapora
konu tasinmaz Gzerinde asagida dokiimi yapilan takyidatlar tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:

- Herhangi bir kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:

- Herhangi bir hak kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

- Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1.300.000.000,00 TL bedel ile 1. Dereceden
ipotek bulunmaktadir. (19.02.2025;4403)

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigz:

Degerleme konusu tasinmaz 27.09.2004 tarih 23487 yevmiye no ile Tuzel Kisilerin Unvan degisikligi

isleminden “Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.” adina tescil edilmistir.

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

Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

34


http://www.rmdegerleme.com/

GYOMK — 202500004-REV001 — ZERAY GYO — HARMONY CITY

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

Degerlemesi yapilan “Harmony City” projesi Kartepe ilcesi S.Uzunbey Mahallesi 62.783,85 m?
yluzolciime sahip 677 ada 3 parsel nolu “arsa” vasifli ana tasinmazdir. S6z konusu ana tasinmaz
uzerinde yer alan “Harmony City” projesi 166.961,61 m? insaat alanina ve 143.823,17 m? konut
alanina ve 4.473,10 m? Ofis/isyeri alanina sahip 19 bloktan olusmakta olup, projede 1.110 bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Proje ile ilgili insa ¢alismalari yeni baslamis olup yapi ruhsatina sahip tek blok
olan F Blogun insaat tamamlanma orani %10 seviyelerindedir. Diger bloklar i¢in onayl yapi ruhsati
bulunmamaktadir.

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

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

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

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkh 6lceklerde olmakla birlikte genel
anlamda 1/25.000 &lcekli planlar “Cevre Diizeni Plan1” 1/5000 6lcekli planlar “Nazim imar Plani” ve
1/1000 &lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak kullanilirlar.

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

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

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

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

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Mudirlugl’ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana Esas
Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin ¢evresindeki alanlarda
genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiiriine gore diger
konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin gevresi ile alanin
bolge veya kent butinl icindeki konumunu belirlemek Uzere esik analizi, yerinde yapilan
incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere dayali, yeterli
nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltiirel, politik, tarihi, sektorel ve teknolojik arastirmalar
yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin gorls ve onerileri alinir. Plan ve plan kararlari, yapilan inceleme
ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda, yapilan tim inceleme ve
arastirmalar, alinan gorlis ve Oneriler ve vyapilan degerlendirmelerle birlikte, planin
gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araglari, kurumsal yapi ve denetim konularina dair ilkeler
de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde; Belediye Meclislerince
aynen veya degistirilerek onaylanip yurirlige giren imar planlari Belediye Baskaninca mihdirlenir ve
imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye
meclislerince uygun goérilmeyen imar plani teklifleri gerekceleri belirtilmek suretiyle, Belediye
Baskanhginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il
idare Kurullarinca karar verilen imar planlari Valilikge uygun goérildiigi takdirde onaylanarak
yurirlige girer. Valilikce uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekceleri belirtiimek suretiyle 15
glin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece
herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli
haberlesme araglari ile duyurulmak suretiyle 30 giin stire ile ilan edilir. 30 ginlik ilan siiresi icinde
planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari
mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a
basvurulabilir. Yargl siireci devam ederken plan uygulamasi devam eder. Uygulama ima Planlari
tasdikli halihazir haritalar (zerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani
esaslarina gore cizilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollari ve
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uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri
ayrintilari ile gésteren plan olarak tanimlanir.

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

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amach ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacli imar Plani, Turizm
Amach imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da st 6lcekli planlarina
uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.3 Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Kartepe Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan E-51394323 — 115.02.01 — 118009 sayili yazili resmi
durum belgesine gore, rapora konu tasinmazin yer aldig parsel 04.04.2017 onay tarihli 1/1000
olcekli Kartepe Uygulama imar Plani kapsaminda Ayrik Nizam E:1,20, Hmax: 12,50 m.(4 Kat)
yapilagsma sartlarinda “Konut” alaninda kalmaktadir.
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Plan Notu

CYT RIS S  ETT
4.2.2. Meskun konut alanlarinda genisligi 10.00 m ve iizerinde yer alan imar yollarma cepheli
parsellerde yaplacak binalarm zemin distii katlar: konut olarak kullanimak kaydiyla, zemin
katlarmda ditkkdn ve sihhi miiesseseler yapiabiliv. Bu fonksivonlar verilirken ses, giiriiltii,
dwman, ank firetmemesi ve imalathane fonksivonu igermemesi on kosulu aranacaktr. Konut
alanlarnda Kat Milkiveti Kanunu hitkiimleri sakhdir. Genigsligi 10.00 m nin altinda yer alan
yollara cepheli parseller iizerinde yapilacak yapilari zemin katlart da dahil tamam: konut
amaglt kullamlacakir.

Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Degerleme konusu ana tasinmaz tzerindeki “Harmony City” projesine ait;

e Bila tarih ve sayili onayli mimari projesi bulunmaktadir.
e Yapi Ruhsatlarina iliskin detaylar asagidaki tabloda gosterilmektedir.

KULLANIM KAT . YAPI INSAAT ALANI
AMACI BBSAYISI  savisi TARIH SINIFI (m?)
MESKEN 55
1 A mm—— 6 4A 9.164,17
OFIS VE ISYERI 8
MESKEN 54
2 B —— 6 4A 9.156,58
OFIS VE iSYERI
3 C MESKEN 5 3 3B 2.288,08
MESKEN 55
D —— 6 4A 8.907,02
OFIS VE ISYERI 8
5 MESKEN 54
E —— 6 4A 8.920,54
OFIS VE iSYERI 8
6 F MESKEN 63 6 21.10.2024 1228 4A 8.484,33
7 G MESKEN 63 5 3B 7.317,52
8 H MESKEN 63 5 3B 7.317,52
9 [ MESKEN 62 6 4A 11.286,24
10 J MESKEN 63 5 3B 7.317,52
11 K MESKEN 63 5 3B 7.317,52
12 L MESKEN 56 6 4A 10.175,90
13 M MESKEN 62 5 3B 9.850,02
14 N MESKEN 62 5 3B 9.717,31
15 o) MESKEN 56 6 4A 10.204,67
16 P MESKEN 62 5 3B 9.734,91
17 R MESKEN 62 5 3B 9.734,91
18 S MESKEN 56 6 4A 10.204,67
19 T MESKEN 62 5 3B 9.862,18
TOPLAM 1110 166.961,61

*Ruhsat bilgileri bilgi amagli olup ilgili belediyede yalnizca F bloga ait yapi ruhsati gériilmiis, P ve R bloga ait ruhsatlarin ise
onay asamasinda oldugu, ruhsat asamalarinin zemin iyilestirme ¢alismalarina bagl olrak ilerletiimekte oldugu
6grenilmistir. Diger bilgiler miisteriden temin edilmistir.
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7.25.1 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Degerleme konusu 677 ada 3 parsel 27.09.20024 tarih, 23487 yevmiye ve ‘Tizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi’ islemi ile Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. milkiyetine gegmistir. Parsel izerinde
insa edilecek proje yonelik satis vaadi s6zlesmeleri bulunmaktadir.

7.2.5.2 Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilhik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu ana tasinmaza ait imar plani 29.03.2021 tarihli olup tasinmazin
son Ug yil iginde imar durumunda herhangi bir degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerlemesi yapilan Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, S.Uzunbey mahallesi, 677 Ada, 3 Parsel numarasinda
kayith “Arsa” nitelikli ana gayrimenkuldir. Rapora konu ana tasinmaz “arsa” nitelikli olup degerleme
tarihi itibariyle Gzerinde “Harmony City” olarak isimlendirilen konut projesinin insa g¢alismalarinin
baslamis oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz Dumlupinar Mahallesi, Sehit Turgut Cicek Caddesi, No:
14 Kartepe/Kocaeli posta adreslidir.

Degerleme konusu tasinmaz Kartepe ilgesi S.Uzunbey mahallesi 677 ada 3 parsel numarali
tasinmazdir. Tasinmaz 62.783,85 m2 yiz 6l¢ciimiine sahip olup, geometrik olarak yamuk formda olup
topografik olarak ise diz bir arazi yapisina sahiptir. Tasinmaz gliney aksindan Hakim Sokak, bati
aksindan Sehit Turgut Cigek Caddesi, kuzey aksinda Doganlar Sokak cephelidir.

Kartepe Belediyesi imar Midirligi’nden alinan E-51394323 — 115.02.01 — 118009 sayili yazili resmi
durum belgesine gore, rapora konu tasinmazin yer aldigi parsel 04.04.2017 onay tarihli 1/1000
dlcekli Kartepe Uygulama imar Plani kapsaminda Ayrik Nizam E:1,20, Hmax: 12,50 m.(4 Kat)
yapilasma sartlarinda “Konut” alaninda kalmaktadir. Mevcut durumda ana tasinmaz Uzerinde yer
alan yapi “Mesken/dubleks Mesken” olarak projelendirilmis olup kullanim olarak imar plani ile
uyumludur.

Degerlemesi yapilan ana tasinmaz Uzerinde yer alan “Harmony City”projesi 166.961,61 m2 insaat
alanina ve 143.823,17 m2 konut alanina ve 4.473,10 m? ticari alana sahip 19 bloktan olusmakta
olup, projede 37 dikkan 1073 konut olmak (izere toplam 1.110 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Degerleme konusu 677 ada 3 parsel 27.09.20024 tarih, 23487 yevmiye ve ‘Tilzel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi’ islemi ile Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. milkiyetine gecmistir. Parsel lizerinde
insa edilecek proje yonelik satis vaadi sd6zlesmeleri bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle insa
calismalari devam eden projede kat irtifaki kurulmamistir.

Kartepe Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemede ana tasinmaz lizerindeki proje icin
08.10.2024 tarihli onayli mimari proje ve F blok igin alinmig ve detaylari rapor iceriginde verilen yapi
ruhsati bulunmaktadir. Diger bloklar igin alinmis onayli yapi ruhsati bulunmamaktadir. Degerleme

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

39


http://www.rmdegerleme.com/

GYOMK — 202500004-REV001 — ZERAY GYO — HARMONY CITY

tarihi itibariyle yapi ruhsat tarihinin 2024 yili olmasi dolayisiyla Yapi Kullanma izin Belgesi alinmasi
icin tanimlanan yasal slirecin devam ediyor olmasi, dosyasinda herhangi bir olumsuz evraga
rastlanmamis olmasi, insaatin tamamlanmamis olmasi dikkate alinarak F Blok yasal olarak
degerlendirilmistir. Diger bloklarin insa edilmemis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate
alinmamustir.

7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Gériisi:

7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi
Bir gayrimenkuliin

e Yasalarin misaade ettigi 6lclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En cok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama igslemlerinin tamamidir.

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

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

7.2.7.2 Uzman GOrusii:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolge itibariyle konu tasinmaz ve cevresi incelendiginde,
bolgede Kartepe’'nin yeni yerlesim yerlerinden biri oldugu, konut yapilanmalarinin her gecen giin
yogunlastigi ve talep gordiigi bir lokasyonda yer almaktadir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve ongoriilerimize goére, rapora konu

tasinmazin konum ve ulasimi, yer aldigi bolgenin genel yapisi, mevcut durumu bolgede mevcut

talep ve satisa arzlarin sonuclanma siirecleri acisindan konut kullaniminin en etkin ve verimli

kullanim yontemi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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7.2.8. Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

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

Parsel (izerinde yapinin yapi denetimini 6rfez Mahallesi, Gazanfer Bilge Bulvari, no:7/1 izmit, Kocaeli
adresinde faaliyet gosteren Atak Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan gergeklestirilmistir.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmas1 gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig1 hakkinda goriis:

Tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu paftasindan kontrol ve teyit edilmistir.
Kartepe Belediyesi imar Miidiirligii arsivinde yapilan incelemede ana tasinmaz lizerindeki proje igin
08.10.2024 tarihli onayli mimari proje ve F blok icin alinmis ve detaylari rapor iceriginde verilen yapi
ruhsati bulunmaktadir. Diger bloklar igin alinmis onayli yapi ruhsati bulunmamaktadir. Degerleme
tarihi itibariyle yapi ruhsat tarihinin 2024 yili olmasi dolayisiyla Yapi Kullanma izin Belgesi alinmasi
icin tanimlanan yasal slirecin devam ediyor olmasi, dosyasinda herhangi bir olumsuz evraga
rastlanmamis olmasi, insaatin tamamlanmamis olmasi dikkate alinarak F Blok yasal olarak
degerlendirilmistir. Diger bloklarin insa edilmemis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate
alinmamustir.

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

Konu “Harmony City” projesi icin rapor iceriginde detaylari verilen F Blok i¢in yapi ruhsati alinmis
insai faaliyetler devam etmekte olup, kat irtifaki kurulmamistir. Calisma kapsaminda yapi ruhsatina
esas onayll mimari projeler incelenmis, 63 bagimsiz bolimin yer aldigi F Blokta projenin
tamamlanma orani itibariyle onayli mimari projesine uygun olarak insa edilmekte oldugu tespit
edilmistir.

> Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Konu “Harmony City” projesinde degerleme tarihi itibariyle insai faaliyetler devam etmekte olup
enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

> Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi
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Ana tasinmaz lzerinde yer alan bloklara iliskin olarak yalnizca F Blok igin yapi ruhsati alinmis olup
diger bloklar igcin henliz yapi ruhsatlari alinmamistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraga
rastlanmamigstir. Bu kapsamda ruhsat sonrasi uygulamada projeye aykiri, yeniden ruhsat alinmasini
gerektiren bir husus tespit edilmemistir.

8. DEGERLEME CALISMALARI

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

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e  Konut yerlesimi agisindan tercih edilen bir bélgede konumlu olmasi
e Sosyal donatilara sahip bir proje olmasi,

e Bolgedeki benzer proje sayisinin az olmasi

+ OLUMSUZ ETKENLER

e insai faaliyetlerin devam ediyor olmasi sebebi ile Yapi kullanma izin Belgesi alinarak kat
miulkiyetine gecilmemis olmasi
e Piyasa verilerinden kaynakli sektorel daralma,

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

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

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

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

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

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

e Piyasa Degeri Yaklasimi (Arsa)
e Maliyet Olusumlari Yaklasimi (Bina)
e Gelir Yaklasimi (Proje)

kullanilmak suretiyle degerleme galismasi gerceklestirilmistir.
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8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi
Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, rapora konu
tasinmazin yer aldig1 bélgede yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki verilere ulasiimistir.
TALEP EDILEN TALEP EDILEN

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

ADA/ ARSA

SATILIK PARSEL  ALANI (m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, E:1,20 H:3

1 kat konut imarli arsa satihktir. 162/2 494,00 10.275.000 20.800

2 Degerlem(_e konusu tasinmazin bulundugu bélgede, E:1,20 H:3 331/15 400,00 5.000.000 12.500
kat konut imarli arsa satihktir.

3 Degerlem(_e konusu tasinmazin bulundugu bélgede, E:1,20 H:3 316/14 485,00 12.125.000 25.000
kat konut imarli arsa satihktir.
Degerl k | g ol E:1,20 H:

4 eger eme‘ onus'u tasinmazin bulundugu bdlgede, ,20 H:3 319/18 1.266,00 25.953.000 20.500
kat konut+ticaret imarli arsa satiliktir.

5 Degerlemc'e konusu tasinmazin bulundugu bolgede, E:1,20 H:3 785/1 309,44 13.500.000 43.627
kat konut imarli arsa satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, E:1,20 H:3

6 kat konut+ticaret imarl Uzerinde eski bir ev bulunan arsa 788/14 265,12 7.450.000 28.100
satiliktir.

7 Degerlemg konusu tasinmazin bulundugu bolgede, E:1,20 H:3 741/6 225,37 3.850.000 17.083
kat konut imarli arsa satiliktir.

8 Degerlemt.e konusu taginmazin bulundugu bélgede, E:1,20 H:3 730/6 216,16 3.500.000 16.192
kat konut imarli arsa satiliktir.

9 Dege.rler.n.e konusu tasinmazin bulundugu bélgede, E:0,40 H:2 720/11 346,12 4.800.000 13.868
kat ticari imarli arsa satiliktir.

10 Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, E:0,40 H:2 720/10 294,55 4.200.000 14.259

kat ticari imarli arsa satiliktir.

ORTLAMA BiRiM SATIS DEGERI (TL/m?) 21.193
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Satisa konu arsalar degerlendirildiginde benzer ylizolclime sahip satisa konu arsa bilgisine
ulasilamamistir. Satisa konu 1-2-3-5-7 ve 8 nolu arsalar konut lejantina, 4-6 nolu tasinmazlar
konut+ticaret imarli, 9-10 nolu taginmazlar ise ticaret imarl olup ylz 6l¢iimi bakimindan kiguktur.
9-10 nolu tasinmazlar emsal teskil etmemektedir. imar durumu, yiizélciimi, yapilasma sartlari, proje
gelistirilebilirlik ve bolge ozellikleri degerlendirildiginde degerlemeye konu tasinmaz en avantajli
durumdadir. 3 ve5 nolu satisa konu tasinmazlar ulasim ve ana yola yakinlk itibariyle degerleme
konusu tasinmaza gore avantajli ancak lokasyon serefiyeleri disik durumdadir. imar serefiyesi
bakimindan emsal taginmazlarin 9-10 hari¢ hepsi ayni yapilasma sartlarina sahip olup konu
tasinmaza oranla duslk serefiyeye sahiptir. Lokasyon, konum vb. kriterler agisindan ise 5 ve 6 nolu
tasinmazlar en yiksek, 2 nolu tasinmaz ise en duslk serefiyeye sahiptir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak rapora konu tasinmazlarin yer aldig
bolgede yapilan arastirmalarinin sonucu, boélgede arsalarin imar lejantlari, yapilasma sartlari,
yizélcimi, konum ve ana yola cephe olup olmamalarina goére talep edilen m? birim satis
degerlerinin konut imarl arsalar icin 12.500-43.000 TL/m? gibi olduk¢a genis bir aralikta oldugu
tespit edilmistir. Satis bedeli lzerinden pazarlik payr bulundugu ve sinirh alici kitlesine sahip
gayrimenkuller oldugu hesaplamalarda géz 6niinde bulundurulmustur. Ulkemizin giiniimiiz
ekonomik konjonktiriinde alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazin yer ve konumu
itibariyle satilabilir ve talep gorebilir oldugu tespit edilmistir. Satis bedeli lGzerinden pazarlik payi
bulunmasi, bélgede yapinin bilinirligi yiksek olmasi, arsasinin ulasim imkanlari, yola olan cephesi,
caddenin genis bir cadde olmamasi, ayni mahalle ve ¢eperinde ayni lejanta sahip satisa konu arsa
stogunun oldukca az olmasi vb. olumlu olumsuz tim faktorler hesaplamalarda goz onilinde
bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

Aciklama Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 7
Yizolgimu 494,00 400,00 485,00 1.266,00 225,37
Satig Fiyati 10.275.000 5.000.000 12.125.000 25.953.000  3.850.000
m2 Birim Fiyati 20.800 12.500 25.000 20.500 17.083
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 10% - 5% -
Konum Serefiyesi 10% + 25% + 10% + 15% + 15% +
imar Durumu Serefiyesi 10% + 10% + 10% + 10% + 10% +
Yizolglim Serefiyesi 15% + 15% + 15% + 10% + 20% +
indirgenmis Birim Fiyat 27.039 18.125 32.500 25.625 23.916

Ortalama Birim Fiyat 25.441

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmazin arsa degeri;

ADA/PARSEL YUzOLCUMU BiRiM DEGER (TL/m?) PAZAR DEGERI (TL)

677/3 62.783,85 25.441 1.597.292.722

Yaklasik Piyasa Degeri (TL) 1.597.300.000

olarak hesaplanmaktadir.

Calisma kapsaminda s6z konusu projenin gelir yaklasimi yontemine gore degerinin tespiti amaciyla
hesaplamalarda kullanilacak konut degeri icin ayni bolgede ve ayni projede yer alan satisa konu
gayrimenkuller arastiriimistir.
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TALEP EDILEN  TALEP EDILEN BiRiM
SATIS DEGERI SATIS DEGERI
(TL) (TL/m?)

DAIRE DAIRE

No SATILIK KAT TiPi ALANI (m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile bolgede Sehrizade

! Konaklari projeside yer alan daire satiliktir. ! 3+ 110 4.200.000 38.182

) Deg.erl.eme konusu .taslnmaz ile bolgede Sare Evleri ) 341 120 5.680.000 47333
projeside yer alan daire satiliktir.

3 Deg'erlleme konusu' tasinmaz ile bolgede Rapsodi 1 341 150 7.850.000 52333
projeside yer alan daire satiliktir.

4 Deg'erlleme konusu' tasinmaz ile bolgede Rapsodi 3 341 86 5.650.000 65.608
projeside yer alan daire satiliktir.

5 Deg'erlleme konusu' taginmaz ile bolgede Rapsodi ) 941 68 5.300.000 77.941
projeside yer alan daire satiliktir.

6 Deg.erl.eme konusu. taginmaz ile bolgede Exen 1 3 341 110 4.475.000 40.682
projeside yer alan daire satiliktir.

7 Degerleme konusu tasinmaz ile bolgede Exen 1 1 341 120 5.849.000 48.742

projeside yer alan daire satiliktir.

DAIRE  TALEP EDILEN TALEP EDILEN
ALANI  SATIS DEGERI BiRiM SATIS
(m?) (TL) DEGERI (TL/m?)

DAIRE

SATILIK Tipi

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde

. 2 2+1 90 4.300.000 47.778
yer alan daire satiliktir.
Degerleme.konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde  Bahge 341 135 5.640.000 41.778
yer alan daire satiliktir. Kati
Degerleme.konusu taginmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde 3 141 70 3.600.000 51.429
yer alan daire satiliktir.
Degerleme.konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde ) 341 109 5.695.000 52,248
yer alan daire satiliktir.
Degerleme.konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde  Bahge 341 139 7500000 53.957
yer alan daire satiliktir. Kati
Degerleme.konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde  Bahge 341 125 7380.000 59.040
yer alan daire satiliktir. Kati
Degerleme.konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde  Bahge 341 125 7750.000 62.000
8 yer alan daire satiliktir. Kati
Degerleme.konusu taginmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde 5 241 503 10.500.000 51.724
yer alan daire satiliktir.
Degerleme.konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde 5 341 109 5.750.000 52.752
yer alan daire satiliktir.
Degerleme.konusu taginmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde 5 341 109 6.400.000 58.716
yer alan daire satiliktir.
Degerleme.konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde 4 341 122 6.750.000 55.328
yer alan daire satiliktir.
Degerleme‘konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde  Bahge 241 115 6.900.000 60.000
yer alan daire satiliktir. Kati
Degerleme‘konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde Bahge 341 125 6.750.000 54.000
yer alan daire satiliktir. Kati
Degerleme‘konusu tasinmaz ile ayni bolge Esil Kartepe projesinde Bahge 141 74 5.750.000 77703
yer alan daire satiliktir. Kati

TALEP EDILEN BiRiM
SATIS DEGERI
(TL/m?)

DAIRE
SATILIK ALANI
(m?)

TALEP EDILEN

SATIS DEGERI (TL)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Mahal

Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir. 2 3+ 120 7:300.000 60.833
Degerleme .ko.nusu ta§|nmaz. ile ayni bolgede Mahal 4 141 65 3.825.000 58.846
Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir.

9 Degerleme .ko.nusu ta§|nmaz. ile ayni bolgede Mahal ) 241 165 11.000.000 66.667
Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir.
Degerleme .ko.nusu taslnmaz. ile ayni bolgede Mahal 0 141 55 3.600.000 65.455
Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bodlgede Mahal 1 2+1 94 4.590.000 48.830
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Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bodlgede Mahal

Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir. Zemin 1+1 35 4.000.000 72.727

Degerleme Ako.nusu ta§|nmaz. ile ayni bolgede Mahal ) 341 107 6.950.000 64.953

Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir.

Degerleme Akolnusu taslnmaz‘ ile ayni bolgede Mahal Zemin 141 55 3.450.000 62.727

Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir.

Degerleme .ko.nusu taslnmaz. ile ayni bolgede Mahal ) 241 90 5.500.000 61.111

Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir.

Degerleme .ko.nusu taslnmaz. ile ayni bolgede Mahal ) 341 137 8.990.000 65.620

Kartepe projesinde yer alan daire satiliktir.
Agiklama Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 9 Emsal 9 Emsal 8 Emsal 8 Emsal 11
YiizolgimU 139,29 116,27 224,09 120,00 65,00 90,00 125,00 86,00
Satis Fiyati 8.199.296 8.586.545 13.797.173 7.300.000 3.825.000 5.500.000 7.750.000 5.650.000
m2 Birim Fiyati 58.865 73.850 61.570 60.833 58.846 61.111 62.000 65.698
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 5% + 10% +
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 10% +
Sosyal Alan Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 10% +
indirgenmis Birim Fiyat 55.922 70.158 58.491 57.792 55.904 58.056 62.000 82.122

Ortalama Birim Fiay 62.555

Bolgede yapilan tim arastirmalar ve analizler neticesinde gelir yaklasimina gbre proje degeri
hesaplamalarda kullanilacak 31.03.2025 tarihli konut satis degeri 62.555 TL/m? olarak belirlenmis
2025 yili ortalama olarak bu degerin %15 artis gosterecegi varsayilarak 71.939 TL/m? olarak
hesaplamalarda kullanilmistir.
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SATILIK

ALAN

TALEP EDILEN
SATIS DEGERI (TL)

TALEP EDILEN BiRiM

SATIS DEGERI (TL/m?)

1 Degerlfeme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer 5-10 40 2.400.000 60.000
alan dikkan satihktir.

) Degerlfeme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer 0 408 18.500.000 45.343
alan dikkan satiliktir.

3 Degerlfeme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer 1 200 5.900.000 29.500
alan dikkan satiliktir.

4 Degerlfeme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer 4 68 5.000.000 73.529
alan dikkan satiliktir.

5 Degerlfeme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer ) 115 3.900.000 33.913
alan diikkan satihktir.

6 Degerlfeme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer 21-25 300 12.000.000 40.000
alan diikkan satihktir.

7 Degerlfeme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer 5-10 40 2.300.000 57.500
alan dikkan satihktir.

3 Degerlfeme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer 0 80 3.750.000 16.875
alan diikkan satihktir.

9 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer 0 94 6.587.000 20.074

alan dukkan satiliktir.

ORTLAMA BiRiM SATIS DEGERI (TL/m?)

Agiklama Emsal 1 Emsal 2 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 9
Yizolgimu 40,00 408,00 68,00 115,00 80,00 94,00
Satig Fiyati 2.400.000 18.500.000 5.000.000 3.900.000 3.750.000 6.587.000
m2 Birim Fiyat 60.000 45.343 73.529 33.913 46.875 70.074
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 15% + 20% + 10% + 45% + 20% + 0% +
Bulyuklik Serefiyesi 10% + 10% + 10% + 15% + 15% + 15% +
indirgenmis Birim Fiyat 72.000 56.679 84.559 52.565 60.938 77.082

Ortalama Birim Fiay

Kaynarca Mahallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / istanbul
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Bolgede yapilan tim arastirmalar ve analizler neticesinde gelir yaklasimina gore proje degeri
hesaplamalarda kullanilacak 31.03.2025 tarihli diikkan satis degeri 67.304 TL/m? olarak belirlenmis
2025 yili ortalama olarak bu degerin %15 artis gosterecegi varsayilarak 77.399 TL/m? olarak
hesaplamalarda kullaniimistir.

8.3.2. Maliyet Olusumlar: Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Mimarlk Ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Mahallen
yapilan ¢alismalarda rapora konu tasinmaz parsel lzerinde mevcut binalar nitelik agisindan gerek
yap! malzemesi gerek uygulamasi gerekse fiziki performansi géz éniinde bulunduruldugunda konu
tasinmazlarin Yapi ruhsatlarinda mevcut Yapi Sinifi ve Grubuna gore bir Ust sinif ve Grupta
degerlenmesinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

Binalardaki yipranma oranlari, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle
goralur fiziki performansi dikkate alinarak profesyonel goriisiimiize gore takdir edilmistir.

Buna gore parsel Gizerinde mevcut yapi degeri;

KAPALI - INSAI .
KULLANIM SYI’I:II:FII FIYBIA?'(\:'L) MAI.SiYET AMORTISMAN YAPI(_II?SGERI
ALANI (m?) (TL)
F 8.484 4A 21.500 182.413.095 0% 182.413.095
ARA TOPLAM 182.413.095
PROJE TAMAMLANMA ORANI 10,00%
HARCANAN MALIYET 18.241.310
Harici Miiteferrik isler (Maktuen) 758.691

TOPLAM 19.000.000

olarak;

Yapinin arsasi ile birlikte toplam degeri ise;

ARSA DEGERI — ZERAY GYO Miilkiyetine Karsilik Gelen Arsa Payi Degeri (%100) 1.597.300.000
BiNA DEGERI — (Proje Maliyeti) — F Blok Tamamlanma Orani ~ %10 19.000.000

TOPLAM DEGER (TL) 1.616.300.000

*Toplam deger Sirket miilkiyetine diisen arsa payi degeri ile katlanilan tiim proje maliyetini icermektedir.

~1.616.300.000.-TL olarak hesaplanmaktadir.

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

48


http://www.rmdegerleme.com/

GYOMK — 202500004-REV001 — ZERAY GYO — HARMONY CITY

8.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge yapilan sektoér arastirmalari ve misteriden temin

edilen ge¢mis yillara ait gerceklesme verilerine dikkate alinarak gelir indirgeme yaklasimi yontemi

olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. S6z konusu parsel

Uzerinde direkt gelir getirici bir yapi bulunmamakla birlikte hazlihazirda insasi ve satisi devam eden

bir konut projesi bulunmaktadir. Bu amagla musteriden temin edilen ge¢cmis yillara ait performans

verileri géz onlne alinarak Satis Gelirleri ve maliyet vb. giderleri, tamamlanma sliresi ve

tamamlanma yizdeleri dikkate alinarak projenin net buglinkii degeri hesaplanmistir. Misteriden

temin edilen tablolar raporun ekler béliminde verilmistir.

indirgeme Orani

>

Risksiz getiri orani belirlenirken 2, 5 ve 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri incelenmistir. Degerleme
tarihi itibari ile 10 yillik devlet tahvillerinin getirisi %33,57, 5 yillik devlet tahvillerinin getirisi %38,97, 2
yillik devlet tahvillerinin getirisi ise %45,88 bandindadir.

Mevduat Faiz Orani, Aralik 2024’te %44,50'den Ocak 2025’te %43,50’ye distl. Turkiye’de Mevduat
Faiz Orani, 1990’dan 2025’e kadar ortalama yizde 37,38 olup, Nisan 1994’'te %398,10 ile tiim
zamanlarin en yiiksek seviyesine ulasmis ve Aralik 2010’da %1,50 ile rekor dusik seviyesine
gerilemistir. 2018 yilindan itibaren bakildiginda ise 2018 Ocak ayinda % 7,25, 2019 Ocak %22,5, Ocak
2020 % 9,75, Ocak 2021 % 15,5, 2022 Ocak % 12,5, 2023 Ocak %7,5, 2024 Ocak %43,5, 2025 Ocak
%43,5 ve 2025 Mart % 41 oranlarindadir.

2021 yili yilhk enflasyon % 36,08, 2022 yili % 64,27, 2023 yili % 64,77 ve 2024 yili % 44,38 diizeyinde
gerceklesmistir.

Orta Vadeli Programda (2025-2027) enflasyon tahminleri 2025 yili igin yillik % 17,5, 2026 yili igin % 9,7
ve 2027 yiliigin % 7 olarak verilmektedir.

Bu konuda yapilan son agiklamalarda enfalsyon tahminleri “2025 yilsonunda enflasyonun % 24, 2026
yilsonu icin % 12, 2027 yiinda % 8’e geriledikten sonra orta vadede % 5 seviyesinde istikrar
kazanmasini hedefliyoruz.” Olarak belirtilmektedir.

Devlet tahvillerinin ve mevduat faiz oranlarinin ge¢mis donemleri incelendiginde son ddnem
getirilerinin, yakin donem ekonomi politikalari ug noktalarda yer aldig1 ve son zamanlarda asagi yonde
seyir izledigi goriilmektedir. Bu veriler ve eflasyon tahminleri dogrultusunda risksiz getiri orani olarak
%27 alinmasi uygun gorilmdastar.

Proje risk primi belirlenirken; Glke CDS primi, sermaye piyasasi riski ve gayrimenkul piyasasi verileri,
Ulke ekonomisindeki beklentiler, degerlemeye konu edilen projenin tamamlanma siireleri ve proje
Olcekleri gbz 6nlinde bulundurulmustur. CDS primi direkt risk unsuru olarak belirlenmemistir. Tirkiye
CDS 10 Yilhk USD bir yillik CDS primi 2,10-3,24 araliginda olup hesaplamalarda %3 alinmasi uygun
gorilmustir.

indirgeme orani ilk yil igin;

Risksiz Getiri Orani 27,00%
Risk Primi 3,00%
indirgeme Orani 30,00%

olarak hesaplamaya dahil edilmistir. Ulke ekonomisinde gelecek dénemler icin beklenen
olumlu gelismeler dogrultusunda bu oran kademeli olarak dustirtImustir.

Kaynak : https://tr.tradingeconomics.com/turkey/deposit-interest-rate
Kaynak : https://tr.investing.com/rates-bonds/turkey-cds-5-year-usd
Kaynak : OVP (Orta Vadeli Program) 2025-2027
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Varsayimlar

» Projedeki toplam ticari Unite sayisi: 37

» Projedeki toplam konut sayisi: 1073

» Toplam Satilabilir Alani: 148.296 m? (143.823 m? Konut — 4.473 m? Ticari)

» Zeray Satilabilir Alan: 148.296 m?

» 31.03.2025 tarihi itibariyle yalnizca F Blok igin alinmis Yapi Ruhsati bulunmakta olup gelistirme
yaklasiminda yalnizca tek blok verileri baz alinarak hesaplamalar yapilmistir.

» F Blok Satilabilir Konut Alani: 6.125 m?

> F Blok Toplam insaat Alani: 8.484,33 m?

» F Blok Toplam Konut Sayisi: 63

» F Blok Zeray Hissesine Dusen Toplam Konut Sayisi: 63

> F Blok Satisi Sézlesmesine Konu Konut Sayisi: 24 (1946,9 m?)

» Satis Sozlesmesine Konu tasinmazlar sozlesme tutarlari Gzerinden hesaplamalara dahil
edilmistir.

» F Blok Kalan Konut Sayisi: 39

» Hesaplamalara Dahil edilen Toplam Konut Sayisi:63

» 31.03.2025 itibariyle konut birim satis fiyati: 62.555 TL/m?

» 31.03.2025 itibariyle ticari Gnite birim satis fiyati: 67.304 TL/m?

» Konut fiyat artisinin 2025 yil sonuna kadar %15, 2026 yili igerisinde %25, ve satislarin 2027 yili
icerisinde %20 artis gostererek tamamlanacagi, ticari Uniteleri tamaminin satigsinin projenin
tamamlanacagi 2027 yilinda yapilacagi varsayilmistir.

» Projede, oturumun baslamasi, kat mulkiyeti asamasina gelinmis olmasi, TCMB Konut Fiyat
Endeksi gayrimenkul deger artis oranlari, gayrimenkul piyasasinin mevcut kosullari ile gelecek
dénem enflasyon beklentileri vb. etkenler g6z 6niinde bulundurularak konut ve ofis satis birim
degerlerinin artis oranlari belirlenmistir.

» Gelir kisminda ise tabloda gerceklesen olarak belirtilen tutarin avans olarak alindigi ve
faturaya konu edilmemis bir bedel oldugu bilgisi miisteriden temin edilmistir. Kalan tahsilatin
1. Dénemde gergeklestirilecegi kabulil ile bu tutar nakit akis tablosunda 1. Dénem gelirlerine
dahil edilmistir.

» Projenin toplam insaat maliyeti: 183.000.000 TL

» Tamamlanma Yizdesi (%10): 18.300.000 TL

» 31.03.2025 tarihine kadar yapilan tim maliyetler finansal tablolarda stoklarda yer aldigindan
gerceklesen satislarla ilgili maliyetler, maliyet kalemi olarak ayrica dahil edilmemistir.

> Ingaat maliyetlerine miiteahhit kari dahildir.

» Hem mahalde yapilan fiziki gozlemler hem de misteriden temin veriler incelendiginde yapisal
olarak tiim insa faaliyetleri tamamlandigi gézlemlenmis ve projenin genel insaat seviyesi %10
olarak belirlenmis ve kalan kisim insaatin ve yasal prosediirlerin (iskan-kat milkiyeti)
tamamlanmasi icin ayrilan maliyet olarak degerlendirilmistir.

» Gelir yaklasimda kullanilan tamamlanma orani misteriden temin edilen veriler dogrultusunda

mali tamamlanma oranini ifade etmektedir.

insaat Alan1 Hesabi

Toplam Net Parsel Alani (m?) 62.783,85
insaat Emsali (KAKS) 1,20
Emsale Dahil insaat Alani(m?) 75.340,62
Emsal Harici Alan Orani (%) 97%
Emsal Harici Alan(m?) 72.955,65
Toplam Ticari ingaat Alani (m?) 4.473,10
Toplam Konut Insaat Alan1 (m?) 143.823,17
Toplam Otopark/Teknik Hacim/Sigiak Alani 23.138,44
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Toplam Konut insaat Sosyal Alan/Kapali Otopark Alani / Teknik Toplam insaat

Fonksiyonlar Alani (m?) Hacim/ Siginak (m?) Alani (m?)

KONUT - F Blok 6.125 2.359 8.484,33
TOPLAM ALAN (m?)

iNSAAT MALIYETI . Birim Maliyet Degerleri .
- 3 Maliyet
FONKSIYONLAR (TL/m?)
KONUT 6.125 26.718 163.648.571
Sosyal Alan/Kapal Otopark Alani / Teknik Hacim/ Siginak (m?) 2.359 8.202 19.351.429

TOPLAM 8.484,33 183.000.000

HARCANAN MALIYET 2025 2026 2027
ORAN (%) 10% 49% 41% 0% 100%
iNSAAT MALIYETi ARTIS ORANI(%) 0% 0% 25%
BiRiM iNSAAT MALIYETi 21.569 21.569 26.961
MALIYET 18.300.000 89.670.000  93.787.500 0 201.757.500
GENEL TOPLAM 18.300.000 89.670.000  93.787.500 0
ARSA SAHIBI PAYI 0%
Satilabilir Alan Toplami (m?) - KONUT - G Blok 6.125
Satilabilir Alan Toplam (m?) - TICARI 0
ARSA SAHIBI PAYI - KONUT 0
ARSA SAHIBI PAYI - TiCARI 0
ZERAY SATILABILIR TOPLAM KONUT ALANI - G Blok 6.125
ZERAY SATILABILIR TOPLAM TiCARI ALANI 0

TARIHLER GECMiS DONEM VERILERi  31.03.2025 2025 2026 2027

Konutlar (satis) % 31,79% 25,00% 25,00% 18,21%
Satilan Konut Alani (m?) 1.947 1.531 1.531 1.116
Satis Fiyati Artis Orani (%) 15% 25% 20%
SATIS FiYATI (TL/m?) 62.555 71.939 89.923 107.908

GERGEKLESEN TAHSILAT (TL) 93.353.935

KALAN TAHSILAT (TL) 28.406.865

SATIS GELIRLERI 93.353.935 138.562.222 137.694.196 120.379.656

B 31.03.2025 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027

SATIS GELIRIi 93.353.935 138.562.222 137.694.196 120.379.656
iNSAAT MALIYETLERI (-) 89.670.000 93.787.500 0

NET NAKIT AKISLARI 93.353.935 48.892.222 43.906.696 120.379.656
KUMULATIF NAKIT AKISI 48.892.222 92.798.918 213.178.575
Risksiz Getiri Orani 27,00%

Risk Primi 3,00%

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin mevcut durumu dikkate alinarak Zeray GYO
mulkiyetinde, ruhsati alinan F Blokta yer alan 63 bagimsiz bélimiin degeri (Net Buglinkii Degeri)
219.647.988 TL olarak, diizeltilmis sekliyle 219.648.000 TL hesaplanmustir.
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9. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerlemesi yapilan Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, S.Uzunbey mahallesi, 677 Ada, 3 Parsel numarasinda
kayith “Arsa” nitelikli ana gayrimenkuliin Gzerinde 19 Blok 1110 bagimsiz bolimden olusan Harmony
City projesinde Zeray GYQ'’ya ait ruhsati alinan F Blokta yer alan 63 bagimsiz bolimddir. Tasinmaz
Dumlupinar Mahallesi, Sehit Turgut Cicek Caddesi, No: 14 Kartepe/Kocaeli posta adreslidir.

Degerlemesi yapilan “Harmony City” projesi Kartepe ilgcesi S.Uzunbey Mahallesi 62.783,85 m?
ylzolciime sahip 677 ada 3 parsel nolu “arsa” vasifl ana tasinmazdir. 677 ada 3 parsel nolu ana
tasinmaz diize yakin bir topografyaya sahip olup geometrik olarak amorf formdadir.

Kartepe Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan E-51394323- 115.02.01 — 118009 sayili yazili resmi
durum belgesine gore, rapora konu tasinmazin yer aldigi parsel 04.04.2017 onay tarihli 1/1000
dlcekli Kartepe Uygulama imar Plani kapsaminda Ayrik Nizam E:1,20, Hmax: 12,50 m.(4 Kat)
yapilasma sartlarinda “Konut” alaninda kalmaktadir. Plan notuna goére 10m. ve (izerinde yer alan
imar yollarina cepheli parsellerde zemin katlarda diikkan yapilabilir. Mevcut durumda ana tasinmaz
uzerinde yer alan yap1 “Mesken/dubleks Mesken” olarak projelendirilmis olup kullanim olarak imar
planiile uyumludur.

S6z konusu ana tasinmaz lzerinde yer alan “Harmony City” projesi 166.961,61 m? insaat alanina ve
143.823,17 m? konut alanina ve 4.473,10 m? ticari alana sahip 19 bloktan olusmakta olup, projede
37 dikkan 1073 konut olmak lzere toplam 1.110 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Acik ve kapall
otopark alanlari, ylizme havuzu, fitness, hamam, sauna, ¢cocuk oyun alani vb. sosyal donatilara sahip
projede konutlar 1+1, 2+1, 2,5+1 3+1, 4+1 olarak projelendirilmistir.

Kartepe Belediyesi imar Mudirligiu arsivinde vyapilan incelemede ana tasinmaz Uzerindeki
08.10.2024 tarihli onayl mimari proje ve 21.10.2024 tarih ve 1228 sayili 8.484,33 m? alanl F Blok
icin verilmis yapi ruhsati bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle yapi kullanma izin belgesi
alinmamis olup ruhsat tarihlerinin 2024 yili olmasi dolayisiyla Yapi Kullanma izin Belgesi alinmasi icin
tanimlanan vyasal slirecin devam ediyor olmasi, dosyasinda herhangi bir olumsuz evraga
rastlanmamis olmasi, insaatin tamamlanmamis olmasi dikkate alinarak vyasal olarak
degerlendirilmistir.

Proje ile ilgili insa calismalari yeni baslamis olup yapi ruhsatina sahip tek blok olan olan F Blogun
insaat tamamlanma orani %10 seviyelerindedir. Diger bloklar igin yapi ruhsati bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 677 ada 3 parsel 27.09.20024 tarih, 23487 yevmiye ve ‘Tlzel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi’ islemi ile Zeray Gayrimenkul A.S. milkiyetine gegcmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’’nin 22. Madde C bendine gore;

“Portféylerine _ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli élciide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar déhil
edilebilir. Bu hususta 30. Madde hiikiimleri saklidir.”
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Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendine goére;

“Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin _alinmis ve kat
miilkiyetinin _tesis _edilmis olmasi _zorunludur...” seklinde devam _eden gereklilik, halihazirda _insaatin
tamamlanmamasi ve faaliyetlerin devam etmesi nedeniyle heniiz yapi kullanma izin belgesi alinmamistir. Mevcut
durumda proje olarak devam etmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendine gore;

“Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sézlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar iizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis
ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendine gore;

“Gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin _alinmis,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut oldudu hususlarinin badimsiz gayrimenkul dedgerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 30. Maddesine gore;

“(1) Kat karsiligi_ve hasilat _paylasimi_yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin _sahiplerince

ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi

halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek

veya dider sinirli_ ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. (Dedisik ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel

kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli_ayni

haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin iizerinde bu amaclar disinda _hicbir suretle iciincii kisiler lehine

ipotek, rehin ve didger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa

ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.
(2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Dedisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar, sermayesine %100 oraninda istirak
ettikleri bagl ortakliklari lehine kendi portféyiindeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve didger sinirli ayni haklar

tesis ettirebilir ve s6z konusu badgli ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler.

(3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.

maddeleri geregi mimari projeleri ve yapi ruhsatlari onay sireci tamamlanan F Blok'un GYO
portfoyine “Gayrimenkul Projesi”’ olarak, ruhsat sireci tamamlanmayan diger bloklarin “Arsa”
olarak GYO portfoylne alinmasinin uygun olduguna kanaat getirilmistir.

Ayrica yukaridaki teblig maddelerine istinaden rapora konu tasinmazin Tapu Kayitlari incelendiginde
“Arsa” nitelikli ana tasinmaz lzerinde finans kurumu lehine ipotek serhi bulunmaktadir. Sirketten
alinan ve raporumuzun ekler bolimine ilave edilen 22.04.2025 tarihli yazida, tebligin 30.
Maddesine atfen “Yatirnmlar icin finansman saglamak amach” oldugu beyan edilmistir. Parsel
uzerindeki projenin ruhsatlarinin bir kisminin alinmis oldugu géz 6niine alinarak projenin devamliligi
icin ipotek karsiligl olan finansmanin yatirim agisindan kabul edilebilir oldugu kanaatine varilmistir.
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Tasinmazin niteligi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinarak degerleme
asamasinda ‘Pazar Yaklasimi’, ‘Maliyet Yaklasimi’ ve ‘Gelir Yaklagim’ yontemleri kullaniimak
suretiyle hesaplamalar yapiimistir.

“Harmony City” projesinin yer aldig parselin arsa degerine ‘Pazar Yaklasim!’ ile ulasiimistir.
“Harmony City” projesinin ‘Maliyet Yaklasimi’na gore degerinin tespitinde degerleme tarihi itibari ile

belirlenen insaat seviyesi, yapi kalitesi vb. durumlar g6z 6éniinde bulundurularak parsel izerindeki
yapi degeri agagidaki tabloda gosterildigi sekilde hesaplanmistir.

ARSA DEGERIi ZERAY GYO Miilkiyetine Karsilik Gelen Arsa Payi Degeri (%100) 1.597.300.000

BINA DEGERI (Proje Maliyeti)- F Blok %10 19.000.000
Pazar yonteminden elde edilen arsa bedeli ve maliyet yonteminden elde edilen yapi maliyetinin
toplanmasi ile projenin toplam mevcut durum degeri 1.616.300.000 TL olarak hesaplanmistir.

Ancak ZERAY GYO’nun arsa maliki olmamasi nedeniyle arsa degeri takdiri yapilmamis, arsa + maliyet
yaklasimi ile hesaplanan degerin proje degeri acisindan dogru sonug¢ vermeyecegi ve projenin
31.03.2025 itibariyle tek bir yapi ruhsati alinmis olmasi goz 6éniinde bulundurularak deger takdirinin
yalnizca ruhsati alinmis tek blok olan F Blok igin gelistirme yaklagimi ile kalan arsa kismi igin ise
arsa degeri ile deger takdiri yapilmasinin daha uygun olacagl kanaatine varilmistir. Deger takdiri
esnasinda parsel lzerinde ruhsatl olan ve gelistirme yaklasimina konu olan bloga dlisen arsa payi
ise toplam arsa alanindan disiImustdr.

Bu yontemde; insa edilen “Harmony City” projesinde ruhsatli tek blok olan F Blokta yer alan 63
bagimsiz bollimin satisindan elde edecegi gelir hesaplanmis, elde edilen bu degerden, konu bloktaki
insaat maliyetlerinin tamami disllerek net nakit akisi bulunmustur.

Rapora konu projede gerceklesen satislarin bulunmasi, satis vaadi s6zlesmelerinin bulunmasi nedeni
ile proje halihazir durum degerinin tespitinde gelir yaklasimi bashgi altinda tespit edilen deger esas

alinmistir.

Cooremetodoss |
Risksiz Getiri Orani 27,00%
Risk Primi 3,00%
indirgeme Orani 30,00%

Net Bugiinkii Deger (TL) 219.647.988

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin mevcut durumu dikkate alinarak Zeray GYO
miulkiyetinde, ruhsati alinan F Blokta yer alan 63 bagimsiz bolimin degeri (Net Buglinkii Degeri)
219.647.988 TL olarak, duzeltilmis sekliyle 219.648.000 TL hesaplanmustir.

Buna Gore;
Pazar Yaklasimi - Arsa Degeri (TL) 1.516.125.000
Gelir Yaklasimi — F Blok (TL) 219.648.000
Toplam Deger (TL) 1.735.773.000
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9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug

Rapor iceriginde aciklanan veriler ve hesaplamalar dogrultusunda degerlemesi vyapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci,
blyuklGgu, ozellikleri ve cevre emsal degerleri gz 6nlinde bulundurularak; Dumlupinar Mahallesi,
Sehit Turgut Cicek Caddesi, No: 14 Kartepe/Kocaeli posta adresli, tapu kayitlarina gore; Kocaeli ili,
Kartepe ilgesi, S.Uzunbey mahallesi, 677 Ada, 3 Parsel numarasinda kayith “Arsa” nitelikli ana
gayrimenkuliin tGzerinde 19 Blok 1110 bagimsiz bolimden olusan Harmony City projesinde Zeray
GYQ’ya ait ruhsati alinan F Blokta yer alan 63 bagimsiz bélimin indirgenmis nakit akisi ile bakiye
arsanin toplam 31.03.2025 tarihindeki PAZAR DEGERI:

Pazar Yaklasimindan Gelen Bakiye Arsa Degeri: 1.516.125.000 TL
Gelir Yaklasimina Gore projenin halihazir durum degeri (Net Bugiinkii Degeri): 219.648.000.-TL
Toplam Deger:

1.735.773.000.-TL

(Bir Milyar Yedi Yiiz Otuz Bes Milyon Yedi Yiiz Yetmis Ug¢ Bin Tiirk Lirasi)
(KDV HARIC)

2.082.927.600.-TL

(iki Milyar Seksen iki Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Yedi Bin Alti Yiiz Tiirk Lirasi)
(KDV DAHIL %20)

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

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

HAZIRLAYAN HAZIRLAYAN ONAYLAYAN

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

-
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10. EKLER
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Lisans Belgeleri
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Se Piyasas
Lisanslama Sicil ve é&ﬁfg: Kurulusu

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazannustr.

A S 44

_ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDUR{ GENEL MUDUR
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Mesleki Tecriibe Belgeleri
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BDDK Yetkilendirme
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SPK Listeye Alinma
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