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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 25.07.2025
gﬁ?;?kgm? 29.08.2025

RAPOR TARIHi 29.08.2025

RAPOR NO SRS-2507056
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi PENDIK ILGESI SEYHLI MAHALLESI 10554 ADA 1
PARSELIN 10.11.2021 TARIHLI KAT (INSAAT) KARSILIGI
GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMESI VE ARI LEASING
KIRALAMA A.S. ILE SERANIT GRANIT SERAMIK SAN. VE TIC. A.S.
ARASINDAKI YAPILACAK SOZLESMEYE GORE HASILAT PAY| ORANI
TESPIT RAPORU

DEGERLEME KONUSU

SEYHLI MAHALLESI ANKARA CADDESI 10554 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME ADRESI PENDIK/ISTANBUL

Degerleme Uzmani - Ahmet IPEK (Lisans No: 411627)

RAPORU HAZIRLAYAN | Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
UZMANLAR Sorumlu Degerleme Uzmani - Berrin KURTULUS SEVER (Lisans
N0:401732)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler

Ek 6 - Soézlesmeler

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili Pendik ilgesi Seyhli Mahallesi 10554 ada 1 parselin
10.11.2021 tarihli Kat (insaat) Karsihdr Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmesi ve Ari Leasing
Kiralama A.S. ile Seranit Granit Seramik San. Ve Tic. A.S. Arasinda yapilacak sézlesmeye gére
Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S. acisindan hasilat payi orani tespit edilmesi amaci
ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

Buyikdere Caddesi, Likor Yani Sokak, Akabe Ticaret Merkezi No: 1 Kat: 4,
Sisli / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun,istanbul ili Pendik ilgesi Seyhli Mahallesi 10554 ada 1 parselin
10.11.2021 tarihli Kat (insaat) Karsihdr Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi ve Ari Leasing
Kiralama A.S. ile Seranit Granit Seramik San. Ve Tic. A.S. Arasinda yapilacak sézlesmeye gére
Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.$. agisindan hasilat payi orani tespit edilmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor SRS-2507056 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
So6z konusu tasinmaz igin daha once sirketimiz tarafimizdan daha 6nce degerleme raporu
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

10554 ADA 1 PARSEL

ili . ISTANBUL
iicesi - PENDIK
Bucagi

Mahallesi : SEYHLI
Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 10554
Parsel No 1

Alani (m?) . 9737,00
Vasfi . ARSA
Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

TAHIR TELMAZ (27928/243425)
ERHAN TELMAZ (27928/243425)
iNCI DING (27928/243425)

Sahibi © ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI V (9083/69550)
ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI V (183527/486850)
COLOR DIS TICARET ANONIM SIRKETI V (509/973700)
ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI V (143839/973700)

Yevmiye No . 48331-59229-8178

Cilt No 79

Sayfa No . 7787

Tapu Tarihi : 14.09.2022-14.11.2022-14.02.2023

Hisseye diisen yiizdlciimleri (m?);

TAHIR TELMAZ: 1.117,12 m?

ERHAN TELMAZ: 1.117,12 m?

INCi DINC: 1.117,12 m?

()ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM $I'RKETI': 6.380,55 m?
COLOR DIS TICARET ANONIM SiRKETi: 5,09 m?

(*) Miisteri tarafindan iletilen beyan yazisinda Ari Finansal Kiralama A.S. ile Seranit Granit Seramik
Sanayi ve Ticaret A.S. arasindaki anlagsma karigiliginda Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S.
'nin kat karsilgi sézlesmesindeki devir haklarinin Ari Finansal Kiralama A.S. (izerine yapildigi gériilmis,
ilgili belge eklerde sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 25.07.2025 tarihinde Seranit Granit Seramik Sanayi

ve Ticaret A.S. Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

Beyanlar;
- Ozel Guvenlik bélgesi icinde kalmaktadir.( Sablon: Askeri giivenlik bdlgesi belirtmesi)
(03.01.2011 - 64)

irtifaklar;
- 7439 ADA 4 PARSEL LEHINE 7439 ADA 2 PARSEL ALEYHINE 443M? GECIT HAKKI
TESISI( Sablon: Gegit Hakki) (18.08.1992 - 6668)

Tapu kaydinda 6zel glivenlik boélgesi icinde kaldigi belirtiimektedir. Tasinmazin Sabiha Gékgen
Havaalanina yakin olmasi nedeni ile ruhsat agsamasinda hava seyrisefer cihazlarinin etkisi
acgisindan Kurum gorist almasi gerektigini gosterir bir beyan olup, tasinmazin devrine veya
degerine olumsuz etki etmemektedir.

irtifak hakki parsellerin uygulama gérmeden éncesi icin konulmus olup, 7439 ada 4 parsel imar
uygulamasi sonucu 10554 ada 2 ve 5 parsellere, 7439 ada 2 parsel 10554 ada 1 parsele
dénlismustir. Tasinmazin devrine veya degerine olumsuz etki etmemektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlar Tahir TELMAZ, Erhan TELMAZ, inci DINC ve Ar Finansal Kiralama A.S.
Hissedarlarinda 14.09.2022 tarihinde imar (TSM) iglemi gérmiis, Color Dis Ticaret A.S.
hissedarina 14.11.2022 tarihinde, Ari Finansal Kiralama A.S. hissedarina ise 14.02.2023
tarihinde satig islemi géormustar.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Pendik Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemede, dederleme konusu parsel
30.09.2011 tasdik tarihli Seyhli Kurtkdy Sanayi Bélgesi 1/1000 Olgekli Reviizyon Uygulama imar
Plani‘nda kismen T1 rumuzlu Ticaret Alani'nda, kismen ise Buyuk Sanayi Alani'nda
kalmaktadir.

Parselin 1.310,62 m? yuzélgimd T1 rumuzlu Ticaret Alani'nda kalmakta olup Emsal:0,30
Yencok: 5 Kat yapilagsma sartina sahiptir. Parselin 8.426,38 m?lik yuzolcimu ise Buylk Sanayi
Alani'nda kalmakta olup Emsal:0,80 Yencok: 2 Kat yapilasma sartina sahiptir. Parselin terki
bulunmamakta olup net parseldir.

10554 1 TICARET 0,30 1.310,62

10554 1 BUYUK SANAYi 0,80 8.426,38
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30.09.2011 TASDIK TARIHLI SEYHLI KURTKOY SANAYi BOLGESI 1/1000 OLCEKLI
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI

1- 1/1000 o&lgekli Pendik Seyhli Kurtkdy Sanayi Bélgesi Uygulama imar Plani; Plan Paftalari,
Plan Raporu ve Plan Uygulama Hikdmleri ile beraber bir butliindir.

2- Planda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlar ile Kentsel Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan,
Park, Cocuk Oyun Alani, Egitim ve Saglik Tesisleri, Dini Tesis, Resmi Bina, Sosyal ve Kilturel
Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

3- Ticari ve kamu kullanimina ayrilan tim (yol, yesil alan, resmi alan vb.) alanlarda proje ve
uygulama asamasinda istanbul imar Yénetmeligi Hiikiimleri dogrultusunda ézirliiler igin gerekli
dlzenlemeler yapilacaktir.

4- 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan’nda aksine bir agiklama bulunmadigi durumlarda
istanbul imar Yénetmeligi Hikimleri gecerlidir. Ayrica, Otopark, Deprem, Siginak ve iSKi
Yonetmelikleri hikimlerine uyulacaktir.

5- Sanayi alanlarinda ilgili mevzuat kapsaminda hazirlanan; su kirliligi kontroll yonetmeligi, kati
atiklarin kontroli ydnetmelidi, endustriyel kaynakh hava kirliliginin kontroli ydnetmeligi,
Isinmadan kaynakli hava Kirliliginin kontroli yénetmeligi, guralti kontroli yénetmeligi, tehlikeli
atiklarin kontroli yonetmeligi, tibbi atiklarin kontroli yonetmeligi ve zararli kimyasal madde
drtnlerinin kontroli ydnetmeligi, toprak Kirliligi yonetmeligine v.b. ydnetmeliklere uyulacaktir.

6- Ilgili kurumlarca belirlenen “Mania Plani Kriterlerine” gére uygulama yapilacaktir.

7- DSI ve iSKi hatti gegen yerlerde uygulama esnasinda ilgili kurum gériist alinacaktir.
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8- 20 ve 25 metrelik yollardan gekme mesafesi T1 rumuzlu ticaret alanlari igin min. 5 m. diger
fonksiyon alanlar i¢in min. 10 metre, diger yollardan ve komsu parsellerden ¢cekme mesafesi
min. 5 metredir. Minimum 6.00 m bina cephesi ve minimum 7.00 m bina derinlik sarti
saglanamayan parsellerde yoldan ¢cekme mesafesi 5 metreye ve komsudan ¢ekme mesafesi 3
metreye kadar indirilebilir.

9- Yap! adalarinda yola yaklasma mesafesi ve KAKS asilmamak kaydiyla bir ya da birden ¢ok
parseli igeren Kitleli gdzimlere gidilebilir.

10- Kamu alanlarinda ilgili idarelerce uygun goérulmesi, 6zel ve tuzel nitelikli alanlarda ise
ilgililerin muvafakati ve ilgili idarenin uygun goérisi halinde; trafo, dogalgaz bdlge regulatori ve
vana odasi vb. altyapi yapilari igdas altyapi hatlarina min. 1.00 metre yaklasma siniri ile
yapilabilir.

11- istanbul Biyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi dogrultusunda avan projeye onayi
yapilmadan yapi ruhsati diizenlenemez..

12- ifraz hatti (fonksiyon siniri ) bir parseli béldiginde, parselin geri kalan kismi mistakil
yapilasmaya elverisli degilse, ifraz hatti (fonksiyon siniri) parsel siniri kabul edilir.

13- Afet Isleri Genel Midirliigi'nce19.01.2010 tarihinde onaylanan Anadolu Yakasina ait
Mikroboélgeleme Projesi raporunda belirtlen plan sinir  igindeki, Yerlesime Uygun
Alanlar(YUA),Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar (YUOA),Yerlesime Onlemli Alanlar(YOA) igin
aciklanan kriterlere uyulacaktir.

14- ISKi atik su ve yagmur suyu hatti gegen parsellerde iSKi goériisii alinip gegis hakki izni
verilmeden uygulama yapilamaz.

15- imar uygulamasi asamasinda 2 m.’ye kadar kadastral kaymalarda yapilacak diizeltmelerde
plan degisikligine gerek duyulmayacaktir.

16- 5000 m? ve Uzeri buyiklikte insaat alani olan parsellerde, uygulama asamasinda Ulasim ve
Trafik Dizenleme Kurulu Karari alinacaktir.

17- Uygulama imar plani degisikligi nedeniyle; parselin durumu, binanin parseldeki konumu, kat
adedi, yap! yaklasma mesafeleri, KAKS, TAKS veya kullanim karari gibi plana ait kararlara
aykiri hale dusen yapilar ruhsat eki projelerine gére tamamlatilir. Bu yapilardan Kanunun 29
uncu maddesindeki sire nedeniyle ruhsati hikimslz hale gelenlerin insasina devam
edilebilmesi icin ilk ruhsat kosullarina gére yeniden ruhsat alinmasi zorunlu olup, bu yapilara ilk
ruhsat kosullarina uygun olarak yeniden ruhsat dizenlenebilecegdi gibi talep halinde tadilath
olarak yeniden ruhsat diizenlenebilir. Bu yapilar i¢in kat ilavesinden ayri ilave insaat taleplerinde
yururlikteki plandaki taban alani kat sayisi ve kat alani kat sayisina uygunluk kosulu, sadece
kat ilavesi taleplerinde ise yururlikteki plandaki kat alani kat sayisina uygunluk kosulu aranir.
Uygulama imar planinda mevcut yapilarla ilgili 6zel bir hikim bulunmasi halinde uygulamalar
plan hikdmlerine goére yapilir. Ancak bu alanda, Kanunun 18 inci maddesi uyarinca arazi ve
arsa duzenlemesi yapillmasi ve yapinin bulundugu parselin hisseli hale gelmesi halinde ilgili
idarece seviye tespiti yapilir. Suylnun giderilmesinde bina bedeli bu tespite gére belirlenir, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi dizenlenmesi bina bedelinin tespitinde muiktesep hak
olusturmaz. Yapi ruhsati veya yapi kullanma izni bagvurusunda bulunanlar bu hikmu dikkate
almak zorundadir.

Buylk Sanayi Alanlarinda kat ylkseklikleri +138 tepe mania hattini asmamak kosulu ile
maksimum 15,00 m.’ye kadar yapilabilir ancak, idari binalarda kat yiksekligi 4,50 m.’yi asamaz.
Bu alanlarda kat alaninin %20’sini asmayacak sekilde ara kat yapilabilir, emsale dahil degildir.
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BUYUK SANAYi ALANLARI

* Umumi Hifzisihha Kanunu ve ilgili ydnetmeliklerine uygun olarak c¢evre ve saglik kosullari
gozetilerek toplu olarak yer almalari 6éngorlen ileri teknoloji kullanan sanayi alanlaridir. Mevcut
sanayi alanlari, saghkh bir yapiya kavusturulacak ve yeniden organizasyonu saglanacak, sanayi
birimlerinin teknolojisi gelistirilecek, yapilari iyilestirilecek ve ¢evreye duyarli hale getirilecektir.

* Bu alanlarda yapilanma kosullari:

- Maksimum 2 kat olmak tzere maksimum KAKS: 0.80’dir.

- 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani'na gére yapilacak imar uygulamalari neticesinde terklerin
kamu eline gegmesi ve yeni imar parsellerinin olusmasindan sonra yapilacak ifrazlarda parsel
buyiklugl 5000 m2’'den az olamaz.

* Yine bu alanlarda, gayri sihhi miesseseler yonetmeliginde belirtilen her tirli ¢evreyi kirletici
tesisler ile yanici, parlayici-patlayici, asindirici Grtnler imal eden ve depolayan tesisler yer
alamaz.

* Bu alanlarda “lojistik ve depolama alanlar” yapilabilir.

* Bllylilk sanayi alanlarinin otopark ihtiyaglari istanbul Otopark Yénetmeligi dogrultusunda kendi
fonksiyon alanlari iginde ¢éziimlenecektir.

* BlylUk sanayi parsellerinde KAKS alaninin %20 sini agsmayan idari tesis binalari yer alabilir. Bu
alanlar en fazla 5 kat olmak Uzere emsale dahildir. Bu binalarda; toplanti salonlari, ydnetim
birimleri, ofis, revir, kres, kiitiphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

* 25 m.lik en kesitli ana ulagim aksina cepheli buyuk sanayilere ait parsellerin toplam alanin %
5’lik béliminde maksimum TAKS: 0.30 ve maksimum 5 kat olmak Uzere ticari bina yapilabilir
ve T1 ticaret alanlarinda belirtilen fonksiyonlar yer alabilir.

TICARET ALANLARI

* Ticaret alanlari icinde Istanbul imar Yénetmeliginin ticaret ve hizmet alanlari iginde tanimlanan
fonksiyonlari, konut ve rezidans harig yer alabilir.

- Ticaret alanlar iginde Plan Yapimina Ait Esaslara Ait YoOnetmelikte belirtilen alan
bayukliklerinin altina digsmemek kaydiyla 6zel kres, anaokulu, 6zel sosyal tesis, 6zel kilturel
tesis, 6zel egitim alanlari ve katli otopark alanlari da yer alabilir.

* 25 metrelik yoldan cephe alan T-1 rumuzlu Ticaret Alanlari ile Buylk Sanayi Alanlari
arasindaki ifraz hatti sematik olup,T-1 rumuzlu Ticaret Alani siniri , 25 metrelik yola cephesi
olan parsel siniridir.

* T-1 rumuzlu Ticaret Alanlarinda yapilanma kosullart:

Maksimum 5 kat olmak Uzere maksimum TAKS: 0.30’dur.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Taginmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Pendik Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri agagida tablo
halinde verilmisgtir.
Yapi ruhsat'na gore onayli olan mimari projeleri incelenmistir.
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10510 ADA 1 PARSEL RUHSAT BELGESi BiLGILERi
BAGIMSIZ YOL YOL OFiS VE

- o . KULLANIM P YAPI . .. TOP. DEPO . . ORTAK  TOPLAM

ADA PARSEL BLOKADI TARIHI  SAYISI VERILIS NEDENI BOLUM ALTI USTU ISYERI
AMACI SINIFI KAT  ALANI ALAN  ALANI(M2)
SAYISI KAT KAT ALANI

10554 1 - 26.01.2024 [ 34 veNiyapl | OFISVEISYERT+ 18 3A [ 1| 2 | 3 [8407,86| 29476 |14.42511| 23.127,73
DEPOLAR

10554| 1 - 22.01.2025 64  |iSIM DEGISIKLIGI OF'%\E/EC'EZ:R” 18 A | 1| 2 3 | 8.407,86 | 294,76 |14.42511| 23.127,73

10554 1 - 13.02.2025 [ 110 TADILAT OFISD\E/ECI)EXER“ 14 3A | 1| 2 | 3 [7556,73| 294,76 |15.661,60| 2351309

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar igin ruhsat ve projeler onaylanmis ingaat baglamistir. Yapilan gézlemler ve Seranit
Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S.'den alinan bilgiye gore insaat seviyesi %8dir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Oz-sa Yapi Denetim Limited Sirketi - Salacak Mh. Kasap Veli Sk. No:14 Uskiidar/istanbul

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Parsel Uzerinde ingaat devam etmektedir. Dederleme mevcut ruhsat ve projeler cercevesinde
yapilmis olup, takdir edilen deger projelerin/ruhsatlarin degismesi halinde degisecektir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde ingaat devam etmekte olup olup enerji verimlilik
sertifikalari bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul ili, Pendik ilcesi, Seyhli Mahallesinde yer almakta olup,
10554 ada 1 parsel 9.737,00 m? yiz Olgimine sahiptir. Degerlemeye konu parsel "Arsa"
niteligindedir. Ruhsatlar alinmis, ingaata baslanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu 10554 ada 1 parsel; Ankara Caddesine cepheli konumdadir. Parsel ayrica
Pekel Sokaga da cepheli durumdadir. Tagsinmazin yakin gevresinde Kurtkdy Metro istasyonu,
Sabiha Gékgen Havalimani ve Seyhli Metro istasyonu bulunmaktadir. Taginmazin yakin cevresi
konut ve sanayi fonksiyonlu olarak gelismistir. Bolgeye ulasim 6zel araglarla ve toplu tagima
araclari ile saglanabilmektedir.

Tasinmaza ulasim E-5 Karayolu'nda Kocaeli istikametinde ilerlerken Pendik Koprisu Gzerinden
Ankara Caddesi'ne girilir. Konu taginmaz yaklasik 5.4 km sonra sag tarafta kalmaktadir.

>
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Pendik iicesi Seyhli Mahallesinde yer almaktadir.
Ulasim 6zel arag ve toplu tagima araclar ile saglanmaktadir. E-5 Karayolu'na yaklasik 5.4 km
mesafede yer almaktadir. Sabiha Gokgen Havalimani'na 4 km, Tem Otoyolu'na 6 km
uzakliktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Pendik ilgesi, Seyhli Mahallesinde yer almaktadir.
Parsel genel olarak topografik bakimdan diz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel geometrik
bakimdan dikdértgene benzer amorf yapi formuna sahiptir. Parsel tGzerinde ruhsat ve projeleri
onaylanmis proje ingaati devam etmektedir.

10554 ada 1 parsel Uzerinde 13.02.2025 tarihli tadilat yapi ruhsat belgesine gére 11 adet depo
bagimsiz bolim ve 3 adet ofis-isyeri olmak lzere toplam 14 bagimsiz bolimllu yapi insaat
bulunmaktadir. Projesine gdre depo nitelikli bagimsiz bélumlerin toplam brit alani 7.556,73 m?2,
ofis-igyeri nitelikli bagimsiz bdélimlerin toplam brit alanlari 338,41 m? olarak belirtiimistir.
Toplam satilabilir alan 7.895,14m? olarak hesaplanmis olup, toplam insaat alani
23.519,09m?dir.

incelenen projesine gére yapi bodrum + zemin + zemin ara kati + normal kat + normal ara kat
+ ¢ati kati ve ruhsat belgesinde de belirtildigi Gzere 3 kathdir. Bodrum katinda 3 adet isyeri ve
ortak alanlar, zemin katta 6 adet depo, zemin ara katinda 1 adet depoya ait kullanma alani,
normal katta 5 adet depo, normal kat ara katinda 2 adet depoya ait kullanma alani ve ¢ati
katinda ise teras bulunmaktadir. Kat bazinda insaat alanlari ve bagimsiz bélumlerin satilabilir
alanlari asagidaki tablolarda yer almaktadir.

KAT INSAAT ALANI (M?)
BODRUM 7.165 45
ZEMIN 4595 68
ZEMIN ARA KAT 917 95
NORMAL KAT 521573
NORMAL KAT ARA KAT 1.022.75
CATI KATI 4595 53
TOPLAM 23,513.09
BAGIMSIZ ey SATILABILIR
KAT ST NITELIGI
BOLUM NO ALAN (M?)
BODRUM ; ISYERI 13120
BODRUM 2 ISYERI 117.00
BODRUM 3 ISYERI 90 21
ZEMIN 4 DEPO 56375
: ZEMIN ARA KATINDA
AR : EKLENTISI OLAN DEPO it
ZEMIN 6 DEPO 738.00
ZEMIN 7 DEPO 719 21
ZEMIN ) DEPO 70416
ZEMIN 9 DEPO 758 50
1T KAT ARA KATINDA
NORMAL KAT 10 Sitlishadtban 1.083.87
NORMAL KAT 11 DEPO 55890
NORMAL KAT 12 DEPO 558 90
NORMAL KAT 13 DEPO 55890
1 KAT ARA KATINDA
N 5 EKLENTISI OLAN DEPO A
TOPLAM 7,895 14)

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢in ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsat belgesi
gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Pendik ilgesi

Pendik, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda, Marmara Denizine sahili olan ve Kocaeli
Yarimadasi'nda yer alan bir ilgedir. Glineydoguda Tuzla, doguda Kocaeli'nin Gebze ilgesi,
kuzeyde Sile ve Cekmekdy, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, gineyde ise Marmara
Denizi ile gevrilmistir. iigenin bilinen en eski adi Pantikapeun'dur. Roma, Bizans, Dogu Roma ve
Latin imparatorlugu dénemlerinde her tarafi duvarla gevrili bes duvarli anlamina da gelen
Pantichion, Panlihion ve Tayni Tiyni isimleride kullaniimigtir. Bu isimler Osmanh déneminden
itibaren degisiklige ugrayarak gtinimuizde oldugu gibi Pendik olarak kullaniimaktadir.

istanbul ilinin dogu yarisinda yer alan Pendik, giineydogu'da Tuzla doguda Gebze, kuzeyde Sile
ve Cekmekdy, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, giineyde ise Marmara Denizi ile
cevrilmistir. Yaklasik 200 km2 lik bir alana yayillmis olup 9 km sahil seridi bulunmaktadir.
Pendik'in ylzey sekilleri genel olarak engebelidir. Deniz kiyisi kil ve kum ile kiyidan itibaren
kuzeye dogru silislerle kaplidir. istanbul'un tek ve en yilksek dagi olan Aydos ile sinir olan
Pendik, Ballica Agilbayiri, Karabayir tepelerine de sahiptir. Ayrica lizerinde iBB Sosyal tesislerini
barindiran Gézdagdi'da en yilksek noktalardan biridir. Riva Deresi, Ballica Deresi Omerli
Barajina dokulen akarsulardir. Buylkdere Kurtkdy'den g¢ikarak Tuzla sinirlarina gider.
istanbul'un en biiyiik su kaynaklarindan olan Omerli Baraji'da Pendik sinirlarindadir. Cok genis
topraklara sahip Pendik'te TEM glneyi tamamen yerlesim yerleriyle kaphdir, kuzeyde ise
yalnizca 5 kdy bulunmaktadir.

1870 yihinda kurulan Pendik Gar Midurligu ginimizde de hizmet vermeye devam etmektedir.
istanbul kalkigl tim trenler ile istanbul iginde hizmet veren banliyd trenleri de Pendik
sinirlarindaki  Pendik, Kaynarca, Tersane, Glzelyali istasyonlarinda hizmet vermektedir.
1998'den beri hizmet veren Pendik-Eminénu deniz otoblisii ve 2004'ten beri Pendik-Yalova hizli
feribotu deniz ulagimini saglamaktadir. istanbul'daki hava ulasim merkezlerinden biri olan
Sabiha Gokgen Havalimani da Pendik'te bulunmaktadir. Ana arter olarak E-5, TEM ve Sahil
Yolu ve bu vyollari birbirine olan baglantisini saglayan ara yollariyla karayolu ulagimi
saglanmaktadir. Kadikdy'den Tavsantepe istasyonuna kadar uzanan metro hatti
istasyonlarindan bir tanesi de Pendik istasyonudur, Pendik'e metro ile ulasimda kolaylik
saglamaktadir. Kaynarca'da, Sabiha Gokgen Havalimani'ndan Sultanbeyli istikametine uzanan
metroyla birlestirilecektir. Istanbul'dan Kocaeli iline kadar giden Marmaray tren hatti Pendik
Uzerinden gecmektedir. Pendik'te ulasimi kolaylastiran bir diger avantaj olan Yiksek Hizh
Tren(YHT) Avrupa Yakasi'ndan gelerek Pendik'ten ge¢cmektedir. Konya'ya kadar uzanan YHT
ve Kocaeli iline kadar uzanan Marmaray Pendik'te ayni istasyonda yer almaktadir. Nifus
bakimindan Pendik, TUIK 2024 verilerine gére 749.356 niifusa sahiptir. istanbul'un dérdiinci,
Anadolu Yakasi'nin en buyuk ilgesidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yihnin ilk G¢ ayhk dénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmisg goriinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu
artirirken ABD'de 20 Ocak'ta géreve baglayan Trump ’in kiresel anlamda etki yaratan gumruk
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi uUlkeler bagsta olmak Uzere gumrik vergilerini ¢ok hizli bir bigcimde
artiracagini aciklarken ozellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmistir. Trump, iki
komsu Ulke olan Meksika ve Kanada'ya ydnelik guimrik vergilerini de yukseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi igin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle oldukga muhafazakar
davranmaya baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
Ulkelerin para ve maliye politikalari Gzerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “ll. Dinya Savasi’ndan bu yana gorulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, ddeme sistemleri,
ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydr.

ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blyimede yasanacak kaybin oOtesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giglenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Goérinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil icin %3'e dusurmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 bliylimesi 6ngorilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan basliklari sdyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yizyilda goériimeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yliksek seviyelere
ulagsmasinin kuresel ekonomik faaliyet Uzerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde biyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buyliime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngdruldigu aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlagan asagi yonlu risklerin kiresel ekonomik gériinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli biyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

S6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise buylimenin bu yil %2,7 olacagi ifade edildi. IMF,
2024 yihnin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Gérinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladidi ara raporda tahminini %2,6'ya
glncellemisti. 2024 yili igin ortalama tiiketici fiyatlari beklentisini %33'te~,2.0% 7'~
ctkarirken, 2026 yili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi. R Fiwar
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Tuarkiye'nin goreceli olarak ABD gimrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yaratti§i nisbi
koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda halad kati bir seyrin sirmesi, faiz
oranlarinin buna bagli yiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat gekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis gorilmektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak icin daha
fazla gaba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurti¢i Hasila

ESTH_ H!’giH-E!}IEE"' GS\'_H Kisi Bag) Gelir Biiyime ¥il i Ortalama
milyon TL L milyon Dalar Dolar Kur [ Dioar/TL
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2021 7.256.142 85759 807924 9.5449 11,40 898
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(Kaynak: (Gyoder 39.Gésterge, 2025 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektériiniin 6nemli géstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk ¢geyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gerceklesmistir. 2024 yiinin ayni donemine gére %20 dolayinda bir artis goridlmastir. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir énceki yilin ayni ddnemine
gore %87'lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili dénemde ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin TUrkiye’den 2025 yilinin ilk (¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergcek ve tlizel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gugli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamis
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktlirde goérllen dedisimler, TL’nin
goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gdsterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gecgcmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin stirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug blylk
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére, Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
gbzlenmistir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir 6nceki aya gore %1,24 artmis, bir
onceki yihn ayni ayina gére %23,94 yukselmigtir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir 6nceki yihin ayni ayina gore malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 ylkselmistir.

Gayrimenkul sektdrt ve ekonominin 6nemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve yuz dlgim %16,5 azalmigtir. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %10,5, daire sayisi %16,9 ve yuz dlgcim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin gdreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1. Cey\ ol
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Uretim Yontemiyle ingaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH Icindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)
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Lojistik Sektériine lliskin Veri ve Analizler

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik

11,3 milyon m2 toplam depo stokunda 7,5 milyon m2 ticari kullanim amacli lojistik arzi yer
almaktadir. ingaat halindeki projelerin hacmi ise yaklagik 500 bin m2 olarak kayit altina
alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amacl projelerden
olugsmaktadir.

2024 yihinda e-ticaret, 3PL, hizl tiiketim ve otomotiv sektorleri lojistik depo talebini canli tutmaya
devam etmigtir. Ancak sanayi Uretimi ve PMI verilerinde yil icinde hafif bir yavaslama
kaydedilmigstir. Pazarda ylksek talebe karsin kisitl arz nedeniyle 2023 yilinda gérece durgun
kaydedilen kiralama igslem hacmi, 2024 yilinda hareketlenerek %56 artis ile 211.600 m2 olarak
seviyesine yukselmistir. 2025 yilinin ilk geyreginde ise toplam lojistik depo kiralama islem hacmi
gecen yilki ivmesini koruyarak 55.654 m2 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk ceyreginde
gerceklesen kiralama islemlerinde en blylk payl %77 pay perakende sirketleri almistir. Bosluk
oranlari ise sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %2,0, istanbul Asya pazarinda %1,2 ve Kocaeli
pazarinda ise %1,8 seviyesinde kaydedilmistir.

1C 2025te lojistik depo birincil kiralart USD bazinda aylik 11 USD/m2 /ay seviyesine ylkselerek
gecen yila kiyasla %22,2 oraninda artis géstermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni dénemine
gbre %52,7 oraninda artis gOstererek 420 TL/m2 /ay seviyesine ylkselmistir. Birincil pazarlarda
kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisitli olmasi nedeniyle énimuzdeki
doénemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek insaat ve arsa maliyetleri, gelistirme
faaliyetleri agisindan 6énemli bir zorluk olmaya devam etmektedir. Kiresel sanayi ve lojistik
pazari, jeopolitik catismalar, ticaret politikasi degisiklikleri ve artan

maliyetler gibi zorluklarla karsi karsiya kalirken; Uretim ve tedarik zincirlerindeki zorluklara karsi
sirketler strateji gelistirmeye devam etmektedir. Turkiye, tedarik zinciri risklerini hafifletmek ve
operasyonel verimliligi artirmak isteyen igletmelerin yakindan Uretim yapma (nearshoring)
stratejileri agisindan cazip bir konum olarak 6éne ¢gikmaktadir

2024 yihnda Turkiye sanayi ve lojistik pazarinda yesil donusime ydnelik calismalar hiz
kazanmistir. Bazi Organize Sanayi Bolgeleri 2053 Net Sifir Emisyon ve Yesil Kalkinma hedefleri
kapsaminda aksiyon planlarini duyurarak caligsmalara baglamistir. Diger yandan birincil
pazarlarda lojistik tesisler igin yesil bina sertifikalari alinmasina yonelik tesvik Ornekleri
gérulmeye baglanmistir. Orta vadede, ESG uyumlu ve enerji verimli depolarin yatirrmci ve
kiracilar nezdinde daha fazla énem kazanmasi beklenmektedir. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge,
2025 1.Ceyrek)

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Sirufi (Bin m?))

Ticari Kullamim Amacgh Lejistik Stok

(A, B, € Sinifi (bin m?))
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Birincil Kira

Kaynak: VS Partniers *Kurda bni dedigisberin yagandif) ddnemler

istanbul ve yakin gevresi endlstriyel piyasasinda toplam stokun yaklasik %58’ini olusturan
kiralanabilir alanin biydkligu 5.714.051m? olarak belirlenmigtir. Toplam stokun %33’G Gebze
bdlgesinde bulunurken; bu bolgeyi %28 ile Esenyurt-Kirag ve %17 ile Tuzla bolgeleri takip
ediyor.

Enflasyondaki dedisim ve piyasa kosullarinin etkisiyle ortalama kiralar 6zellikle ABD Dolari
bazinda biitiin bélgelerde artis gésterdi. incelenen bdlgeler icinde en yiiksek tesis kiralari Tuzla
bdlgesinde izlenirken, onu Dudullu bdlgesi takip etti. En duslk tesis kiralarinda ise birbirine
oldukga benzer tesis kira fiyatlari ile Corlu Bolgesi ve Silivri Bolgesi 6ne ¢ikti.

istanbul ve yakin gevresi kiralanabilir endiistriyel alan stokunda genel bosluk orani 2025 yilinin
ilk ceyreginde %3,94 olarak kaydedildi. Bu donemde Tuzla boélgesinde bosluk orani artarken,
Esenyurt-Kirag ve Cerkezkdy bdlgelerinde bosluk oranlarinda dislis gerceklesti. Diger
bélgelerde ise 6nemli dlgekte bir gelisme yasanmadi.

Endustriyel boélgeler igerisinde satilik sanayi imarli arsalar igin istenen fiyatlar incelendiginde, en
yiiksek fiyatlarin istanbul Dudullu’da oldudu tespit edilmistir. Dudullu’da sanayi imarli arsalar igin
istenen satis fiyatlar ortalama $1.350 USD/m? (51.084 TL/m?) seviyesindedir. Kocaeli'de ise
Gebze ilgesi ¢ok ylksek oranda talep gérmektedir. Bu sebeple Gebze'de istenen ortalama arsa
satig fiyatlari $775 USD/m? (29.326 TL/m?) ile bolgenin en yiksegidir.

Endustriyel piyasada nitelikli depolama alanlari igin stok oldukg¢a sinirli ve talep yuksek ve
bosluk oranlari dusiktur. Piyasadaki genel ihtiyag 10.000m? altinda veya 25.000m? Gzerindeki
lojistik ya da Uretim tesislerine yoneliktir. Yeni gelisgtirilen depolama alanlari genel olarak
piyasaya sunulmadan énce insaat asamasindayken kiralanmaktadir.

Lojistik ve endustriyel tesislerdeki getiri oranlari, artan kira fiyatlarinin da etkisiyle %8,25
seviyesinde seyretmeye devam ediyor. Getiri oranlarinin kisa vadede bu seviyelerde kalacagini
tahmin ediyoruz. (Kaynak: Colliers, Endustriyel Piyasa, 2025 1.Ceyrek)

Ortalama Arsa Satis Fiyatlar: ($/m?)
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Kira (TL/m?*/ay) Bosluk Orani (%)
Bolgeler C4 2024 12025 Degisim C22024 G4 2024 Degisim
istanbul 1 Dudullu 348 371 T 0,0% 0,0%
Asya
y 2 Tuzla 357 381 T 7.2% 81% T
istanbul 3 Silivri 205 219 T 3,0% 3,0%
Avrupa
P 4 Esenyurt-Kirag 343 366 T 5,3% 4,8% vlr
. 5Geb 337 359 1,4% 1,4%
Kocaeli ehee T A
& Dilovasi 289 284 T 8,5% 8,5%
Tekirdag 7 Cerkezkoy 248 265 T 2,6% 2.5% wL
2 Corlu 204 218 T 3,0% 3,0%

Kaynak: Colliers, Endlistriyel Piyasa, 2025 1.Ceyrek

OFIS VE TICARiI GAYRIMENKUL PiYASASI

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 253,79 puan artis gosterirken, aylik 46,76
puan artis gdsterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 235,56 puanlik bir artis yasandi. (Kaynak: Gyoder 39.Goésterge, 2025 1.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Diakkan ve Magazslar Offis we Birolar Ortalama
Dr:d:l.i::l.- Birim Satig lIlrI.dFId;:I.- Birim Sati Birim ?d'.l!. Fiyat:
Istanbu 64,056 T2 20355
Izmir 51326 57317 59464
Bursa 41.013 44 965 43609
Ankara 41.825 dd 026 5137
Antalya 53444 57.233 55380
Kocael 43283 dd 108 45853
Adana 35923 43292 33130

Kaynak: Endedea
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I[P M Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaypnsi: Endekes

2025 yilinin ilk ¢eyreginde kuresel ekonomide jeopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
strdirmustir. Rusya—Ukrayna savasi ve Orta Dogu’daki catismalara ek olarak, ABD-Cin
arasindaki ticaret kisitlamalari kiresel piyasalarda belirsizligi artirmistir. Bu ortamda kuresel
enflasyon dusus egilimini sdrdurirken, gelismis Ulke merkez bankalari para politikasinda
temkinli kalmaya devam etmistir. TUrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 buylime ile tamamlarken,
kisi basina disen milli gelir 15.463 $ olarak agiklanmistir. Moody’s, 2024 ortasinda Tirkiye’nin
kredi notunu B3’ten B1’e ylkseltmis ve pozitif gérinimuini korumus; 2025'in ilk geyregi
itibariyla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde Turkiye’nin uzun vadeli
doéviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinimini “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez
Bankasi yilin ilk ¢eyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45ten %42,5e
distUrmastir. Buna karsin, siyasi belirsizlikler ve déviz kurundaki dalgalanma enflasyon
Uzerindeki yukari yoénli baskilylr surdirmis ve ekonomik gdérinume iligkin belirsizlikleri
artirmistir. Ozellikle istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanr’nin tutuklanmasi ve ardindan artan
siyasi gerilimler, yil i¢i enflasyon ve biyime tahminlerinin yukari yénlG revize edilmesine yol
acmistir. Bu dénemde Turk Lirasi, ABD dolari karsisinda tarihi dislk seviyelere gerilerken;
Merkez Bankasi gecelik borg verme faizini %46’ya yukseltmistir. Ayrica Turkiye’nin risk primi
(CDS) 328 baz puana ulasarak finansal piyasalarda temkinli durusun glg¢lenmesine neden
olmustur. Yiksek enflasyon ve déviz kuru artisina ek olarak, arz kisithligi nedeniyle talebin
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda bir énceki senenin ayni dénemine kiyasla hem % hem
ABD$ bazinda artiglarin devam etmesine yol agmistir.

2025 yilinin ilk geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak
kaydedilmistir. Birinci ¢geyrekte toplamda 67.089 m? iglem gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni
doénemine gore bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda dusus kaydedilmistir.

Bununla birlikte, birinci geyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari metrekare bazinda %70,
adet bazinda %72 oraninda yeni kiralama anlagmalarindan olugsmustur. Onceki yila gére yeni
kiralama anlagsmalarinda metrekare bazinda %4 oraninda artis kaydedilmistir. Yenileme
islemlerinde ise gectigimiz yilin ayni déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 duisus
yasanmistir.. Bununla birlikte birinci geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin, %33'0 MiA’da
gerceklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %2 oraninda disUs kaydedilmistir.
islemlerin %32’si Anadolu yakasinda gerceklesip gegen yila kiyasla hem metrekare hem de
islem sayisi bazinda sirasiyla %31 ve %38 azalma meydana gelirken, %34 ile MIA diginda
Avrupa yakasinda 2024 yilinin ilk ¢eyregine goére metrekare bazinda azalma yasanmasina
ragmen sayl bazinda artis yasanmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Oncii Grup
(3.060 m?, Apa Nef), Assembly (1.734 m?, Maslak 42), Agave (1.312 m?, Levent 199) ve Destek
Yatirim (1.040 m?, Tekfen Tower) bulunmaktadir s e .
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2025 yihnin ilk ceyreginde bosluk orani %10,41’'den %9,83’e disUs kaydetmistir. Birinci
ceyrekte gerceklesen en biyiik yatinm islemi olarak; Istanbul Umraniye Finanskent
Mahallesi'nde yer alan 3.328 ada 9 parselde bulunan istanbul Finans Merkezi Ofis Binasi’'nin
(35.386 m?) 5,6 milyar & bedelle KT Saglam Gayrimenkul A.S.’ye satisi kaydedilmistir. Orta ve
uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.Nitelikli ofis alanlarina yonelik
yogun talep karsisinda yeni arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. Bu
dénemde Istanbul’daki birincil kiralar dolar bazinda yillik %18,4 artarken, {ilke genelinde bu oran
%20,88’e ulagsmistir. Mevcut ofis stogunun talebi karsilamakta yetersiz kalmasi, fiyatlardaki artis
baskisinin 6nidmuzdeki ceyreklerde de devam edebilecedine isaret etmektedir. (Kaynak:
Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

istanbul A sinifi ofis piyasasinda; bosluk oranlarinin genel ortalamalarda azalmaya devam
ettigini gériiyoruz. 2025 yilinin ilk geyreginde MIA bélgesinde bosgluk oranlari % 7,06,

Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise bosluk oranlari % 5,12 seviyelerindedir. Nitelikli ofis arzinin
¢ok kisith olmasi ve kira rakamlarindaki artisin talep kisminda da yavaglamaya neden oldugunu
g6zlemliyoruz. Siki para politikalarinin etkisi ile sirket cirolarinin da olumsuz etkilenmesi ile
nitelikli ofis arzinin yok denecek kadar az olmasi ve yilksek kira rakamlari ofis piyasasinda
durgunlugun olugmasina neden olmaktadir. (Kaynak: Colliers, istanbul Office Snapshot, 2025

1.Ceyrek
Kiralama islemleri
324 CA24 C1'25
Gergeklesen Toplam Kiralama Iglemi (bin m 34.985 68.324 67089
[Prime] Birincil Kira (USD/m?/ ay)* 45 45 45
[Prime] Birincil Getiri Oram 725 7.5 7.25
Toplam Stok {mikyan, m 71 716 718
Bogluk Oram: 10,24 10,41 5,83
Gelecek Arz (Insaat halinde 1.186 1,149 1,149
Yegil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2702 2702 2702
Keynasik: CushmandWakefield TR International “Geargeklegen kirslama iglemieri iginde ug deferer harig wiularak sn
yiiksek geyrek diiende yer alan kisa degererinin onslamasde.
Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazan
} Stok Bogluk Oran Birindil Kira Stok Bogluk Oram Birindcil Kira Stok Bogluk Oram Eirincil Kira
Avrupa Yakasi P S0 mefay in m Cyrmdfa biny Y e iy
B85 539 a5 930 8,66 a5 920 8,99 45
920 13,85 32 937 12,36 3z 927 1188 32
-5ighi Hatt 529 8,00 3z 5x 797 3z 529 3,94 32
248 11,95 i) 248 13,70 i 248 12,49 ol
309 17,58 20 308 18,38 pai] £ 18,38 pail
Begiktag* 105 1382 5 105 24,01 35 105 4.m 35
Bt Istanbul** 83z 4,78 12 837 4,64 12 237 4,36 12
363 16,72 23 363 16,72 3 383 15,03 23
324 I Ca'24 C125
Anadolbu Yaleas .5[.0[(. Bogluk Oran B d r'I P;i.'a .St.ot(. Bogluk Oram Hi!:r_':illlilra STEH Bogluk Oram Bil_'iltuci.liilra
a3 736 18 93 6,40 18 93 6,40 Fil
745 807 5 Td5 6,04 25 745 5,24 5
A 135 135 24 134 2374 24 134 2320 M
758 12,55 k] 763 12,50 ] 186 131 ool
D 635 16,70 15 634 22,83 15 B34 15,81 15
538 0,00 s 537 0,00 35 537 0,00 35
Kaynak: CushmanbiWakelield TR Intematicnal * Migarniea- Aaretler- Barbaros- Macke-Tegiliye bilgelevini kapsamakiade.

**(iine k- Yenibosna- Bakrhdy-1kitelli blgel eini kapsamakiade.
**Hagikyall- Maheps- Kanal-Pendik bilgelesini kapsamakiadir,
#+*4Dipam eden ingaatar gbr nine almarsk gelecek dinemiber igin bilgese] dederlemeye shnabibecelnir,

(Kaynak: Gyoder 39.Gédsterge, 2025 1.Ceyrek)

*Nisantasi- Akaretler- Barbaros- Macka-Tesvikiye bélgelerini kapsamaktadir.
**Glinesli- Yenibosna- Bakirkéy-ikitelli bélgelerini kapsamaktadir.
***Kliglikyali- Maltepe- Kartal-Pendik bélgelerini kapsamaktadir.

****Devam eden insaatlar gbz Oniine alinarak gelecek dbénemler ig¢in  hAlnscal Ada
alinabilecektir.
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- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Pendik Belediyesi, Seranit Granit Seramik Sanayi

ve Ticaret A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ruhsat ve projeleri onaylanmistir.
* Ulasilabilirligi iyi konumda yer almaktadirlar.

*  Parseller tizerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bolgede arz fazladir.

* Niteligi nedeni ile alici kitlesinin kisith olacagi disunilmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Pendik ilgesinde yer alan parsele iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;
- Tasinmazlarin arsa degerinin ve depol/igyeri nitelikli taginmazlarin ortalama birim m? degerlerinin
tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimistir.

- SoOzlesmeye dayali hakkin deger tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri
1 Aydinlar Gayrimenkul
Tel 0(532) 131 55 75
Degerleme konusu taginmaza yakin, 10552 ada 2 parselde yer alan, Ankara Caddesine 50

metre mesafede Kiram sokak tzerinde konumlu, 4.101 m? ylizdlgiimli, Emsal:0,80 yapilasma
sartinda Blylk Sanayi alaninda kalan arsa 230.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 4101 -m2 | 230.000.000]-TL | 56.084] .-TLMW

2 Keller Williams Fores

Tel 0 (555) 144 14 79

Degerleme konusu taginmaza yakin, 10558 ada 2 parselde yer alan, Ankara Caddesi Uizerinde
konumlu, 3.341 m? yuzdlguimli, Emsal:0,30 yapilagsma sartinda T1 rumuzlu Ticaret alaninda
kalan arsa 235.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 3341 -M? 235.000.000|.-TL | 70.338| ~TL/M?
3 Sahibi
Tel 0 (532) 375 08 60

Degerleme konusu tasinmaza yakin, 10536 ada 10 parselde yer alan, Ankara Caddesine
yaklasik 150 metre mesafede Sultan sokak Gzerinde konumlu, 6.019 m? ytzoélgimild,

Emsal:0,80 yapilasma sartinda BlyUk Sanayi alaninda kalan arsa 450.000.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK | 6019 -m2 | 450.000.000[.TL | 74.763] .-TLW?

4 Pex Realty
Tel 0 (536) 219 76 01

Degerleme konusu tagsinmaza yakin, 10647 ada 11 parselde yer alan, Kurtkdy Sanayi Bolgesi
Sanayi caddesi Uzerinde konumlu, 2.270 m? yizdlgimli, Emsal:0,40 yapilagsma sartinda Kigik
Sanayi alaninda kalan arsa 102.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 2270 .-M? 102.500.000 .-TL 45.154 .-TL/M?
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5 Sahibi

Tel 0 (505) 314 57 28

Degerleme konusu tasinmaza yakin, 10565 ada 8 parselde yer alan, Kurtkdy Sanayi Bolgesi
Kudus sokak tzerinde konumlu, 2.043 m? yizdlgumli, Emsal:0,80 yapilasma sartinda Buyik
Sanayi alaninda kalan arsa 149.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 2043 .-M? | 149.000.000 .-TL 72.932 .-TL/M?

® X
. . | > o
tGULLUBAGI'AR MAH B,
N <

- Ll MWtechnic

A\ e VIVIECTINI ¥
-

[lechnic Senvi esy

SRS-2507056 PENDIK (HASILAT PAY TESPITI) 30



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

1 Mavi GPO

Tel 0 (536) 37006 17

=

it Jif

=
o \5,1' n}ml
ras

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmaza yakin konumda Kurtkdy Sanayi Sitesinde insaat asamasinda oldugu belirtilen,
bodrum katta konumlu 1.020 m? alanli oldugu belirtilen depo 90.000.000 TL bedel ile satilktir.

SATILIK

1020 .-Mm2

90.000.000 .-TL

88.235 .-TL/M?

2 Mavi GPO

Tel 0 (535) 748 02 34

Tasinmaza yakin konumda Kurtkdy Sanayi Sitesinde yeni inga edilmekte olan, zemin katta
konumlu 127 m? alanli oldugu belirtilen atdlye-imalathane 4.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK

127 .-M?

4.000.000 .-TL

31.496 .-TL/M?

3 Vadi Gayrimenkul

Tel 0 (532) 587 80 62

Tasinmaza yakin konumda Pendik Hisar Sanayi Sitesinde yaklagik 2 yillik yapida, zemin katta
konumlu 290 m? alanli oldugu belirtilen atélye-imalathane 20.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK

290 .-Mm?

20.250.000 .-TL

69.828 .-TL/M?
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4 Mavi GPO

Tel 0 (535) 748 02 34

Tasinmaza yakin konumda Kurtkdy Sanayi Sitesinde yeni inga edilmis, zemin katta konumlu
127 m? alanh oldugu belirtilen atolye-imalathane 5.650.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 127 -Mm? 5.650.000 .-TL 44.488 .-TL/M?

5 Mavi GPO
Tel 0 (536) 370 06 17

Tasinmaza yakin konumda Kurtkdy Sanayi Sitesinde yaklasik 2 yillik yapida, zemin ve asma
katta konumlu 288 m? alanli oldugu belirtilen atdlye-imalathane 15.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 288 .-M? 15.000.000 .-TL 52.083 .-TL/M?

Ticaret Emsalleri
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1 Selguk Emlak
Tel 0 (532) 659 88 25

Tasinmaza yakin konumda Ankara caddesi lizerinde 4 yillik yapinin zemin katinda konumlu, 75
m? alanli beyan edilen dilkkan 5.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 75 -M? 5.500.000 .-TL 73.333 .-TL/M?
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2 Kocgoglu Gayrimenkul
Tel 0 (532) 695 66 23

Tasinmaza yakin konumda Sileyman Celebi caddesi lzerinde 5 yillik yapinin zemin katinda
konumlu, 260 m? alanli beyan edilen dikkan 15.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 260 .-M? 15.250.000 .-TL 58.654 .-TL/M?

3 Mertcan Emlak Kurtkoy
Tel 0(532) 418 22 30

Tasinmaza yakin konumda Sileyman Celebi caddesi lzerinde 10 yillik yapinin zemin katinda
konumlu, 40 m? alanli beyan edilen dikkan 3.650.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 40 .-M? 3.650.000 .-TL 91.250 .-TL/M?
4  Network
Tel 0 (532) 767 37 68

Optimum88 projesinde yer alan, bodrum, zemin ve asma katta konumlu, toplam 120 m? alanli
beyan edilen diikkan 6.775.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 120 .-Mm? 6.775.000 .-TL 56.458 .-TL/M?

5 Team Plus Real Estate

Tel 0 (532) 402 00 79

Tasinmaza yakin konumda Ustiin caddesi Gzerinde 10 yillik yapinin zemin katinda konumlu, 60
m? alanli beyan edilen diikkan 4.800.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 60 .-M?2 4.800.000 .-TL 80.000 .-TL/M?

6 Axis World Gayrimenkul

Tel 0 (552) 928 89 89

Tasinmaza yakin konumda Ankara Caddesine 100 metre mesafede, 7 yillik yapinin zemin
katinda konumlu, 70 m? alanl beyan edilen diikkan 7.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 70 .-M? 7.000.000 .-TL 100.000 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi boélge,yeni projelerin gelistirildigi bir bdlge olup,
tercih edilirligi iyidir. Bolgede benzer nitelikte satilik arsa arzi disUktir. Alan ve yapilasma
kosullari en yakin 5 adet emsal segilerek emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin 45.000-75.000 TL/m? bedeller arasinda genis bir skalada degisiklik gdsterdigi
gorilmektedir. Yapilasma kosullari, konum ve yuzolgimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri
degiskenlik géstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, konumu, imar kosullari, parsel blydkluga
dikkate alindiginda arsa birim m? degeri 59.800-TL/m? olarak takdir edilmistir.

Bolgede yer alan dikkan birim m? degerlerinin niteliklerine goére (bulundugu kata, cephesine,
manzarasina vb.) 60.000.-TL ile 100.000.-TL arahgdinda degistigi belirlenmis olup s6z konusu
projede dikkanlar icin ortalama birim m? de@eri olarak ortalama 103.000 TL/m? takdir edilmistir9
Depo birim m? degerlerinin ise, 45.000 - 88.000 TL/m? arahdinda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede depolar igin ortalama birim m? dederi olarak ortalama 76.000 TL/m? takdir
edilmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 230.000.000 235.000.000 450.000.000 102.500.000 149.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 9737,00 4.101 3.341 6.019 2.270 2.043
BIRIM M2 DEGERI 56.084 70.338 74.763 45.154 72.932
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK | ORTA KUGCUK BENZER ORTA KUCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -5% -10% 0% -10% -10%
IMAR KOSULLARI | E=0.80 - E=0.80 E=0.30 E=0.80 E=0.40 E=0.80
TAFILAQIVIA E=0.30 KOTU KOTU
KSULLARINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN 0% 15% 0% 15% 0%
NDIIZE]L .TI\III: = - - — - . - — - — — - - — -
FONKSIYON BUYUK |BUYUK SANAYI TICARET BUYUK SANAYi | KUCUK SANAYi | BUYUK SANAYI
'-Uli\lLri\;ll(Y":}NA SANAYI VE BENZER ORTA IYi BENZER KOTU BENZER
Ari7el TME TICARET 0% -10% 0% 20% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 10%
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 10% 0% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER |NET PARSEL NET NET NET NET NET
U'Uti%;‘if\:'-t“': BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -15% -20% -10% -20%
DUZELTME
TOPLAM
-50, - 0, - 0, 0, - 0,
S e 5% 20% 10% 25% 10%

DUZELTILMiS

DEGER 59.800 53.280 67.287 56.443 65.639

= PDege
Ada Parse elig = A a a a Dege
10554 1 Arsa 9.737,00 59.800 582.273.000 TL
TOPLAM 9.737,00 582.273.000 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (DEPO)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 90.000.000 4.000.000 20.250.000 5.650.000 15.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 500 1.020 127 290 127 288
BiRIM M2 DEGERI 88.235 31.496 69.828 44.488 52.083
ALANA iLISKIN ORTA BUYUK KUGUK KUGUK KUGUK KUGUK
DUZELTME 10% -15% -15% -20% -15%
NITELIGI DEPO DEPO ATOLYE ATOLYE ATOLYE ATOLYE
NrirLl?s_:(Gill\lNE BENZER COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
DUZELTME 0% 30% 30% 30% 30%
KAT ZEMIN BODRUM ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN+ASMA
KATA ILISKIN KOTU BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 20% 0% 0% 0% 10%
MANZARA PROJE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA KONSEPTI
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME.
KONUM ORTA KOTU COK KOTU ORTA KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 10% 30% 10% 40% 25%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI YENI YENI 2 YIL YENI 2 YIL
D'GEi%kﬁ\:LERE BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER KOTU
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -5% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
SR T 25% 40% 20% 35% 55%

DUZELTILMIS

DEGER 110.294
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.500.000 15.250.000 3.650.000 6.775.000 4.800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 75 260 40 120 60
BIRIM M2 DEGERI 73.333 58.654 91.250 56.458 80.000
ALANA ILISKIN BENZER ORTA BUYUK KUCUK BENZER KUCUK
DUZELTME 0% 10% -15% 0% -12%
. ISYERI . . . ASMA KATLI -
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NrirLEiIS-:(C?II\INE BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
KAT BODRUM ZEMIN ZEMIN ZEMIN B+Z+AS ZEMIN
KATA ILISKIN (GIRIS) BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 5% 0% 10% 0%
MANZARA PROJE KOTU KOTU KOTU BENZER KOTU
MANZARAYA KONSEPTI
ILISKIN 20% 20% 20% 0% 20%
DUIZEI TME
KONUM BENZER KOTU ORTA KOTU KOTU COK KOTU
KONUMA ILISKIN ) . ) . )
DUZELTME 0% 20% 10% 20% 30%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI 4 YIL 5YIL 10 YIL 6 YIL 10 YIL
D'GEigkﬁJLERE COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -20% -10% -20%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 35% 60% 25% 55% 48%
DUZELTILMIS

103.000
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6.2

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 10554
ada 1 parsel 71.600.-TL/m2 birim deger o6ngdriulmistir. Parsel igin ruhsat ve projeler
onaylanmis, insaat %8 seviyesindedir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen toplam arsa degerinin izerine, mevcut durumda gergeklesen
fiziksel ingsaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlardir.
Oysaki insaatin yapilacagdi bolge, kat yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup
olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir.
Ruhsat belgesinde yer alan yapi sinifi olan 3A yapi sinifina ait birim maliyet 17.100.-TL/m?dir.
Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagh olarak insaat
maliyetlerinin arttiyi gortulmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir.
Tasinmaza iliskin mimari proje incelendiginde 23.519,09m? lik toplam insaat alaninin
15.617,95m? lik kisminin ortak alan (otopark/teras vb.) oldugu gérilmistir. insaat birim
maliyetleri bu kapsamda éngérulmastir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

SATILABILIR ALAN 18.500| .-TL/M?2 [X 7.895,14|M? |= 146.060.090] -TL
ORTAK ALAN 11.500] .-TL/M2  [X 15.617,95|M? = 179.606.425 | |
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 325.666.515| .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklagsik % 3'U olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %5'i olacagi varsayilmistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buyukliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yiklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje o6zellikleri, yuklenici firmanin marka gulcu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje i¢in ise insaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %10'u oraninda olacagi kabul
edilmistir.
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Projenin Tamamu igin Ongdriilen Maliyet

EGERLEME

wrimenkul - Fizibilite - Proje

Ongériilen Maliyet

(TL)

insaat Maliyeti 325.666.515

Cevre diizeni, peyzaj (%3) 9.769.995
Projenin Toplam insaat Maliyeti () 335.436.510

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B) 16.771.826
Proje igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti (A+B) 352.208.336

Satis- Pazarlama GidSr?eﬁ?l( ("zg()e?g; B 16.771.826
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)) 368.980.161

insaat Tamamlanma Orani 8,00%

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI 28.176.667

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Toplam Arsa Degeri

582.273.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

352.208.336 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

16.771.826

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyeti)*%10)| ™

93.448.134 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

1.044.701.295 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

1.044.700.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

352.208.336 TL

Projenin ingaat Seviyesi

8,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam insa Maliyeti

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

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilit

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligski x*(3/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

e - Proje

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 8,00%
Gergeklegsmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) = 2,26%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 93.448.134 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 2,26%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi|= 2.114.490 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIiDER MALIYETI = 16.771.826 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 2,26%
GERGEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETi|= 379.503 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERIi =  582.273.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 28.176.667 .-TL
GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 379.503 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) = 2.114.490 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 612.943.660 .-TL
MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS|
TOPLAM DEGER (TL)|™ LAt Sl

10554 Ada 1 Parseldeki Projenin Yeniden inga Etme
(ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

1.044.700.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 612.944.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde ruhsat ve projesi onaylanmis isyeri-depo projesi bulunmaktadir. Mimari
projesine gore satilabilir alan ve toplam insaat alanlari incelenerek nakit akigi tablosu
hazirlanmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile
bdlgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. 10 yillik devlet tahvilinin son 3 yillik ortalamasi ~%21,00
civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu parseller Gzerinde ruhsatlarin alinmis ve insaatin baslamis olmasi, tercih edilen
bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve
doénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %9,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 21,00 Risksiz Oran
+ 9% 9,00 Risk Primi
= % 30,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani depo, dikkan ina tablosunda
%30,00 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu parseller i¢in ruhsatlar alinmisg, projeler onaylanmistir.

incelenen mimari projesine gére 10554 ada 1 parselde toplam satilabilir alan 7.895,14 m?2 dir.
Projedeki depo birimlerinin satilabilir alani toplam 7.556,73 m?2, dikkan birimlerinin satilabilir
alani toplam 338,41 m2dir.

Belirtilen bu bilgiler i1s1ginda degerlemeye konu parseller (izerine nakit akiglari gelistirilerek
projenin net buginkl degerine ulasiimistir.

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Degerlemeye konu parsel igin
nakit akisi hazirlanmis detaylari asagida belirtiimistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmazlar igin yatinnm slreci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki depo satisinin 1. donemde 76.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. dénem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gére %30 ve 4. dénem
bir 6nceki yila gére %30 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki dikkan satisinin 1. donemde 103.000.-TL/M? ile gergeklesecedi 2. dénem bir dnceki
ylla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. donem bir 6énceki yila gére %30 ve 4. bir
onceki yila goére %30 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

10.11.2021 tarihli Kat (insaat) Karsiligi Gayrimenkul Satis Vaadi So6zlesmesi S6zlesme
Kapsaminda Paylasim

* Sézlesme kosullarina gére toplam gelirin %65'i Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret
A.S.'ve, kalan %35'i ise arsa sahipleri arasinda hisse oranlarina gore paylastirilacaktir.

*Tasinmazlara lliskin Kat (insaat) Karsiligi Gayrimenkul Satis Vaadi sdzlesmesi ile projenin
bitin maliyetleri Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.$. tarafindan karsilanacaktir.

* Seranit yapi ruhsatini ilgili belediyeden aldiginda ve arazide mevcut kiracilar tahliye edilerek,
sdzlesme konusu arsa bos olarak Seranit'e teslim edildikten hemen sonra Seranit arsa
sahiplerine ayda 25.000.-TL daha 6deyecektir. Boylece aylik 6ddeme toplam 50.000.-TL /ay
olacaktir. Bu surecte kiracinin kira kaybi ikinci 25.000.-TL'ye mahsuben Seranit tarafindan arsa
sahiplerine ddenecektir. Bu ddemeler her ay, insaat ikmal edilerek, iskan ruhsati i¢in Seranit
tarafindan belediyesine miracat tarihine kadar devam edecektir. Nakit akisi tablosunda insaat
dénemi olan ilk iki yil igin kira 6deme bedelleri giderlere yansitiimigtir.

Ar Leasing Kiralama A.S. Ve Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S. Arasindaki
imzalanacak S6zlesme Kosullari

* Mugteri tarafindan Ari Leasing Kiralama A.S. ile yapilacak sézlesmeye gére; Ari Leasing
Kiralama A.S. s6zlesme haklarini Seranit Granit Seramik Sanayi ve Tic. A.S. 'ne hasillattan pay
vermek kosuluyla devralacaktir. Tim maliyetler Ari Leasing Kiralama A.$. tarafindan
karsilanacaktir. Tasinmazlarin kiralama veya satis islemleri sonrasi Seranit Granit Seramik
Sanayi ve Tic. A.S. 'ne hasilattan ay vermesi gerekecektir. is bu rapor kapsaminda Seranit
Granit Seramik Sanayi ve Tic. A.S.'nin hasilat payi orani hesaplanmasi amaglanmistir.

Yapi Birim Maliyetleri

Tasinmaz igin Yeniden insat Etme Maliyeti Yaklasimi igerisinde ingaat maliyetleri hesaplanmis
olup, toplam maliyet 368.980.161.-TL olarak nakit akisi tablosunda belirtilmistir. insaat dénemi
24 ay olarak 6ngorilmusgtir.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Proje icin 6ngorulen insaat suresi 2 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik
ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6ninde bulundurularak projenin insaat
maliyetlerinin yillara goére dagihmi asagidaki sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1.
dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda
bu maliyetler dikkate alinmigtir.

Enflasyon farki
Yansitilmamig Maliyetler

1.donem 2.donem

Dagilim 60,00% 40,00%

Maliyet (TL) 221.388.097 TL | 147.592.065 TL

TOPLAM (TL) 368.980.161 TL
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Doénemlik %30 Enflasyon
Farki Yansitilmig Maliyetler
1.dénem 2.donem
Dagilim 60,00% 40,00%
Maliyet (TL) 221.388.097 TL| 191.869.684 TL
TOPLAM (TL) 413.257.781 TL

TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESME KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA DUSEN
HAKLARIN DEGER TAKDIRI VE SOZLESME KAPSAMINDA ARI LEASINNG

" KIRALAMA A.S.'NE DEVREDILECEK HAKLAR KARSILIGINDA ONGORULEN
HASILAT ORANININ TESPITI

6.3.2

10.11.2021 tairhinde Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.$. ve Arsa Sahipleri Arasinda
"istanbul ili, Pendik ilgesi, Seyhli Mahallesi 10554 ada 1 parselde Bulunan Tasinmazlara iliskin
Kat (insaat) Karsili§i Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi" akeddilmistir.

istanbul ili, Pendik ilcesi, Seyhli Mahallesi 10554 ada 1 parselde Bulunan Tasinmazlara iliskin
Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S. ile asagida acik kimlikleri yazili Erhan Telmaz,
Tahir Telmaz, inci Ding arasinda bir kat (insaat) karsihdi gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi
akdedilmistir.

Bu sozlesmede bundan bdyle Sinpas Holding Grubu sirketlerinden Seranit Granit Seramik
Sanayi ve Ticaret A.S. “Seranit”’, Erhan Telmaz, Tahir Telmaz, inci Ding ise kisaca “Arsa
sahipleri” olarak anilacaktir.

Sozlesme konusu;

Madde-2 Arsa sahipleri istanbul ili, Pendik ilgesi, Seyhli Mahallesinde kain tapunun, 7439 ada, 2
numarall (parsel imar islemi gorerek 10544 ada 1 parsel olmustur.) parselini teskil eden,
tamami 9416,71 m? olan (parselin yuzdlgcimua imar islemi gérdikten sonra 9.737 m? olmustur.)
arsanin tapuca sahibidirler. Arsa sahipleri tam bir mutabakat ve sdzbirligi halinde arsalari
Uzerine mer’i imar durumuna gore bir kisim yapilar yaptirmak, yapilar kargiliginda da arsanin bu
s6zlesmede yazili hissesini ayni olarak vermek istemektedirler.

Sozlesme konusu arsaya Seranit tarafindan, yapi izin belgesine uygun olarak yapilacak yapilar,
yapilarda taraflarin paylari, Seranit'e ferag edilecek arsa payi, taraflarin hak ve mulkiyetleri bu
sOzlesmenin konusudur.

Seranit tapudaki arsa payi satis bedellerini arsa sahiplerine nakden 6demeyecek, bunun yerine
s6zlesme konusu gayrimenkullin tzerine, belediyesinden alacagi yapi ruhsatina gore yer turli
malzeme ve iscilik bedellerini kendisi 6deyerek insa edecegdi yapilardan degder olarak toplam
%35 ini arsa sahiplerine insaa ve ikmal ederek teslim edecektir.

Seranit'in Belediyesinden satin alacagi muhtemel 168 m? lik alana isabet edecek ve detaylari
s6zlegsmede agiklanan yapi alanlarinin tamami Seranit'e ait olacaktir.
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Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.S. tarafindan s6zlesmedeki haklarin belirli bir hasilat payi
orani ile An Leasing Finansal Kiralama A.$.'ne devredecegi belirtiimistir. Bu kapsamda tapu
kayitlar incelendiginde arsa sahipleri tarafindan Ari Finansal Kiralama A.S. (*) 'ne hisse devirleri
yapildigi goérulmuistir. Ayrica belediyeden satin alinan arsa ile birlikte 6.380,55m? 'Lik arsa
hissesine sahip oldugu bu alanin da ~%65,53 'lik orana takebll ettigi géralmustur.

Toplam hasilatin %65,53' yiklenici gelirleri olarak hesaplanarak, toplam maliyet distlerek net
gelir hesaplanmig ve yiklenicinin %30 indirgeme orani ile net buglinki degeri bulunmustur.
Seranit'in hasilattan pay almak kosuluyla Ari Leasing'e haklarini devredecek olmasi nedeni ile
Yiklenici Ari Leasing olarak degerlendiriimistir. Arsa sahipleri ile Seranit arasinda %65-%35
hasilat orani ile s6zlesme imzalanmis olmasi dikkate alinarak, 1l.senaryoda optimum oran
olarak Seranitin net karin %65'ini almasi olacadi o6ngorilerek hesaplama yapilmistir.2.
Senaryoda, Seranit agisindan maksimum alabilecegi hasilat orani hesaplanmistir. Projeden
elde edilecek net gelirin buginki degerinin en yakin olduju oran ise Seranit agisindan
maksimum alabilecegi oran olarak éngoérilmustir.

INDIRGENMiS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows) (1.SENARYO)

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR DEPO ALANI (m?) 7.556,73
TOPLAM_SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 338,41
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 7.895,14
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 23.513,09
Yillik Enflasyon Orani 30%
| | | | TOPLAM
1.donem 2.dénem 3.donem 4.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Depo) 25,00% 25,00% 30,00%!| 20,00%
Satilan Briit Alan 1.889 m? 1.889 m? 2.267 m?| 1.511 m? 7.556,73
Ortalama Birim Satis Fiyati 76.000 TL/m?| 102.600 TL/m? 133.380 TL/m? 173.394 TL/m?
Artis Orani 35,00% 30,00%!| 30,00%
Satis Geliri (Konut) 143.577.870,00 TL| 193.830.124,50 TL| 302.374.994,22 TL 262.058.328,32 TL| 901.841.317,04 TL
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 0,00%) 0,00%) 50,00%!| 50,00%|
Satilan Briit Alan 0 m? 0 m? 169 m? 169 m?| 338,41
Ortalama Birim Satis Fiyati 103.000 TL/m? 139.050 TL/m? 180.765 TL/m? 234.995 TL/m?|
Artis Orani 35,00%)| 30,00%!| 30,00%|
Satis Geliri (Diikkan) 0,00 TL 0,00 TL 30.586.341,83 TL 39.762.244,37 TL 70.348.586,20 TL
GELIRLER ( Toplam ) 143.577.870 TL 193.830.125 TL 332.961.336 TL 301.820.573 TL 972.189.903,24 TL
GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI 482.365.393,49 TL
gg\z(:'EsMEYE SIS T L 65,53% 94.085.014 TL 127.014.768 TL 218.185.935 TL 197.779.732 TL 637.065.450,05 TL
ONGORULEN ARI LEASING HASILAT ORANI 93,50%) 87.969.488 TL 118.758.809 TL 204.003.850 TL 184.924.050 TL 595.656.195,80 TL
ONGORULEN SERANIT HASILAT ORANI 6,50% 6.115.526 TL 8.255.960 TL 14.182.086 TL 12.855.683 TL 41.409.254,25 TL
SOZLESMEYE GORE ARSA SAHIBI
34,47%) 32.432.129 TL 43.783.375 TL 75.211.069 TL 68.176.829 TL .603.
HASILAT PAYI 219.603.402,47 TL
NAKIT CIKISLARI
SOZLESME KAPSAMINDA ARSA 600.000,00 TL 600.000,00 TL 1.200.000,00 TL

SAHIPLERINE ODENECEK KIiRA BEDELI

GIDERLER (Maliklere 6denecek) 600.000 TL 600.000 TL 1.200.000 TL
Ingaat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani 60,00% 40,00%| 0,00% 0,00%)
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) ]368.980.161,50 TL 221.388.097 TL| 147.592.065 TL 0TL 0TL
in§aat Maliyetleri (Eskale edilmig) | 221.388.097 TL 191.869.684 TL 0TL 0 TL| 413.257.780,87 TL
GIDERLER (Toplam) 221.988.097 TL 192.469.684 TL 0TL oTL 414.457.780,87 TL|
|YUKLENiCi NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) -134.018.609 TL -73.710.875 TL| 204.003.850 TL 184.924.050 TL| 181.198.415 TL|
Alan / Yiizolgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 30,00% HASILAT PAYLASIM ORANI

PROJENIN TAMAMLANMAS|I DURUMUNDA 10.895.554 TL
ARI LESING'IN AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI R
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

SERANIT AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI 20.545.771 TL
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INDIRGENMIiS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows) (2.SENARYO)

Satig Geliri (Diikkan)

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR DEPO ALANI (m?) 7.556,73
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 338,41
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 7.895,14
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 23.513,09
Yillik Enflasyon Orani 30%
| | | | TOPLAM
1.dénem 2.donem 3.donem 4.dénem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Depo) 25,00%) 25,00%) 30,00% 20,00%|
Satilan Briit Alan 1.889 m?| 1.889 m?| 2.267 m? 1.511 m? 7.556,73]
Ortalama Birim Satis Fiyati 76.000 TL/m?| 102.600 TL/m?| 133.380 TL/m? 173.394 TL/m?|
Artis Orani 35,00%) 30,00% 30,00%|
Satis Geliri (Konut) 143.577.870,00 TL| 193.830.124,50 TL| 302.374.994,22 TL| 262.058.328,32 TL| 901.841.317,04 TL
Satislarin Yillara Dagilm Orani (Diikkan) 0,00% 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Briit Alan om? om? 169 m? 169 m?| 338,41
Ortalama Birim Satis Fiyati 103.000 TL/m?| 139.050 TL/m?| 180.765 TL/m?| 234.995 TL/m?
Artis Orani 35,00%) 30,00%| 30,00%
0,00 TL 0,00 TL 30.586.341,83 TL 39.762.244,37 TL| 70.348.586,20 TL

GELIRLER ( Toplam )
GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI

SOZLESMEYE GORE YUKLENICi HASILAT
PAYI

65,53%)

143.577.870 TL

94.085.014 TL

193.830.125 TL

127.014.768 TL

332.961.336 TL

218.185.935 TL

301.820.573 TL

197.779.732 TL

972.189.903,24 TL
482.365.393,49 TL

637.065.450,05 TL

ONGORULEN ARI LEASING HASILAT ORANI

95,00%)

89.380.763 TL

120.664.030 TL

207.276.639 TL

187.890.746 TL

605.212.177,55 TL

ONGORULEN SERANIT HASILAT ORANI

5,00%)

4.704.251 TL

6.350.738 TL

10.909.297 TL

9.888.987 TL

31.853.272,50 TL

SOZLESMEYE GORE ARSA SAHIBI
HASILAT PAYI

34,47%)|

32.432.129 TL

43.783.375 TL

75.211.069 TL

68.176.829 TL

219.603.402,47 TL

NAKIT GIKISLARI

SOZLESME KAPSAMINDA ARSA
SAHIPLERINE ODENECEK KIiRA BEDELI

GIDERLER (Maliklere 6denecek)

600.000,00 TL

600.000 TL

600.000,00 TL

600.000 TL

1.200.000,00 TL

1.200.000 TL

in§aat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani 60,00%| 40,00%| 0,00%)| 0,00%)]
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) J368.980.161,50 TL 221.388.097 TL| 147.592.065 TL 0 TL 0TL
|n§aat Maliyetleri (Eskale edilmis) 221.388.097 TL 191.869.684 TL 0 TL| 0 TL 413.257.780,87 TL

GIDERLER (Topl

1.988.097 TL

192.469.684 TL

0TL

414.457.780,87 TL|

|YUKLENiCi NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

-132.607.334 TL

-71.805.654 TL|

207.276.639 TL

187.890.746 TL|

190.754.397 TL|

Alan / Yuzolgiim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUN

ARI LESING'IN AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURU
SERANIT AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI

NDA
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE NiHAiI OZET TABLOLAR

PROJENIN TAMAMLANMASI ;([)JZIIJA&I\&SET Ongériilen
1.SENARYO DURUMUNDAKI NET BUGUNKU < Maksimum Hasilat
DEGERI piacidinis) Payi Orani
ALINAN PAY Y
Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.S. 20.545.771 TL 65,35% 6,50%
Ari Leasing Finansal Kiralama A.S. 10.895.554 TL 34,65% 93,50%

PROJENIN TAMAMLANMASI gﬁg&]’:"\f(gﬁ Ongériilen
2.SENARYO DURUMUNDAKI NET BUGUNKU = Minimum Hasilat
DEGERI pidcdin2) Payi Orani
Al INAN PAY
Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.$. 15.804.439 TL 50,27% 5,00%
Ari Leasing Finansal Kiralama A.$. 15.636.885 TL 49,73% 95,00%

Yukaridaki tabloda da belirtildigi GUzere tasinmaz igin yapilan kat karsiligi sézlesmesinin Ari
Leasinng Kiralama A.S.'ne devredilmesi halinde Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S.
'nin hasilattan almasi gereken minimum oran %5, ortalma oran ise %6,5 olarak hesaplanmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin ruhsat ve projesine uygun
projenin yapilmasinin olacagi distnilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

10554 ADA 1 PARSELIN TOPLAM DEGERI

582.273.000 TL

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

1.044.700.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

612.944.000
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= |Gelir indirgeme Yéntemine gore;

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE NiHAi OZET TABLOLAR

TOPLAM NET

PROJENIN TAMAMLANMASI BUGUNKU Ongériilen
1.SENARYO DURUMUNDAKI NET BUGUNKU < Maksimum Hasilat
DEGERI DEGERDEN Payi Orani
ALINAN PAY Y
Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.S. 20.545.771 TL 65,35% 6,50%
Ari Leasing Finansal Kiralama A.S. 10.895.554 TL 34,65% 93,50%

TOPLAM NET

PROJENIN TAMAMLANMASI BUGUNKU Ongériilen
2.SENARYO DURUMUNDAKI NET BUGUNKU < Minimum Hasilat
DEGERI DEGERDEN Payi O
Al INAN PAY ayl Hrani
Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.$. 15.804.439 TL 50,27% 5,00%
Ari Leasing Finansal Kiralama A.$. 15.636.885 TL 49,73% 95,00%
651 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

" Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yurutmesi gerekli gérulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken maliyet yaklasimi ydntemi kullanilmistir. is
bu rapor konusu tasinmazin sézlesmeler kapsaminda hasilat paylasim oraninin tespiti olmasi
nedeni ile gelir indirgeme yaklasimi kullanilarak oran éngérileri yapiimigtir.

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

10.11.2021 tairhinde Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.$. ve Arsa Sahipleri Arasinda
"istanbul ili, Pendik ilgesi, Seyhli Mahallesi 10554 ada 1 parselde Bulunan Tasinmazlara iliskin
Kat (insaat) Karsili§i Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi" akeddilmistir.

istanbul ili, Pendik ilcesi, Seyhli Mahallesi 10554 ada 1 parselde Bulunan Tasinmazlara iliskin
Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S. ile asagida acik kimlikleri yazili Erhan Telmaz,
Tahir Telmaz, inci Ding arasinda bir kat (insaat) karsihdi gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi
akdedilmisgtir.

Bu sézlesmede bundan bdyle Sinpas Holding Grubu sirketlerinden Seranit Granit Seramik
Sanayi ve Ticaret A.S. “Seranit”, Erhan Telmaz, Tahir Telmaz, inci Ding ise kisaca “Arsa
sahipleri” olarak anilacaktir.

Sozlesme konusu;

Madde-2 Arsa sahipleri istanbul ili, Pendik ilgesi, Seyhli Mahallesinde kain tapunun, 7439 ada, 2
numarall (parsel imar iglemi gorerek 10544 ada 1 parsel olmustur.) parselini tegkil eden,
tamami 9416,71 m? olan (parselin yuzdlgcimua imar islemi gérdikten sonra 9.737 m? olmustur.)
arsanin tapuca sahibidirler. Arsa sahipleri tam bir mutabakat ve sdzbirligi halinde arsalari
Uzerine mer’i imar durumuna gore bir kisim yapilar yaptirmak, yapilar kargiliginda da arsanin bu
s6zlesmede yazili hissesini ayni olarak vermek istemektedirler.

Sdzlesme konusu arsaya Seranit tarafindan, yapi izin belgesine uygun olarak yapilacak yapilar,
yapilarda taraflarin paylari, Seranit'e ferag edilecek arsa payi, taraflarin hak ve mulkiyetleri bu
s6zlesmenin konusudur.

Seranit tapudaki arsa payi satig bedellerini arsa sahiplerine nakden 6demeyecek, bunun yerine
s6zlesme konusu gayrimenkuliin Uzerine, belediyesinden alacagi yapi ruhsatina gére yer tarlt
malzeme ve isgilik bedellerini kendisi 6deyerek inga edecegi yapilardan deger olarak toplam
%35 ini arsa sahiplerine insaa ve ikmal ederek teslim edecektir.

Seranit'in Belediyesinden stin alacagi muhtemel 168 m? lik alana isabet edecek ve detaylari
s6zlesnede agiklanan yapi alanlarinin tamami Seranit'e ait olacaktir.

Bu kapsamda tapu kayitlari incelendiginde arsa sahipleri tarafindan Ari Finansal Kiralama A.S.
(*) 'ne hisse devirleri yapildigi goérulmustir. Ayrica belediyeden satin alinan arsa ile birlikte
6.380,55m? 'Lik arsa hissesine sahip oldugu bu alanin da ~%65,53 'lik orana takebdl ettigi
goralmagtar.
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Ari Leasing Kiralama A.S. Ve Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S. Arasindaki
imzalanacak Sézlesme Kosullari

* Misteri tarafindan Ari Leasing Kiralama A.S. ile yapilacak stzlesmeye goére; Ar Leasing
Kiralama A.S. s6zlesme haklarini Seranit Granit Seramik Sanayi ve Tic. A.S. 'ne hasillattan pay
vermek kosuluyla devralacaktir. Tim maliyetler Ari Leasing Kiralama A.$. tarafindan
karsilanacaktir. Tasinmazlarin kiralama veya satis islemleri sonrasi Seranit Granit Seramik
Sanayi ve Tic. A.S. 'ne hasilattan ay vermesi gerekecektir. is bu rapor kapsaminda Seranit
Granit Seramik Sanayi ve Tic. A.$.'nin hasilat payi orani hesaplanmasi amaglanmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlar icin ruhsat belgesi alinmis, projeleri onaylanmistir. ingaatin tamamlanarak iskan
belgesi almasi ve cins degisikliginin yapilmasi ile slirecin tamamlanacagi dustnutlmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara kira degeri takdir edilmemisgtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde proje gelistiriimektedir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

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

Tasinmazin takyidat kayitlari incelendiginde devrine veya satisina engel teskil edecek takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak alinarak ingaata baslandigi ve ruhsat belgesinin
gecerliligini  korudugu go6rilmastlr. Parsel Uzerinde insa faaliyetleri devam etmektedir.
Tasinmazin insaati tamamlanarak yapi kullanim izin belgesi almasi sonrasi yasal sureci
tamamlayacagi dustnutlmektedir.

Bu degerleme raporu; istanbul ili Pendik ilcesi Seyhli Mahallesi 10554 ada 1 parselin
10.11.2021 tarihli Kat (insaat) Karsihdr Gayrimenkul Satis Vaadi So6zlesmesi ve Ari Leasing
Kiralama A.S. ile Seranit Granit Seramik San. Ve Tic. A.S. Arasinda yapilacak sdézlesmeye gore
Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S. agisindan hasilat payi orani tespit edilmesi amaci
ile hazirlanmistir. Gelir yaklasimi yéntemi kullanilarak Seranit lehine minimum ve maksimum
paylagim oranlari hesaplanmistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; Yukaridaki tabloda da belirtildigi Gzere taginmaz i¢in yapilan kat
karsiligi sozlesmesinin An Leasinng Kiralama A.$.'ne devredilmesi halinde Seranit Granit
Seramik Sanayi ve Ticaret A.$. 'nin hasilattan almasi gereken oranlar;

29.08.2025 tarihli olmak Uzere;

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE NiHAI 6ZET TABLOLAR

TOPLAM NET

PROJENIN TAMAMLANMASI BUGUNKU Ongoriilen
1.SENARYO DURUMUNDAKI NET BUGUNKU = Maksimum Hasilat
DEGERI DI 37015, Payi Orani
ALINAN PAY y
Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.S. 20.545.771 TL 65,35% 6,50%
Ari Leasing Finansal Kiralama A.$. 10.895.554 TL 34,65% 93,50%

PROJENIN TAMAMLANMASI ggzliﬁl'\f(SET Ongériilen
2.SENARYO DURUMUNDAKI NET BUGUNKU M Minimum Hasilat
DEGERI B ) Payi1 O
Al INAN PAY ayl Hrani
Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.S. 15.804.439 TL 50,27% 5,00%
Ari Leasing Finansal Kiralama A.$S. 15.636.885 TL 49,73% 95,00%
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
% REE’L
Nt \‘;/"‘.ﬁ“
Ahmet IPEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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