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

REEL

DEGERLEME
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHiI 02.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2024
RAPOR TARIHiI 6.01.2025
RAPOR NO RYGYO-2410136

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET TARLA

DEGERLEME ADRESI

KURNA MAHALLESI, DOMUZDERE MEVKIi, 11492 ADA 1 PARSEL
(ESKI:695 PARSEL)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle, degerleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimine bagli olmayip, degerleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

*  Deg@erleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malkl kisisel olarak incelemisgtir.

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; asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§ ”in (l11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin 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 anlagsma
cergevesinde degderleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiiclik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bilylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin RYGY0-2410136 referans kodlu rapor tarafimizca hazirlanmistir.
Ahmet Ozgiin HERGUL ve Eren KURT raporun hazirlanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis 1 adet
rapor bulunmaktadir.

15-

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310094
Rapor Tarihi 30.12.2023
Rapor Konusu 1 ADET TARLA
Ahmet Ozgilin
Raboru Hazirlavanlar HERGUL- S.Seda
aporu Hazirlayaniar | v{ceEL KARAGOZ-
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 281.888.000
(TL) (KDV Haricg)

RYGYO-2410136 PENDIK 6



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

11492 ADA 1 PARSEL
ili . ISTANBUL
iigesi - PENDIK
Bucagi
Mahallesi . KURNA
Koyu
Sokagi
Mevkii : BAYIR ALTINDA (DOMUZDERESI)
Pafta No
Ada No ;11492
Parsel No 1
Alani : 37.188,38 m?
Vasfi : TARLA
Siniri
Sahibi : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 42108
Cilt No ;4
Sayfa No . 699
Tapu Tarihi . 8.08.2023

(*) Eski parsel numarasi 694 olup, bu tasinmaz 08/08/2023 Tarihli 3402 S.Y.Nin 22/A Md. Geregince
Yenilemenin Tescili islemi ile pasife alinmistir. Giincel ada parsel bilgisi 11492 ada 1 parseldir.

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 30.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Tapu

Kadastro Genel Mudurligt Tagsinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tUzerinden musteri tarafindan
alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

* Beyanlar Hanesinde:
- 09.07.2020 Tarih ve 22770 Yevmiye numarasi ile 2942 sayih Kamulastirma Kanunu’'nun 7.
maddesine goére belirtme bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanin taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazin eski parsel numarasi 694 olup, bu tagsinmaz 08/08/2023 Tarihli 3402 S.Y.Nin 22/A
Md. Geregince Yenilemenin Tescili Islemi ile pasife alinmistir. Giincel ada parsel bilgisi 11492
ada 1 parseldir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Pendik Belediyesi Plan ve Projeler Muadurligi’nden alinan bilgiye goére; degerleme konusu
parselinde iginde yer aldigi bolge, 20.08.2021 giin ve 1562445 sayili Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligr'nin oluru ile rezerv yapi alani ilan edilmistir. Degerleme konusu parsel,
rezerv yapi alani iginde ve ayrica triyaj (demiryolu igin vagon duzenleme) alani lejantinda yer
almaktadir. Alinan bilgiye gore, dederleme konusu kadastral parsel karsiliginda, % 45 oraninda
dizenleme ortakhk pay kesilerek, rezerv yapi alani i¢cinde baska bir yerden imar parsel
verilecektir.

Ayrica sdz konusu parsel iISKi Uzun Mesafe Su Toplama Havzasinda kalmaktadir.

Uzun Mesafeli Koruma Alani (2000-havza siniri): Orta mesafeli koruma alaninin Ust sinirindan
baslamak Uzere su toplama havzasinin nihayetine kadar uzanan bitun kara alanidir. (Tuz ile
metal sertlestirme, Metal kaplama, Asitle yizey temizleme, Tekstil boyama ve emprime baski,
Hurda plastik yikama, Liftli ylkama-yaglama,Yanici, parlayici, patlayici kimyasal madde depolari,
imalatindan sanayi atiksuyu kaynaklanan kimyasal madde Uretim tesisleri, Hurda kagittan kagit
imal tesisleri, Ham deri igleme, Asit imal ve dolum yerleri, Zirai micadele ilaci imal ve dolum
yerleri, Pil, batarya, Gres yag fabrikalar, Domuz ciftlikleri, ilag sentez fabrikalari, Agir metal tuzu
uretimi, Cam yikama, Yun yikama, Endustriyel ve evsel kati atik nihai depolama merkezleri
Kimyevi madde depolari ve akaryakit dolum tesisleri imar planinda O6nerilemez ve bu
fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez., aki imal yerleri,)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Konu tasinmaz tarla nitelikli olup parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
Konu tasinmaz tarla nitelikli olup parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu tasinmazin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Yeni bir kadastro ¢alismasi yapilmistir. Eski parsel 694 iken yeni Ada 11492, yeni parsel 1 olarak
degismistir.

Projeye iligkin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.6 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin eneriji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul Pendik ilgesi, Kurna Mahallesi, tarla nitelikli 11492 ada, 1
parseldir. Taginmazin yizolgimi 37.188,38 mZdir.

U TASINMAZIN
ONUMU

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim TEM Otoyolu ile Kurtkdy Kavsagi ile saglanmaktadir. Konu
tasinmazin giineyinde yer alan VIA Port AVM nirengi noktasi niteligindeki birimdir. TEM
Otoyolu'nun kuzeyindeki yapilasma genel olarak 2-3 kath yapilardan olusmaktadir. Bolgeyi temel
bigimlendiren nirengi noktasi niteligindeki Formula 1 Pisti ve pistin islevsel halde galismasina
bagl olarak kurulmus Unitelerdir. Bautek Kugu Evleri Sitesi, Trend Life, Sultan Konaklari, Arkeon
Evleri, Tepedren Formula Country Sitesi, Kirklar Vadisi, Nimet Sitesi gibi korunakl konut siteleri
yer almaktadir. Uretim birimlerinin karar verici calisanlari ise cevredeki korunakli konut
sitelerinde ikamet etmektedir. 3.Kdprinin yapiimis olmasi ve imar hakki bekleyen son
yapilasmamis bdlgelerden biri oldugundan dolayi da gelecek vaad etmektedir.

TEM Otoyolu'nun guneyi planli geelismis bir alandir. VIAPORT AVM, Trillium, Greenllfe
Camlipinar, konut sitelerin yakin ¢evredeki konut birimleridir. Spor Stadyumu, Pendik Rehberlik
ve Aragtirma Merkezi, Kurtkdy Garaji ve Pazar alani yakin gevredeki birimlerdir. Ozellikle nitelikli
konut sitelerinin yer aldigi bir bélgedir. n
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3.3 - Ulasim Ozellikleri
Ozel araglar ve toplu tagsima araglari vasitasi ile saglanmaktadir. TEM Otoyolu cephelidir. .
Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlge, Sabiha Gékgen Havalimani’'na yaklasik 15
km, Fatih Sultan Mehmet Képrisiine yaklasik 50 km, 15 Temmuz Sehitleri Képristne yaklasik
45 km, Yavuz Sultan Selim Kdéprustine yaklasik 60 km, E-80 Otoyoluna yaklasik 5 km ve D-100

Karayolu'na yaklasik 15 km uzakliktadir.
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3.4 - Tasinmaazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul Pendik ilgesi, Kurna Mahallesi, Bayir Sokak cepheli, tarla
nitelikli 11492 ada, 1 parseldir. Tasinmazin ylzélgimi 37.188,38 m?dir. Cokgen semalidir.
Kuzey-gliney yoninde edimi bulunmaktadir. Kuzey yoniinde Bayir Sokak, giiney yoniinde ise

Kurtkdy Kavsagi baglanti yolu bulunmaktadir. Diger cepheleri ise yapilasmamis paseller ile
cevrilidir.

Viaport'/Asia'Ou
SugAlisverisiMer
3

S v -
8 lensfissamvierke
% d
S B

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21.

- Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz tarla niteliklidir. Herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.4.3
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIiZLER

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 bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, guneybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gineydoduda Kocaeli'ne
bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul
Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Pendik ilgesi

Pendik ilgesi Istanbul il sinirlari igerisinde yer almaktadir. Anadolu istikametinden gelindiginde
istanbul’a giris kapisi niteliginde olan Pendik, Kocaeli Yarimadasrnin giineybatisinda yer alir.
Kuzeyinde Omerli Baraji ve Sile giineyinde Marmara Denizi, batisinda Kartal,Cekmekoy,
Sancaktepe ve Sultanbeyli ilgeleri ve dogusunda Tuzla ve Gebze ilgesi bulunmaktadir. iige; 31
mahalle ve tamami havza sinirlari igerisinde yer alan 5 adet kdy yerlesmesinden olusmaktadir.

2023 yili niifus sayimina gére Pendik ilgesi’'nin niifusu, 743.774 kisi olup, toplam alani 188
km2dir. Pendik Ilgesi, Istanbul merkezine 39 km uzaklikta olup, istanbul sinir disinda kendisine
en yakin il merkezine (Kocaeli) kara yolu ile olan uzakhdr 72 km, deniz yolu ile (Yalova) ise 25
km’dir.

Pendik ilgesi istanbul’'un makro 6lgekli planlama yaklagimlarinda Dogu Yakasinin Umraniye ve
Maltepe ile 2. derece de Alt Merkezi olarak kabul edilmis olup, kendi igine ve hinterlandinda yer
alan komsu ilgelerin yerlesik nifusuna hizmet verecek nitelikte, hizmet ve ticaret fonksiyonlari
iceren merkezler olarak belirlenmistir.

iice sinirlarinda yer alan Sabiha Gékgen Havalimani bolgenin istanbul Metropoliten Alan igindeki
o6nemini arttirmakta ve bélgenin ulagim potansiyelini vurgulamaktadir. Ayrica kuzeyden TEM
Otoyoluyla giineyden de D-100 Karayoluyla sinirlanmasi ilgenin istanbul'un diger bolgeleriyle
erigilebilirligini arttirmaktadir. Marmara Denizi ile kiyisi olan ilgenin, deniz ulagimi ile beslenmesi,
bolgede var olan Havaalani ve Anadolu’'daki gesitli yerlesme merkezlerini istanbul'a baglayan
demir ve kara yollarinin ilgeden ge¢cmesi Pendik’in ¢evresi ile ulusal ve uluslararasi baglantisini
saglamaktadir.

istanbul’un en 6nemli igme suyu havzalarindan olan Omerli Su Havzasi ilge sinirlari iginde yer
almaktadir. Pendik’in yiizde 60’1 Omerli Su Havzasi iginde kalan bakir topraklardir. Omerli Baraj
havzasi tarimsal faaliyetlerin devam ettigi, bozulmamis dogal yapisi ile dnemli bir havzadir ancak
erisim imkanlarindan dolay! yapilagsma baskisi altindadir.

Cumhuriyet déneminin ilk yillarina gelindiginde, 1924 Temmuz'unda Turkiye- Yunanistan NUfus
Mubadelesiyle Preveze, Drama ve Yanya gibi kentlerden 2 bin 200 Musliman Turk, Pendik’e
gelmigtir. MuUbadiller 6nceden tespit edilen evlere gdrevlilerce yerlestirilmigtir. Mubadillerin
gelmesiyle Pendik'in demografik yapisi dedismeye baglamistir.
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1960’ yillara gelindiginde agik ekonomiye gegis hizlandirilmig, 6zel sektdr yatirimlari harekete
gecmis, ulasim ve haberlesmenin gelisimi ile istanbul biiyiik bir niifus gekim merkezi olmustur.
Zaman igerisinde istanbul, iilke ekonomisinin en énemli merkezi haline gelmis; kurumlarin
ihtisaslastigi, merkezi is alanlarinin dogdugu ve sanayinin kent disina tagsmaya bagsladidi bir
metropollesme surecine girmigtir. Bu déneme kadar sayfiye yeri kimligini koruyan Pendik’in,
gbeln baglamasi ile fiziksel yapisinda buyik degisime ve gelismeler yasanmistir. Pendik’te 1935
yilinda nifus 4 binken yurtdigindan ikinci bir go¢ dalgasiyla 1960’ta 14 bin olmus, 1970’e
girildiginde ise 30 bini bulmustur. 1970 yilinda sanayi alanlarinin yogunlagsmasi, mevcut isyerleri
yenilenme ve yukselme yoluyla yodunluklarini artirmis, sahilde bulunan konaklarin ve yazliklarin
yerini ¢gok katl yapilar almaya baslamistir. Bu durum, Pendik’in kent dokusundaki tarihi ve
kulturel kimligi oldukga tahrip etmistir.

1975 — 1987 donemlerinde E-5 karayolu ve TEM otoyolunun yapimi sonrasinda erigim
olanaklarinin artmasi sonucu kent hizla bliyimis ve kuzey yoninde TEM otoyolu dogrultusunda
gelisme géstermistir. Osmanli ddneminden Gebze ilgesine bagli bir kdy iken daha sonra Uskiidar
Mutasarrifiina bagh Kartal Sancadi binyesinde bir nahiye olmustur. Uzun yillar Kartal
Belediyesi'ne bagli kalan Pendik nihayet 04.07.1987 tarihinde 19507 sayili Resmi Gazete de
yayinlanan 3392 sayili kanun ile ilge olmus ve teskilatlanmasini tamamlayarak 11.08.1988
Tarihinde fiilen faaliyete gegmistir.

Gunimize gelindiginde ise 2015 yili adrese dayali nifus sayiminda 14.657.434 kisi oldugu
ortaya ¢ikan Istanbul, mevcut sinirlarini zorlayan, kitlesel gdgiin baskisiyla Tirkiye'nin oldugu
kadar, dinyanin da en hizli ve dizensiz gelisen metropollerindendir. Bunlarla birlikte bu
gelismeden en ¢ok pay alan ilgelerden biriside Pendik olmustur. Pendik’in makroform gelisiminin
cesitli go¢ hareketleri diginda ulasim akslar etrafinda oldugu ve yukarida belirtilen tarihsel
gelisim surecinde kirilma noktalarinin alinan ulagsim Kkararlariyla yakindan iligkili oldugu
goriimektedir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.ceyrek 2024’te de glclenmeye devam etmigtir.

« Turkiye’nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3'ten B1'e, Fitch Eyli'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye, bu
iylesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetilmesine ydnelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akigini
hizlandirabilir.

» 2024 yihnin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dususle toplam yatirimlar icinde %31 pay almigtir.

» Gayrimenkul yatirim iglemlerinde perakende sektoéri en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gecen ofis yatirimlari sirayr takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en énemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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I Enflasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
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GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'i olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tanmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni geyregine gére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu. GSYH'nin
ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak gergeklesti.
(TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) {Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yullrk 15011 776 905 814 210,9 5,5
| 2519739 181 490 186,9 7.8
1 3 424 670 219 665 2016 7.6
11 4273 138 242 416 2238 4.1
v 4794 179 252 243 2312 3.3
2023 Yullrk 26 545 T22 1 130 009 221,6 5,1
m 4 GET 492 243 416 1953 4.5
1 5571 440 274 908 2109 4.6
i 7 759 106 293 760 2384 8,5
vt 8 527 633 307 925 2419 4.6
2024 i 4 358 091 286 728 2057 5.3
11 9 945 792 303 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir énceki aya gdére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gergeklesti.

Bir dnceki yilin ayni ayina gdre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiuksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eyliil 2024
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TUFE yillik degisim oranlarn (%), Eylul 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilllk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dlsuk dizeyinde gergeklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi llkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladi§i Ekonomik Goértiinim Raporu’nda kiiresel ekonominin 2024 yilinin
ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimh seyrini strdirddgund belirtti. Kurulus, ktresel
ekonomik biyime tahminini 2024 yili icin Mayis ayinda 6ngoérdigu %3,1 seviyesinden %3,2'ye
yukseltirken, 2025 yil igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi i¢cin 2024 ve 2025
yillarina iligkin blylime tahminlerini ise asagi yonll revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1 olarak
acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asadi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye iligkin
enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma glcinln birgok Ulkede henliz pandemi
oncesindeki seviyelere ulagsamadidina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk faktorleri
olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure siki kalma
ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yliksek bor¢luluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere goére igsizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak 9%8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dbnemde
isgucundeki 123 bin kisilik artisa karsilik, igsiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu. Bdylece,
isgucune katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6 duzeylerine
yukseldi. Bu dénemde, en genis taniml igsizlik orani olarak kabul edilen atil isgtici orani da bir
onceki aya gbre 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin dncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari icin GSYH biyime
tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek sirasiyla
%3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu éngoriileri ise
TCMB’nin son Enflasyon Raporu’'nda acikladigi tahmin aralidinin icinde kalacak sekilde yukari
yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi. Program, bitce
aciginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5

dizeylerinde olmasini 6ngoérayor.
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TCMB, 19 Eylul'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Adustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son g¢eyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olugturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma &éngoérilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacadi” yoénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gegirebilecedi yonundeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu kargilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢in %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat i¢cin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat icin TL tesis orani
%8’den %5’e disiriildi. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngisind hizh bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez Bankasi’'nin
ic ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari asmak amaciyla
acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi Uzerindeki etkileri
onUmuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica merkez
bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev dedisiminin
ardindan nasil bir yol izleyecegdi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan jeopolitik risklerle
birlikte yonini yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon Uzerindeki risklerin halen canl
oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, dncli veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektériindeki olumlu gérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatinmcilarin devlet i¢ borgclanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle surse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davranislarinin enflasyon lzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
ongordugu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecegi yurt iginde enflasyon gorinimu agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum goéyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir énceki yila gbre satiglarda yluzde 17,5 dizeyinde bir dususu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni ddnemine gdre ylze 1,3 dizeyinde cliZ'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde
gerceklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylze
53'lik keskin bir diistisii isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 dlzeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmigtir.
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Konut satiglari 2024’uUn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu duists 2024°Gn ilk yarisi itibariyla da yillik bazda
%3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizli bir artig
kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢gikmasinda istanbul, Ankara ve
izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis da etkili
olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin ikinci
ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu distis Temmuz'da 14,3 duzeyinde gerceklesmistir.
Temmuz'da ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en dusik artis
istanbul’da gergeklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktorler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektdr uzerindeki baskilayici faktérlerin etkisini artirdidi gézlenmigtir.
Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglict eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel donisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve séz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6nu acilimistir.
Duzenlemeden oOnce GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat miulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat agsamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorli Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 dlizeyine gerileyerek art arda tiglincii ayinda da
dusus kaydetmigtir. Son G¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan gerilemesi
dikkat ¢cekmis, alinan kayitli sipariglerin mevcut dizeyi ve gelecek U¢ aylik dénemde toplam
calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dusmustur. Gelecek U¢ ayhk
dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6'lik hizli gerilemenin
ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir seyir izlemigtir.
SOz konusu gostergeler sektdér temsilcilerinin 6numuizdeki ddnemde ingaat faaliyetlerinde ivme
kaybl yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten itibaren yeni konut
fiyatlarindaki yilhik artigin, bina ingaati maliyetindeki yillik artisin altinda kalmasi énumuzdeki
dénemde ingaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecegine isaret etmektedir.(Sektorel
Glncel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimdi, Turkiye is Bankasi)

ingaat Sektdri Given Endeksi Yeni Konut Fiyatlar ve Bina insaati Malivet
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1/2  ——ngaat Sektdri Given Endeksi (yillik % degisim)
Son 3 aylik donemde insaat faaliyetleri 200
150 —— Ahinan kayth siparislerin meveut dilzey . ——YKFE -"“*-\
Gelecek 3 aylik dénemde satis fivatlan beklentis 150 ainas / e
e e BIME ™\
15 — 100 — N
100 — = —_— 50 _ﬂ/ \\ —
. _,_———_'“ﬂ-.____/_--\-..__ e R —
75 _ o
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara.22 Eyl.23 Haz.24
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Pendik Belediyesi imar Midirligu ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Dpegeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Tek bir miilkiyetinin bulunmasi
Havaalani ve otoyol gibi ulagim yollarinin bulunmasi

*
* Kdse parsel konumlu olmasi
*

TEM Otoyoluna cephesinin bulunmasi

>*

Ulasilabilirliginin yiksek olmasi.

>*

Bdlgedeki yapilasmamis son parsellerden olmasi.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Halihazirda imar hakkinin bulunmamasi
*  Konu tasinmaz rezerv alaninda yer almasi.

*  Kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu ydntemde; 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 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, gevre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhigi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkullin 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 gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o&zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tasinmazin
ingsaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yilik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturt bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi ydntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 GALLERIAISTANBUL

Tel 0534301 05 81

Konu taginmaza yakin konumda Kurna Mabhallesi, 177 ada 1 parselde 19.380 m2 yuzélcimli
arsa 478.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 19380 .-Mm? 478.000.000 .-TL 24.665 .-TL/M?

2 RED PARTNERS

Tel 0530776 82 81

Konu taginmaza yakin konumda Kurna Mabhallesi, 177 ada 12 parselde 3.172 m2 yuzélcimli
arsa 60.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 3172 .-M? 60.000.000 .-TL 18.916 .-TL/M?

3 SAHIBINDEN

Tel 0533524 44 44

Konu tasinmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, 180 ada 10 parselde 800 m2 yiizélcimlu arsa
25.750.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tagsinmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 800 .-M2 25.750.000 .-TL 32.188 .-TL/M?

4 REALTY WHITE EMLAK

Tel 0532 426 30 53

Konu taginmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, 176 ada 16 parselde 1.000 m2 yuzél¢cimli
arsa 14.500.000.-TL bedel ile satihktir. Emsal taginmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 1000 .-Mm? 14.500.000 .-TL 14.500 .-TL/M?
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5 CASAMIA INSAAT VE GAYRIMENKUL

Tel 0 546 668 60 63

Konu tasinmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, (Eski parsel:620) 11480 ada 5 parselde 4.000
m2 yuzolgimli arsa 60.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz rezerv yapi alaninda
kalmaktadir. 29.500 m2 yuzolgimla arsanin 4.000 m2'lik kismi satihk durumda olup hisseli
tapudur.

SATILIK 4000 .-Mm? 60.000.000 .-TL 15.000 .-TL/M?
6 MY EXXEN

Tel 0541 31799 88

Konu tagsinmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, 155 ada 1 parselde 3.617 m2 yizdlcimli arsa
105.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal taginmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 3617 .-M? 105.000.000 .-TL 29.030 .-TL/M?

EMSAL HARITASI

\ € Y b B ‘
.300014‘:“ 0020 el S / .Fai’ih £
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi/kicik” olarak belirtiimisken (-
) diizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmaza gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tagsinmazin alanindan daha
biyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydnde olmaktadir. Dlizeltme orani éngoruliirken de
yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTATYI | ORTAKUCUK|  -10% - (-1%)
M KUCUK -20% - (-11%)
COK1YI COK KUCUK -20% tzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 11492 ADA 1 PARSEL)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

478.000.000
SATILIK

0%

60.000.000
SATILIK

0%

25.750.000
SATILIK

0%

14.500.000
SATILIK

0%

60.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

37.188,38

19.380
24.665

-20%

3.172
18.916

-30%

800
32.188

-40%

1.000
14.500

-35%

4.000
15.000

-30%

NITELIGI
NITELIGINE ILISKIN
DUZELTME

TARLA

TARLA

0%

TARLA

0%

TARLA

0%

TARLA

0%

TARLA

0%

iIMAR DURUMU

IMAR DURUMUNA
ILISKIN DUZELTME

REZERV ALANI

0%

REZERV ALANI

0%

REZERV ALANI

0%

REZERV ALANI

0%

REZERV ALANI

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

-10%

5%

5%

8%

5%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE
ILISKIN DUZELTME

0%

0%

0%

HISSELI TAPU

12%

HISSELI TAPU

12%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM

DUZELTME
DUZELTILMIS

DEGER

13.445

-40%

-35%

-45%

-25%

-23%

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki rezerv alani imarli arsa

degerleri

hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz &zellikleri

karsilastirnlarak

yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal diizeltme tablosuna goére kullanim
alaninin blyudk olmasi nedeniyle 11492 ada, 1 parselin, arsanin birim m? degerinin 13.445,00

TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

. >

Ada No | Parsel No | Alani (m?) er,n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri

11492 1 37.188,38 13.445 499.996.791,62

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

500.000.000,00
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Konu taginmazin (izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayi Yeniden insa Etme (ikame)
Maliyeti Yaklasimi bu ¢galismada kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Ydntemi)

Degerleme konusu tasinmazin uygulama izni bulunmamasi nedeni ile nakit akisi
hazirlanmamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina gére yapilasacak sekilde
depolama kullaniminin oldugu éngdrulmustur.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 500.000.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kuruli’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 saylli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS
105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhidin degerlemesi

icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi ydntemi kullaniimigtir.
Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina gére yapilasacak sekilde
depolama kullaniminin oldugu o6ngdrulmastir. Parsel Uzerinde yapi bulunmamasi nedeni ile
yeniden inga etme maliyeti kullaniimamistir.

6.5.2 - Miusterek veya Bolunmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, herhangi bir musterek veya
bélinmus kisim bulunmamaktadir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir. Konu tasinmazin deger takdirinde hasilat paylasim
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagl 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

Degerleme konusu tasinmaz tarla niteliklidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaza kira degeri takdir edilmemisgtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel lGizerinde yapi bulunmakta olup, yapilagsma izni bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklar Portféyiine Ahnmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tagsinmazin niteligi "Tarla" olup, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i portféyliinde “ARSA/ARAZI” basligi altina bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmayacagi disunulmektedir.

WIUIRNIYTL VIIYHICIHHTIUT yapliall HHIVeITIITUT 10T,

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikudmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinnm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergcevesinde llgili beyanin taginmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri i¢im;
500.000.000 .-TL
(Bes Yiz Milyon TirkLirasi )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
550.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@? EE
A.Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.
* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligskin 6zel hiikimleri dikkate alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kogulda 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 veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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