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Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 31.01.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 6.10.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 26.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510073

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi ZEYTINBURNU ILGESiI MALTEPE MAHALLESI'NDE
YER ALAN OBAKOY i$ MERKEZI VE 2937 ADA 45 NO'LU PARSEL

DEGERLEME ADRESI

MALTEPE MAHALLESI TOPKAPI MALTEPE CADDESI NO:11
ZEYTINBURNU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Gizem GEREGUL EVLEK- Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
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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- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
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Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecriibe Belgn!ar ~ovat
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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 mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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 tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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 hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No.1B /68 Cankaya / ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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 Uzere 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
alinmistir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin , degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin ATA-2510073 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Deryanur ELIKKAYA ve Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Eren
KURT kontrol eden/raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme igsleminde
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1910106 ATA-2010032 ATA-2110038
Rapor Tarihi 30.12.2019 30.12.2020 24.12.2021
Rapor Konusu OBAKOY IS OBAKOY iS OBAKOY iS
P MERKEZi MERKEZi MERKEZi
Cigdem L
S Cigdem
HSA-SreA(g};%gléi HATACIKOGLU- Cigdem
Raporu Hazirlayanlar | = Metin EVLEK HATACIKOGLU
KARAGOZ- .
. Berrin KURTULUS Eren KURT
Berrin KURTULUS SEVER
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 47.190.500 51.962.000 62.354.000
(TL) (KDV Haricg)

ATA-2510073 ZEYTINBURNU



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 Kayitlar

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Hisse Orani
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ATA-2510073 ZEYTINBURNU

2937 ADA 45 PARSEL
istanbul

Zeytinburnu

Merkezefendi

487

2937

45

149,85 m?

Muhavvele Merkezi Yeri
Planindaki gibidir

Ana Gayrimenkul

1/1 (tam)

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

2496

31

3002
31.08.2000
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et e
2937 ADA 46 PARSEL
li . Istanbul
iicesi . Zeytinburnu
Bucagi
Mahallesi . Merkezefendi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No . 487
Ada No . 2937
Parsel No . 46
Alani : 16.954,15 m?
Vasfi : Kargir Bina ve A, B,C, D ve L Bloktan Olugan Kargir is Yerleri
Siniri . Plani gibidir
Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti
Sahibi . Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Payi - Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Zeytinburnu Tapu Midurligd' nden 18.11.2025 tarihinde alinmis olan taginmazlarin milkiyet ve
takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Taginmazlar tzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

2937 ada, 45 parsel sayili tasinmaz iizerinde;
Takyidat bulunmamaktadir.

2937 ada, 46 parsel lUzerinde yer alan 216 adet tasinmaz ilizerinde musterek olarak;
Beyanlar Hanesinde:

*28.05.1996 tarihli “Yonetim Plan1” bulunmaktadir.

* Yonetim plani degisikligi bulunmaktadir. (19.06.1997 tarih, 1272 yevmiye)

(llgili beyanlar yénetim planina istinaden konulmus olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili serhin taginmazlarun devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde muiilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustdr.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Zeytinburnu Belediyesin'de imar Midurligi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 11.11.2025 tarihli imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimigtir.

Degerleme konu 293'7 ada, 45 ve 46 parsel sayili tagsinmazlar 06/12/2007 Tasdik Tarihli 1/1000
dlcekli Uygulama Iimar Planinda "Ticaret+Hizmet+Konut Alani"nda ve "Acik Semt Spor
Alani"nda kalmaktadir. "Ticaret+Hizmet+Konut Alani"nda Uzerinde yapi yapilacak parsellerin
kadastral (k6k parsel) yuzdlgimlerinin %60'inin en az 1000 m2 olmasi gerekir. (yol, donati
alanlar ve uzerinde yikilma riski bulunmayan binalar olan parseller ile ¢evrili oldugu icin tevhit
suretiyle de net 1000 m2 yuzoélcimine ulagmasi mimkin olmayan parseller icin bu kosul
aranmaz).

Max KAKS=1.60, Min TAKS=0.20'dir. Max TAKS meri ydnetmelikten alinir. Kadastral (kok
parsel) yizolgimlerinin %60',2000 m2 ve Uzeri olup konut ve/veya rezidans (yuksek nitelikli
konut) fonksiyonu hi¢ kullaniimayan parsellerde Max KAKS:2.00 olarak uygulanacaktir. Bu
alanlarda yapilacak yapilarin "emsale esas alanlari ile %30 emsal harici yapilabilecek
alanlannin" en ¢ok %80'i konut ve/veya rezidans (yuksek nitelikli konut) olarak yapilabilir.

Plan usttindeki gosterimler farkli olsa da subasman kotunun Ustiinde "Yencok" 15 kattir. Bina
sagak kotu siluet ile ilgili olarak IBB Meclisi tarafindan kabul edilmis olan ylkseklik
sinirlamalarini agsmayan projeler kat adedinden, parseldeki mustakil yapi adedinden ve toplam
yapl! ingaat alanindan bagimsz olarak ilge belediyesince ruhsatlandilir.

ATA-2510073 ZEYTINBURNU
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5-TICARET-HIZMET-KONUT ALANLARI
Bu alanda is merkezleri burolar, kiltir eglence tesisleri, konut, ticaret

vb.fonksiyonlar yer alabilir. Istenmesi durumunda parsel konut olarak

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

kullaniabilir.

Max KAKS:1,6 dir.Ancak 2000 m” ve daha buyuk parsellerde Max KAKS:2 dir. 07/11/2010

Min TAKS:OAZO dir A MaNHS L S0 R i e H=45- 08 m-ar—

n'e'lgllﬂ‘-lllr‘-": I-.-‘t'lll.":I'l’-!ﬂlll.\-el‘.illu..'lIll.i.‘III'I!‘.I!I.'llb:'!l"‘:..Yllll;l‘;llll‘!l_‘llli:l L ITENVATIRT

« Hx Deqiz Seviyesinden |77 nt.'dir. \Havwa Mgnia‘\Hatl Kriterlelne Nyulacakyr.

B=A8 00 mas zannde— ¢

sunda

i\za el Razikda Kivil tHavacilik Gerel Mudlugy' nden tlinacak\gords dogrul

erifgn inkjffayy uydlacaktir.
e

Minimum parsel alani=1000 m?dir. Uygulama

projesine gore yapilacaktir.

13/0

(IRTIFADA 27.10.2013 T.T.LI PLAN NOTU GECERLIDIR )
ilce belediyesince onanacak avan

3/2015

.Yol genisligi 15.00 mt ve daha genis yollardan cephe alan parsellerde 6n bahge cekme
mesafeleri 10.00 mt olarak uygulanacaktir.

-

iLAVE PLAN NOTU

1) Planda isaretli olmayan ancak ¢esitli fonksiyon alanlarina enerji saglayan; 06/12/2007 T.Tarihli
1/1000 &lgekli Uygulama imar Planina ek IGDAS'In 21/01/2010 Tarih ve AYP 220, 01/2023 .
sayili yazisi eki paftada isaretli dogalgaz altyap: ve Ustyapi tesisleri aynen muhafaza

edilecektir.
2) IGDAS'In gérisu alinmadan imar plan tadilati teklifinde bulunulamaz.

3) Uygulama ve Insaat ¢alismalari ilgili IGDAS Sube Mudirligi'nden gézlemci bir eleman

nezaretinde yapilacaktir.

. O, ®. O, S, Y ) ®, @,

16.07.2010 T.T.

®. ®. ®. ® ®. S, ®. ®, ®

Mahalle Bazinda:

* 0.00 Kotu 40'n altindaki kotlarda;
Uygulama Dederi= 0.5 x (40 - Bulundugu +0.00 zemin kotu degeri)

* 0.00 Kotu 40 ve Ustundeki kotlarda,

1. 13.01.2012 tarih ve 173 sayih |.B.B. meclis karan geregince plan notu ilavesi yapilan tablolarda, Mahalle
bazinda, yapinin * 0.00 Kotu 40'in Altindaki Kotlar, 40-70 Arasindaki Kotlar, 71-100 Arasindaki Kotlar,
101-150 Arasi Kotlar ve +150 Kotlar deger araliklarini ifade etmektedir.

2. Yukaridaki deger araliklaninda belirtilen
€ enast noktasindaki * 0.00 kotunda gegerlidir.

maksimum yapi yUkseklikleri mahalle bazinda bulundugu aralidin

3. Zeytinburnu ligesi Kazligesme Mahallesi, Eyiip ligesi Rami Cuma, Rami Yeni, Nisanca, Topgular,
Defterdar, Dogmeciler, Silahtaraga, Sakarya, Emniyettepe Mahalleleri, Bakirkdy ligesi Yenimahalle,
Sakizagac, Cevizlik, Zeytinlik, Atakoy 1. Kisim, Atakdy 2-5-6 Kisim, Yesilyurt, Yesilkby Mahalleleri harig
olmak kaydiyla, mahalle bazinda bulundugu dedger araligindaki en Ust kot haricindeki
yapilacak maksimum bina yUksekliklerinin hesaplanmasinda tabloda belittilen degerlere ilaveten:

diger kotlarda

- Bir alt deger aralijindaki en Gst zemin kotu  degeri bulundudu deger araligindaki zemin

(Bir ait deger araliy G Goger araliy
yap yukseklik dederi) T maksmum yapi ylksekik degeri)

v Degen= X (Bul Ju arahi§in en Ost zemin kotu deger! -
{Butundugu arah@n en Gst (Bulundugu aabgin on alt
zemin kots deder) T zemin kotu deder)

- Bir alt deger araliyindaki en Gst zemin kotu dederi bulundugu deger aralijindaki zemin kotu
(Bir ait deger aralndari (Bur (st deger aradQindakl
maksimum yaps yirksekiik deder) T maksimurn yopi yUkseklik dederi)
Degens x arahi§in en Ust zemin kotu dedevi -
(Bulundugu arabin en st (Bulundudu araihdin en ait
Zemin kotu degeri) T zemin kotu dedent)
formuller uygulanir,

farkh ise:

Bulunduju ¢ 0.00 Zemin kotu degeri)

degeriyle ayni ise:

Bulundudu + 000 zemin kotu dederl)

ATA-2510073 ZEYTINBURNU
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P ®. o °. °. =
. ® °. °. °. P ©. °.
Yapilacak olan yapilarda yapinin + 0.00 kotuna gére maksimum sacak I
yikseklikleri; d
e
MAKSIMUM BINA SACAK YOKSEKLIGT [
YAPwaN YAPON
‘ £0.00 KOTV 2000 xKOTV 4000 KOTU +0.00 KOTU 000 q
40 sw'ne S0m-T0m 71m-100m A0 1= 150m xoTu
ALTINRDAK 150m+
ILCE ADI MAHALLE ADI KOTLARDA KOTLARDA KOTLARDA KOTLARDA KOTLARDA
° BAKIRKOY OSMANIYE 45m 35m 35m 35m 35m <
>3 BAYRAMPASA ORTAMAMHALLE S5m 55m 55m 35m 35Sm
l EAYRAMPASA TERAZIDERE 75m 75m 55m 55m 55m L 8
Ke q
BAYRAMPASA VATAN 75m 75m 55m 35m 35m
ESENLER CFTE HAVUZLAR 75m 75m 60m 60m B80m
e ESENLER NAMIK KEMAL 80m 80m 60m 60m 60m - g
ABDURRAHMAN
GUONGOREN NAFIZ GORMAN 80m 80m 80om 80m 80Om I
L ] GUNGOREN TOZKOPARAN 75m 75m 75m 75m 75m <
ZEYTINBURNU BESTELSIZ 45m 35m 35m 35m 35m
e ZEYTINBURNU CIRPICI 45m 35m 35m 35m 35m <
ZEYTINBURNU GOKALP 45m 335m 35m 35m 35m
ZEYTINBURNU KAZUIGESME 70m 60m 60m 80m
= q
ZEYTINBURNU MALTEPE 55m 45m 45m 45m 45m
ZEYTINBURNU MERKEZEFENDI 55m 45m 45m 45m 45m
< ZEYTINBURNU NURIPASA a5m 35m 35m 35m 35m 1
ZEYTINBURNU SEYITNIZAM 45m 35m 35m 35m 3sm
. ZEYTINBURNU SOMER 45m 3asm 35m 35m 35m
ZEYTINBURNU TELSIZ 45m 35m 35m 35m 35m
p ZEYTINBURNU VELIEFENDI 45m 3sm 35m 3asm 35m
ZEYTINBURNU YENIDOGAN 45m 35m 35m 35m 35m
ZEYTINBURNU YESILTEPE 45m 35m 35m 35m 35m
@
tabloda belirtilen degerlerdir. Binalarin zemin kotunun hesaplanmasinda
istanbul Imar Yonetmeliginde belirtilen esaslar gecerlidir.
® Siluete iliskin yapilan dazenlemeler mer'i 06/12/2007 Tasdik Tarihli
Zeytinburnu Uygulama Imar Plani ile bu plam tadil eden 1/1000 odigekii
Uygulama Imar Plan degisikliklerinde gegerlidir.
~ 7/ N
- o o L > > L L >Eo
Zeytinburnu genelinde muhtelif tarihlerde onanlhi  tum mevzii imar planiarimi
kapsamaktadir.
L @ o' L 2 @' @ © @'
L L @ @ L L 2 @ @ @

17.06.2016

Aciga ¢ikan bodrum katlar dahil olmak (izere zemin ve zemin Ustlindeki tim kat alanlarinda
ayri ayri degerlendirilerek bogluklar dahil, Ustl agik ¢ati teraslar ve kullaniimayan kapaligatilar
harig olarak hesaplanan ingaat alaninda, emsale dahil olmayan alanin toplami, ayni kat
ingaat alan toplaminin % 30'unu gegemez. .
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

232 -

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 17.08.1989 tarihli;A blok icin 59/49 sayili, B blok i¢in 63/5 sayili, C blok igin 63/6 sayili, D blok
icin 63/7 sayili, L blok icin 63/8 sayili yapi ruhsatlari bulunmaktadir.

* 29.12.1994 tarihli; A, B, C, D, L bloklar i¢cin 994/9602 sayili yapi kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir.

* Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurliig tarafindan, bodrum kat+zemin kat+4 normal katl bina
olan, 217 no’lu bagimsiz bolim (Ek bina) i¢in verilmis 07.06.1974 onay tarihli, 599 no’lu “Yapi
Muayene ve Kullanma izin Raporu” bulunmaktadir.

* Zeytinburnu Belediyesi imar Mudiirliigi tarafindan, toplamda 2.640,70 m? kapali alanh Ek Blok
(217 no’lu bagimsiz bélim) igin verilmis 29.12.1994 onay tarihli, “ilaveden Dolayi Tadilat
Projesi” bulunmaktadir.

* Zeytinburnu Belediyesi imar Mudirligu tarafindan, toplamda 44.906,00 m? kapal alanli
A,B,C,D ve L Blok igin verilmis 18.02.1993 onay tarihli, 93/1264-3222 no’lu “Mimari Proje”
bulunmaktadir.

*Ek binanin 1974 yili iskan alaniyla genel olarak uyumlu olmasi nedeniyle, 29.12.1994 tarih ile
onayli ilaveden dolay! hazirlanmis tadilat projesinin uygulanmadigi diisiiniilmektedir. Bu projeye
ait herhangi bir ruhsat/iskan belgesine de rastlanmamis olmasi nedeniyle ek bina igin
07.06.1974 tarihli yapi muayene ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alan esas alimistir.

ATA-2510073 ZEYTINBURNU

RUHSAT BILGILERI
TARIHi NO BLOK B.B. SAYISI |TOPLAM ALAN
YAPI RUHSATI 17.08.1989 59/49 A 9.150,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/5 B 8.168,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/6 C 11.850,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/7 D 8.270,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/8 L 1.950,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERI
TARIHI NO BLOK B.B. SAYISI |[TOPLAM ALAN
YAPI KULLANMA iziN
BELGESI 29.12.1994 994/9602 A-B-L 112 24.828,00
YAPI KULLANMA iziN
BELGESI 29.12.1994 994/9602 C-D 104 20.078,00
YAPI MUAYNE VE
KULLANMA iziN BELGESI 7.06.1974 599 217 B.B. 1 1.825,00
TOPLAM T L 731,00
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gorulmustir. Degerlemesi yapilan Atakule GYO A.S. Uzerinde bulunan (bagimsiz bolim)
tasinmazlar; "Kargir Bina ve A, B, C, D ve L Bloktan olusan Kargir igyerleri" olarak cins tashihi

yapilip yasal slireci tamamlanmigtir.
bulunmamakta olup, Obakdy is Merkezi kapsaminda yol ve otopark olarak kullaniimaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

2937 ada 45 parsel Uzerinde herhangi bir yapi

Degerleme konusu tasinmazlarin timi 2001 yilindan 6nce insa edilmis olmalari sebebiyle;
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut 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 taginmazlarin konumlu oldugu 6 adet bloga ait Enerji Kimlik Belgesine iligkin
detayli bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Kapi sl UAVT Belge Kullamm Enerji Ruhsat  Tadilat

Numarasi Bina Kodu S Say Alani(m2) Sinifi Tarihi Tarihi
Atakule GYO
11 Obakdy Is 290867761 04.03.2020 M24345B3379F7  3.503,20 F 17.08.1989 -
Merkezi

11/1 D Blok 292252244 27.03.2020 M24343779013C  6.746,92 D 17.08.1989 26.05.1993

11/2 C Blok 295557060 27.03.2020 M24349FA8SADES5 13.364,28 D 17.08.1989 26.05.1993

11/3 L Blok 293624508 27.03.2020 M2434A4127CCC 2.783,00 F 17.08.1989 26.05.1993

11/4 B Blok 290034636 25.03.2020 M24341C218952 8.671,88 E 17.08.1989 26.05.1993

11/5 A Blok 284344207 25.03.2020 M2434B89A7B46  9.901,72 E 17.08.1989 26.05.1993

ATA-2510073 ZEYTINBURNU
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Maltepe Mahallesi'nde yer alan
ve tapuda; 487 pafta, 2937 ada, 45 parsel numarasinda kayith, 149,85 m? yuzolgimli bos arsa
(Muhavvele Merkezi Yeri olarak tescilli), 46 parsel numarasinda kayith, 16.954,15 m? alanl arsa
tizerinde konumlanmis olan (Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Blok'tan Olusan Kargir is Yerleri
olarak tescilli) “Obak®y is Merkezi’nde yer alan 216 adet bagimsiz bolimd(ir.

Obakdy is Merkezi; 45 ve 46 parsel iizerinde konumlanmistir. 45 parselin oldugu bélim site
girisi olup, yapi1 bulunmamaktadir. 46 nolu parsel Gzerinde 6 adet blok bulunmakta olup, bloklar
2 bodrum, zemin ve 2 normal kattan olugsmaktadir ve bloklarda toplam 217 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. (186 nolu bagimsiz béliim Tlirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O'ya aittir. Bu nedenle,
186 no’lu bagimsiz béliim degerleme kapsami disinda tutulmugtur. Mevcutta bu alanda trafo
yer almaktadir.) 216 adet bagimsiz bolim Atakule GYO A.$. milkiyetindedir. Bagimsiz
bolimler dikkan, depolu dikkan, magaza, atdlye, buro isyeri, depo ve kafeterya olararak
kiracilar tarafindan kullaniimaktadir. is merkezinin biiyiik bélimu triko sektdriince atélye ve
satis magazalari olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

2025 yili itibariyla, Maltepe Mahallesi, Topkapi Maltepe Caddesi No:11, Zeytinburnu/istanbul
adresinde konumlu tagsinmazin bulundugu bdlge, 2021 yilinda belirtilen niteliklerini buytk dlglide
korumakla birlikte, kentsel dénusum surecinin etkisiyle gelisimini strdirmektedir.

Cevredeki eski sanayi ve depo yapilarinin son yillarda kademeli olarak yikilarak yerlerine nitelikli
ofis, plaza, otel ve karma kullanimli projelerin inga edilmesiyle, bélgenin fonksiyonel yapisi
sanayi agirlikh kimlikten ticaret ve hizmet odakli bir yapiya donismektedir. Bayrampasa Vergi
Dairesi, Bayrampasa Belediyesi, Ali Ulker ilkégretim Okulu ve cesitli sanayi sitelerinin yakin
cevrede bulunmasi, boélgeye hem ticari hem de kurumsal kullanim acisindan hareketlilik
kazandirmaktadir.

Bununla birlikte, dénlsim sireci hentiz tam olarak tamamlanmamigtir. Bolgede halen eski yapi
stokunun bulundugu ve yeni projelerin etaplar halinde gelistirildigi gortlmektedir. Bu durum, kisa
vadede cevresel ingaat faaliyetlerini beraberinde getirse de, orta vadede bdlgenin deger artis
potansiyelini destekleyen bir unsur olarak degerlendiriimektedir. Ulasim olanaklarinin gesitliligi,
merkezi konumu ve donidsim sureci g6z 6nunde bulunduruldugunda, tasinmazin bulundugu
lokasyonun 2025 yili itibariyla “gelismekte olan, deger artis potansiyeli yiksek bir ticari bolge”
niteligini sGrdurdagu séylenebilir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Bolge, D-100 (E-5) Karayolu ve TEM baglanti yollarina yakinhgi, ayrica Maltepe ve Edirnekapi
metrobls duraklari ile metro hatlarina ylirime mesafesinde bulunmasi sayesinde ulasim
acisindan halen glgclu bir konuma sahiptir. Bu durum, dzel arag ve toplu tasima ile erisilebilirlik
yonlinden bdlgeye énemli bir avantaj saglamaktadir.

ATA-2510073 ZEYTINBURNU 15
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili Zeytinburnu ilgesi, Merkez Efendi Mahallesi 2937
ada 45 parsel ve 46 parselde yer alan 216 adet bagimsiz bolimdir. Parseller Gzerindeki yapi
Obakdy Is Merkezi olarak isimlendirimislerdir. 2937 ada 45 (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup, Obakdy is Merkezi kapsaminda yol ve otopark olarak kullaniimaktadir.
2937 ada 46 parsel Uzerinde A, B, C, D ve L Blok olarak adlandirilan bloklar ile 217 numarall
bagimsiz bélim olan “Ek Bina” olmak Utzere toplam 6 blok yer almaktadir.

Bitisik nizam olarak insa edilen A, B, C ve L bloklar arasinda birbirleri ile baglanti bulunmaktadir.
D Blok zemin kati ve Ustl diger bloklardan ayri insa edilmis olmakla birlikte, bodrum katlarda
diger bloklarla baglantiidir. Otopark ana girig, ¢ikis ve pasaj girisi (B-C-D-L Bloklar) C Clok'tan
saglanmaktadir. Ayrica A bloktan da pasaj giris-¢ikisI bulunmaktadir. L bloktan da otopark girigi
bulunmaktadir. is Merkezi kapsaminda agik ve kapali otopark alani bulunmaktadir. is
merkezinin giris ve ¢ikigi kontrolli gegis sistemi ile saglanmakta olup; 24 saat gtvenlik ekibi ve
kamerali guvenlik sistemi bulunmaktadir. Obakdy Triko Merkezi kapsaminda toplam 217 adet
badimsiz bélim bulunmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerden 61 adedi A Blok, 38
adedi B Blok, 58 adedi C Blok, 45 adedi D Blok, 13 adedi L Blok, 1 adedi Ek Bina'da yer
almaktadir. EK Binanin timine tek bir bagimsiz bolim numarasi verilmistir. D Blok zemin katta
yer alan 186 no’lu bagimsiz bolimudn milkiyetinin Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.'na aittir.

A BLOK

2. bodrum, zemin ve 2. normal kat olmak (izere 5 kattan olusmaktadir. Toplamda 10.218,90m?
alana sahiptir.

A Blok'ta zemin kat bati ve dogu cephelerinden 2 giris verilmis olup, bu girisler A1 ve A2 Blok
olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda Al ve A2 Blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda Al ve A2 blokun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

2. bodrum katta; otopark, kazan dairesi, yakit tanki odasi,1. bodrum katta; toplam 20 adet depo
ve dukkan, zemin katta; toplam 29 adet dikkan, pasaj girisi ve kalorifer dairesi bulunmaktadir.
Onayli mimari projede; A Blok zemin kat igin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin
2/30n0 asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. S6z konusu katta yer alan dikkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme galismasinda diikkan brit alanlarina asma
kat alanlari zemin katin 2/3’U olarak ilave edilmistir. 1. ve 2. normal katin her birinde toplam 6
adet igyeri ve WC ile dus hacimleri bulunmaktadir.
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B BLOK

2. bodrum+ zemin kat+ 2.normal kat olmak Uzere 5 kattan olusmakta olup; toplamda 10.412,10
m? alana sahiptir.

B Blok'ta zemin katindan bati ve dogu cephelerinden 2 giris verilmis; bu girisler B1 ve B2 Blok
olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda Bl ve B2 blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda B1 ve B2 blokun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2. bodrum katinda otopark ve WC hacimleri
bulunmaktadir. 1. bodrum katinda 3 adet depo hacimleri bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 23 adet dikkan, pasaj ve WC hacimleri bulunmaktadir. Onayli mimari
projede; B Blok zemin kat icin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin 2/3'Gni
asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye goére s6z konusu katta yer alan
dikkan hacimlerinden 67 no’lu bagimsiz bolim harig tamaminin asma kati bulunmakta olup;
degerleme galismasinda diikkan brtt alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’l olarak ilave
edilmistir.

1. ve 2. normal katin her birinde toplam 6 adet isyeri ve WC ile dus hacimleri bulunmaktadir.

CBLOK

2.bodrum kat+ zemin kat+ 2.normal kat olmak Uzere 5 kattan olugsmakta olup; toplamda
13.844,30 m? alana sahiptir.

C Blokta zemin katindan bati ve dogu cephelerinden 2 giris verilmis; bu girisler C1 ve C2 blok
olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda C1 ve C2 blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda C1 ve C2 blokun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2.bodrum katinda otopark bulunmaktadir. .
1.bodrum katinda toplam 14 adet dikkan hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda bu katta
imalathaneler, siginak, WC hacimleri bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 28 adet dikkan hacmi, pasaj girisi ve WC hacimleri bulunmaktadir.
Onayli mimari projede; C Blok zemin kat icin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin
2/3’Unu asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gére s6z konusu katta yer
alan dukkan hacimlerinin tamaminin asma kati bulunmakta olup; dederleme c¢alismasinda
dikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’G olarak ilave edilmistir. 1. ve 2. normal
katin her birinde toplam 8 adet isyeri ve WC hacimleri bulunmaktadir.

D BLOK

2.bodrum+ zemin kat+ 2.normal kat olmak Uzere 5 kattan olugsmakta olup; toplamda 6.233,70
m? alana sahiptir.

Mevcut durumda D blokta bir asansér ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye goére; sd6z konusu binanin 2.bodrum katinda otopark bulunmaktadir.
Mevcut durumda, 2.bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

1.bodrum katinda toplam 18 adet zemin kattaki (170 ila 187 bagimsiz bélim numarali)
dikkanlara ait depo hacimleri bulunmaktadir. S6z konusu depolara zemin kattaki ait olduklari
dukkan iclerinden gecis saglanabilmektedir.

Zemin katinda toplam 18 adet* “Depolu diikkan” hacmi bulunmaktadir. Onayli mimari projede;
D Blok zemin kat igin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin 2/3’Gnu asamazlar.”
ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gére s6z konusu katta yer alan dikkan
hacimlerinin tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme calismasinda dikkan brGt
alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’G olarak ilave edilmistir. Bunun haricinde 1.bodrum
katta yer alan depo alanlari da toplam brit alana ilave edilmigtir.

1. ve 2. normal katin her birinde toplam 14 adet biiro ve WC hacmi bulunmaktadir.
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L BLOK

1.bodrum+ zemin + 1.normal kat olmak tzere 3 kattan olusmakta olup; toplamda  4.197,00
m? alana sahiptir.

Onayli mimari projeye gdre; sz konusu binanin 1.bodrum katinda jeneratoér odasi, trafo odasi,
pano odalari, depolar, soyunma odasi bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 12 adet dikkan hacmi bulunmaktadir. Onayli mimari projede; L Blok
zemin kat i¢in “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bolim alaninin 2/3’Gni agsamazlar.” ibaresi yer
almaktadir. Onayli mimari projeye gbére s6z konusu katta yer alan diukkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; dederleme galismasinda diikkan brit alanlarina asma
kat alanlari zemin katin 2/3’0 olarak ilave edilmigtir.

1. normal katta 1 adet lokanta, mutfak, ofis, depo, lavabo ve WC hacmi bulunmaktadir. Mevcut
durumda, 1. normal kat konfeksiyon atdlyesi olarak kullaniimaktadir.

217 NOLU BAGIMSIZ BOLUM/EK BINA

1.bodrum kat, zemin kat, 4.normal kat olmak Uzere 6 kattan olusmakta olup; toplamda yaklasik
2.640,70 m? alana sahiptir. Ancak yerinde yapilan tespitlerde kullanim alani 1.825,00 m? olarak
tespit yapiimis olup, deger belirtilirken bu alan tGzerinden hesap edilmistir.

217 no’lu bagimsiz bélim olarak adlandirilan Ek Bina icin kat mulkiyeti tapusunda belirtilen kat
sayisi bodrum+zemin+4 normal kat olarak belirtiimis; s6z konusu bina igin bagimsiz bélim
numarasi alinmis ve 07.06.1974 tarihli “Yapi muayene ve kullanma izin raporu”’nda da binanin
bodrum+zemin+4 normal Kkattan olmakta oldudu belirtiimistir. Halihazirda tamami bos

durumdadir.

Blok Adi Bag.Bol.Sayisi Alani
A 61 10.218,90 m?
B 38 10.412,10 m?
C 58 13.844,30 m?
D 46 6.233,70 m?
L 13 4.197,00 m?

217 B.B. 1 1.825,00 m?

TOPLAM 217 46.731,00 m?

186 sayili bagimsiz béliimiin miilkiyetinin farkli bir malike ait olmasi nedeniyle degerlemeye konu edilmemistir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 3.B
Kullanim Amaci : Ticari
Elektrik : Sanayi
Su : Sebeke
Isitma Sistemi -
Kanalizasyon  : Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : -

Intercom Tesis -
Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Teras-Onduline

Dis Cephe : Boyall

Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Sehir

Cephesi : Giiney-Dogu-Kuzey-Bati
D?prem 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Otopark boélimlerinin zemini beton, duvar ve tavanlar boyalidir. Dikkan,depo ve blrolarda
ihtiyaca gore farkli dekorasyon malzemeleri kullaniimistir. Zeminler; beton, seramik, laminat
parke, duvarlar; plastik veya saten boya, tavanlar ise tavan boyalidir. Pencereler aliminyum
dograma, dukkan cepheleri cam ve aliminyum dogramadir. Buro bdlumlerinin kapilar celik
kapidir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'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) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Zeytinburnu ilgesi

2025 yili itibariyla Zeytinburnu ilgesi, istanbul’'un Avrupa Yakasi'nda yer alan ve hem tarihi hem
de ticari agidan énemini koruyan merkezi ilcelerden biri konumundadir. ilgenin niifusu 2024
verilerine gore yaklasik 282.000 civarindadir. Son yillarda yurutilen kentsel déntgtim projeleri,
bolgenin fiziksel ve ekonomik yapisini énemli odlciide degistirmistir. Ozellikle Merter,
Kazlicesme, Maltepe ve Seyitnizam mabhallelerinde, eski sanayi ve konut alanlarinin yerini
modern ofis binalari, rezidanslar, oteller ve karma kullanimli projeler almaya baslamistir.

Zeytinburnu’nun ekonomik yapisi geleneksel olarak tekstil, deri ve konfeksiyon sanayiine
dayanmakla birlikte, bu sektorlerin bir kismi ilgeden kademeli olarak tasinmis ve yerini hizmet,
ticaret ve gayrimenkul yatirimlari almistir. Bu dénlistmle birlikte bélge, 6zellikle ulagim aglarina
yakinhdr ve merkezi konumu sayesinde, yatirnmcilar ve gelistiriciler icin cazip bir alan haline
gelmistir.

Ulasim altyapisi bakimindan Zeytinburnu, istanbul’un en giiglii bélgelerinden biridir. D-100 (E-5)
Karayolu, TEM baglanti yollari, Marmaray hatti, Kabatas-Bagcilar tramvay hatti, metrobls ve
yakin ¢evrede yer alan metro hatlari sayesinde ilgeye toplu tasima ve 6zel araglarla ulagim
oldukga kolaydir. Bu ulasim olanaklari, Zeytinburnu’nu hem konut hem de ticari kullanim
acisindan tercih edilir kilmaktadir.

Sonug olarak, 2025 yil itibariyla Zeytinburnu ilgesi, doniisim sureci devam eden, merkezi
konumu ve ulasim avantajlari sayesinde deger artisi potansiyeli yliksek bir bolge olarak 6ne
cikmaktadir. Ozellikle Topkapi—Maltepe gevresi, sanayi kimliginden uzaklasarak modern ofis,
otel ve ticari yapilasmalarin yogunlastigi bir alt merkez niteligi kazanmistir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisli bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil doneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylul ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gercgeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyukligunu azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuluyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bag Gelir G5YH Kisi Bag Gelir Bilyime ¥il Lgi Ortalama
{mikyon TL) (L) {milyon Dalar) (Dodar) (%) Kur (DolarTL)
2020 5.048.567 60.541 e 259 1,90 7,04
2021 7.156.142 85.758 807.924 9.549 1140 898
FLFF] 15.011.774 176.654 a05.814 10.65% 5.50 16,57
2023 17091469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 1349
2024 44587275 503.078 1.358.255 15.325 330 3283
(125 12.493.445 - 345,695 - 230 -
(225 14578556 - 37622 - 4,50 -
Kayna: TOIK
T “r .-
5=

1895 1925

20 1561 1819 1214 qgse 1753

[14,97

" , , L , , , L , , L L ) o
Geak  §ubat  Mart  Wsan  Maps Hazren Temmuz Agustos  Eylil  Ekim  Kasmo Aralik

Mz M22a M2z Moz Han

Kaynak: TOIK *Bir Sncekd aya gére defizim Kaynak: TEME *llgili aymn san giinii itibaryla

Dogrudan Yabanci Yatinm [milyon Dolar) Dogrudan Yabanc! Yatinm (milyon Dolar)

25000

20,000

L o
CATY QVIF LFIZ (37D CAER QVIF {F23 LIV QAT OV 28 CIA AT (VIS CFRS IS 2015 2016 a7 e s 0 anz 20 2003 2004 2005
Keypnai: TC Tiearst Bakanhigi M reruncisrs Gayrimenesl Sang Il Degrodan vannen Gingi Kaymnai: Sansyi Baksnig M vabancilea Gayrimesseul sang I Degrudan vatinm Gigi
2025 1l Temmisz s toplamidir. *Deak

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.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.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke icinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in;aat Sektorinln Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (villik Bazda)
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Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%) ingsaat Sektord - Milli Gelir Bayiliime Rakamlarn
Karsilastirmas (%5)*
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik ve Sanayi Sektériine lliskin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. ceyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
cikmaktadir. Dinyada ihracat bulylimesi %2’'nin altinda gergeklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakli az bulunan ve kiymetli madenler ihracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi Urlnlerine yonelik tarifeleri yeniden yikselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma goériimekte, navlun ve kapasiteler agisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.

Agustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir énceki yilin ayni ayina gére %21,2 gerileme
gostererek ABD$21,7 milyar olarak gerceklesmistir. Ocak — Agustos 2025 doéneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artigla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Adustos ayinda yillik %3,9 azaligla
ABD$25,9 milyar olarak gergeklesirken, Ocak — Adustos doneminde ise ithalat hacmi gegen
yihin ayni dénemine gore %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulagsmistir. Bu dénemde dis
ticaret agigi %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara ylkselmistir. EylUl
ayinda Tirkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Agustos ayina kiyasla Uretimde dusls seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna karsllik, kiresel imalat PMI ise Eylul ayinda aylik
bazda 2,7 puan artisla 50,3’'ten 53,0 seviyesine yukselmistir

Mevcut verilere gére, istanbul ve gevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uclncl ceyreginde 78.900 m? islem gercekleserek yilin ilk U¢ ¢eyredinde toplam 199.848 m?
kiralama islemi gergeklesmistir. Gegtigimiz yilin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’ltk bir
artis yasanmistir. Yukselen insaat ve igletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep gugli, arz sinirli kalmis; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillik artisla sonuglanmistir.

Yilin Gglincu geyreginde kategori bazinda énemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektorlerinde faaliyet gosteren firmalardan olusmaktadir. 2025 yilinin G¢lncu geyreginde A sinifi
depolarda gergeklesen buylik kiralama islemleri arasinda bir lojistik firmasi (54.889 m?,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m?, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSPB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gerceklestirdigi islemler yer almaktadir.
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KUZEY MARMARA LOJISTiK BOLGELERI BiRINCIL KiRALAR

BirRINCIL LOJISTIK KiRALAR - EYLUL 2025

b ABDS
LoJIsTIK BOLGELER
MI/AY HIAY
447 oo

Istambul

BiRINCIL LOJISTIK GETiIRI ORANLARI - EYLUL 2025

10 YIL
LoJisTIK BOLGELER

o 8.50 .50

Istanks B.S B.5D 850 9.25 B.SD
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insaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok (iretimindeki yavaslama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep guclu seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirli kalirken, stok azhidi ve mevcut
kiracinin ¢cikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri ylksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve biiyiik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul gevresinde daha diisiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yonelmistir.

Likidite sikisikhgi ve finansman maliyetlerindeki artig, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirli
disuslere yol acmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gegcmis,
buna ragmen gugli finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektorlerinden kigik ve
orta Olgekli depo satin alimlari gézlemlenmisgtir

2025'in uguncu geyreginde Turk tekstil sektort, zayif Avrupa talebi ve artan Uretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tirkiye ihracatcilar Meclisi (TIM) verilerine gore, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracatt bu dénemde %6 oraninda gerilemisti. Markalar yeni magaza
actlislarina ragmen karllikta zorlanmakta; finansman sikisikligi ve yiksek iscilik maliyetleri
Ozellikle orta olgekli Ureticileri konsolidasyona yoneltmektedir. Yesim Tekstil, Sahinler Holding
ve Eroglu Holding (Colin’s) gibi firmalar, maliyet avantaji sadlamak amaciyla Uretim
faaliyetlerinin bir kismini Misir ve Kuzey Afrika’daki tesislerine kaydirmistir. Bu egilim, sektortn
artan rekabet baskisi kargisinda daha duglk maliyetli Gretim merkezlerine yonelme

surecini hizlandirmaktadir. (Kaynak:TR International, Cushman & Wakefield)

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlar olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklagik

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagli

lojistik arzi gergeklesmistir. insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli
projelerden olusmaktadir.

Pazarda ylksek talep dogrultusunda gergeklesen depo kiralama iglem hacmi 2025 Gglincu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmistir. Her ne kadar yilin Uglinci ¢eyredinde onemli bir islem hacmi
gerceklesse de yil toplaminda islem hacmi gegen senenin ayni dénemine goére %16 oraninda
disUs gostermistir.

2025 Uglncl geyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 UGglncu
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine yukselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni ddnemine
gore %41,5 oraninda artig gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yukselmigtir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle 6nimuzdeki dénemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek insaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri agisindan énemli bir zorluk olmaya devam etmektedir. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Lojistik Toplam Stok (A, B, C Sinifi (bin m?]) Ticari Kullanim Amagh Lojistik Stok

(A, B, € Sinifi (bin m?))
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustos'ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a yikselerek dusis
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini ylksek seviyede tutmayi surdirdid. Bu dénemde tuketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak Uguncu geyrek,
fiyat baskilarinin surdidu ancak ekonominin kontrolli bi¢cimde dengelenmeye galistigr bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ¢eyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 ’ye ulagsmis ve Eylul ayl enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artis gostermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir
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Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yihna 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

cari Gayrimenkul Diskdcan ve Mafazalar Ofis we Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Satig Fiyst
Fiyat Firyata (TL

Istanbu 68.451 7119 B2.145
[zmir 58369 GB.19T 67.429
Bursa 45.136 52 488 46 208
Ankara 48155 50.549 62731
Antalya SB.S62 64383 T08RT
Kocael 46800 49519 A7 425
Adana 38,001 47.425 30552
Keynak: Endeke

[ECN Endeksa Ticari Gayrimenkul Fivat Endeksi

EWZ3  Kas23 Am23 Qo34 SubI4 Mar2d NIE'Z4 May2d Har2d TemZd AGuw24 EyD4 B4 Kas2d  AE24 0@ SubDS Mar2S NiE25 May'2S HalS Temds AGu2S  Eyl2s
Keynsk: Endieksa

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama iglemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusis
kaydedilmistir.

Yilin Gg¢lncu ceyredinde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tGglincl geyrekte, metrekare
bazinda anlagsmalarin, %4’'i MiA'da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA dis
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?2,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gginci
geyreginde 6ne cikan en bilyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu’'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
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Ofis pazarinda talep, blylk olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldi§i goézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik givenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan g¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

|zrmir 4 068 100 m4 m 0.00 14 87

BiRINCIL PERAKENDE GETiRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARI 2024 WYL
SRR e e o
7.00 7.

Istanbul 7.00 7.50 580
|zmir B.0O B.0O 8.00 BS0 7.50
Ankara 00 B.50 7.00
s
(DEGERLER BROT, %) LC ¢ | e YORSEK

Tirkiye B.OO B.OO 8.00 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolg & bul O .
125 s (325

Avrupa Yakasi Stok : Bngluk.flranl .Bi riI:IFH ngra Stok _ Ensluk. Iﬂranl Birigfil Iﬂra Stok ) BU;IL!I_-: Flranl Biri Fil Klra

{bin m?) (%) (USD/meday) {bin m?) [.9] (USD/mafay) {bim e} {%) {usDy ¥l
Levant-Etilar a0 899 45 9209 B07 L 90,9 153 50
Maslak 27 1,88 k) 927.0 14,54 32 27,0 14,68 kvl
T Kuyu-Sigli Hatti 529 34 2 529.3 518 32 5293 5,05 2
Taksim ve Cevresi 248 12,49 20 2481 12,03 20 2481 9,96 0
Kagrthane 308 1338 0 3087 19,79 n 308,7 20,00 M
Bagiktag* 105 am 35 105.1 2513 k-] 1051 19,59 35
Bati [stanbul** 837 436 12 837.6 412 12 8376 4,00 15
Cenders-Seyrantepa 363 15,03 FE] 3633 15,03 ] 3633 1320 30

¢S Cris 325

Anadalu Yakas: Stok Bosluk Oran Birindil Kira Stok Bogluk Oram Birindil Kira Stok Eclslul_-s Oram Biri_ru:il Kira

{bin m?) (%) (S0 e ay) {bin m?) (%) (USDV'mefay) {bin me) %) [USD/m? Fay)
Kavaok a3 6,40 21 934 6,40 18 534 6,40 18
Omraniye 745 524 5 745.2 515 5 745,2 539 28
Ahunizade 134 By M4 1347 2320 24 1347 24,10 5
Kozyatad| T8E 13n 22 TBE.R 13,16 £ 786,38 12,43 35
Dofu lstanbul*** 634 1581 15 6348 13,60 15 6348 13,00 7
Finans Merked**** 537 0,00 35 537.8 0,00 35 5TRE 7.05 35

Keynak: Cushmanbiakefield TR International *“Migarae- Alaretler- Barbarcs- Magka Tegoikiye blgelerini kagsamaktade,

** Gines - Yenibosna- Bakirkiy-Ikitelli bilgelerini kapsamaktade.
woyigiikpali- Maltips- Kartal-Resdik bSkgelerini kipsamaklade.
*+e+Dvam eden ingastar gz niine alinarsk gelecek donemisr igin belgesel deger emeye inabibscebtic,

Kiralama islemleri

(125 (225 G5
Gergeklesen Toplam Kiralama lglemi (bin m7) 67.089 32410 21.167
[Prime] Birincil Kira (USD/m? =y 45 a6 k]
[Prime] Birincil Getiri Oram | %) 725 1.5 7.5
Toplam Stok (milyan, m?) 118 7.8 7.1
Bogluk Orani (%) 9,83 9,58 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m7) 1,14% 1149 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m?) 2702 2702 2702
Kaynak: Cushmanbiakelield TR Iniemational “Gergeklepen krakama iglember iinde ug deferker harig tulularak en

yikek geyvek difmde yor alan kira degerierinin oralamaside.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Belediyesi imar Muadurliga,
Zeytinburnu Tapu Madurltgu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1

*

4.4.2

ATA-2510073 ZEYTINBURNU

- Olumlu Faktorler

Gelismekte olan nitelikli yapilarin bulundugu bolgede yer almaktadir.

Kat mulkiyeti kurulmustur.

D-100 ve Tem baglanti yollarina yakin konumdadir.

Karayolu Gzerinden 6zel araclarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde ulasim
saglanabilmektedir.

Doluluk orani %100 e yakindir.

- Olumsuz Faktoérler

A, B, C, D, L Bloklarin, caddeden igeride konumlanmis olmalari nedeni ile
caddeden gorandrlikleri azdir ve konum serefiyeleri digsmektedir.

45 ve 46 parselin tevhid sarti bulunmaktadir. 2937 ada 13 parsel tek basina yapilagsma

sartlarini  saglayamadigindan uygulama asamasinda 46 parsel ile tevhidi konu
degerlendirilecektir.

Parsellerin terkleri bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ATA-2510073 ZEYTINBURNU

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
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

Satilik Diikkan Emsalleri
1 Emlak Firmasi
Tel 0 (533) 590 30 30

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Orhan Kocabas is Merkezinde bodrum katta yer
alan, 60 m? alanl dikkan 2.250.000 TL bedelle satiliktir. Tagsinmazin 8.3 m vitrin cephesi
bulundugu beyan edilmistir.

| SATILIK | 60 -m2 2.250.000 .-TL | 37.500 .-TL/M?
"
2 Sahibinden
Tel 0(532) 381 10 19
Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda, 70 m2 alanh dikkan 2.750.000 TL bedelle
satiliktir.
| SATILIK | 70 .-Mm? 2.750.000 .-TL 39.286 .-TL/M?

3 Emlak Firmasi
Tel 0 (532) 293 01 47

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda TiM-2 is Merkezinde yer alan, 50 m2 alanl
dikkan 2.400.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 50 .-M?2 2.400.000 .-TL 48.000 .-TL/M?

4 Emlak Firmasi
Tel 0 (532) 694 23 44

Degerleme konu tagsinmazlara yakin konumda 2. katta yer alan, 224 m2 alanli dikkan
13.000.000 TL bedelle satiliktir.

| SATILIK [ 224 -m2 | 13.000.000 -TL | 58.036 .-TL/M?

5 Emlak Firmasi
Tel 0(532) 474 46 28
Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Terazidere Sanayi Bolgesi'nde 1. katta yer alan,

270 m2 alanh dikkan 16.500.000 TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile yapilan gérismede
tasinmazin kira bedelinin yaklasik 55.00.-TL olacagi beyan edilmigtir.

SATILIK | 270 .-M? 16.500.000 .-TL 61.111 .-TL/M?
6 Sahibinden
Tel 0 (532) 615 81 82

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Maltepe Yalgin Sitesi icerisinde Cadde Uzerinde
1. katta yer alan 200 m? alanli igyeri 12.750.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 200 .-M2 12.750.000 .-TL 63.750 .-TL/M?

ATA-2510073 ZEYTINBURNU
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7 Emlak Firmasi
Tel 0 (536) 211 61 41

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda TiM-2 is Merkezinde 1. katta yer alan, 70 m?2
alanh dukkan 2.950.000 TL bedelle satiliktir.

[ sATILK [ 70 w2 2.950.000 -TL | 42143 -TL/M?

Satilik Ofis Emsalleri
8 Emlak Firmasi
Tel 0 (532) 498 45 49

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yeni yapiimis Dia Lity Topkapi projesinde 1. katta
yer alan, 270 m? alanl ofis 20.750.000 TL bedelle satiliktir.

[ sATILK | 270 -m2 | 20.750.000 .-TL | 76.852 .-TL/M?

9 Emlak Firmasi
Tel 0 (532) 133 37 36

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda 5-10 yillik Bayrampasa Axix projesinde 2. katta
yer alan, 80 m? alanh ofis 7.000.000 TL bedelle satiliktir.

| SATILIK [ 80 -m2 7.000.000 .-TL | 87.500 -TL/M?

10 Emlak Firmasi
Tel 0 (532) 575 12 98

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yeni yapilmis Dia Lity Topkapi projesinde 4. katta
yer alan, 80 m? alanli ofis 8.500.000 TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile yapilan gérismede
tasinmazin kira bedelinin yaklasik 45.00.-TL olacagi beyan edilmisgtir.

| sATILIK [ 80 -m2 8.500.000 -TL | 106.250 .-TL/M?

11 Emlak Firmasi
Tel 0 (532) 669 02 22

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yeni yapiimis Dia Lity Topkapi projesinde 4. katta
yer alan, 90 m2 alanh ofis 9.750.000 TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile yapilan gérismede
tasinmazin kira bedelinin yaklasik 50.00.-TL olacagi beyan edilmisgtir.

| SATILIK 90 .-M? 9.750.000 .-TL 108.333 .-TL/M?

Satilik Depo Emsalleri
12 Emlak Firmasi
Tel 0 (541) 656 36 79

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Gungdéren Merter Sanayiciler Bolgesinde yer
alan, 1.125 m? alanh depo kullanimi 26.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 1125 .-M? 26.000.000 .-TL 23.111 .-TL/M?

13 Emlak Firmasi
Tel 0 (539) 484 30 36

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 2 katlli 2.000 m2 alanh depo kullanimi
48.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 2000 .-Mm2 48.000.000 .-TL 24.000 .-TL/M?
ATA-2510073 ZEYTINBURNU
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14 Sahibinden
Tel 0 (541) 567 50 40

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 3 katlh 600 m2 alanli depo kullanimi
18.700.000 TL bedelle satiliktir.

| sATiLk | 600 -m2 | 18.700.000 .-TL | 31.167 .-TL/M?

15 Emlak Firmasi
Tel 0532 634 66 53

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 5 farkli bagimsiz bélimden olustugu

beyan edilen bodrum ve zemin katta konumlu toplamda 3.500 m2 alanli depo kullanimi
130.000.000 TL bedelle satiliktir.

|  SATILIK 3500 .-M?

130.000.000 .-TL 37.143 .-TL/M?

16 Emlak Firmasi
Tel 0552 808 66 69

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Bayrampasa ismet Pasa Mahallesi'nde konumiu
75 m? alanli depo kullanimi 2.850.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 75 -M?

2.850.000 .-TL 38.000 .-TL/M?

Emsal Krokisi

e
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Kiralik Emsaller

Kiralik Diikkan Emsalleri
1 Emlak Firmasi
Tel 0 (552) 828 52 05

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Bayrampasa,Terazidere Mah. yer alan 30 (zeri
yillik binanin zemin katinda konumlu 280 m? alanh diikkan 55.000 TL bedelle kiraliktir..

| KIRALIK | 280 -m? 55.000 .-TL 196 -TL/M?

2 Emlak Firmasi
Tel 0 (541) 776 62 71

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Bayrampasa,Terazidere Mah. yer alan 26-30
yillik binanin zemin katinda konumlu 270 m? alanl dikkan 55.000 TL bedelle kiraliktir..

[ KIRALIK | 270 w2 55.000 -TL 204 -TL/M?

3 Emlak Firmasi
Tel 0 (546) 929 25 25

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Bayrampasa,Vatan Mah. yer alan 30 Gzeri yillik
3 kath bina toplamda 180 m? alanl olup 40.000 TL bedelle kiraliktir..

| KIRALIK | 180 -m? 40.000 .-TL 222 -TL/M?

4 Emlak Firmasi
Tel 0 (530) 542 06 72

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Maltepe Mah. Sanayiciler Bolgesindeki Oztoprak
is Merkezinde yer alan, 30 uzeri yillik binanin zemin katinda 150 m2 alanh diikkan kullanimi
40.000 TL bedelle kiraliktir.

| KIRALIK | 150 -m? 40.000 .-TL 267 -TL/M?

5 Emlak Firmasi
Tel 0 (552) 828 52 05

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Bayrampasa,Vatan Mah. yer alan 30 uzeri yillik
3 kath bina toplamda 170 m? alanli olup 30.000 TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK | 170 .-M? 30.000 .-TL 176 .-TL/M?

Kiralik Ofis Emsalleri
6 Emlak Firmasi
Tel 0 (532) 57512 98

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yeni yapiimis Dia Lity Topkapi projesinde 4. katta
yer alan, 90 m? alanh ofis 50.000 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 90 -M2 50.000 .-TL 556 .-TL/M?

7 Emlak Firmasi
Tel 0(532) 5751298

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yeni yapiimis Dia Lity Topkapi projesinde 8. katta
yer alan, 70 m? alanh ofis 40.000 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 70 -m2 40.000 .-TL 571 -TL/IM?
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8 Emlak Firmasi
Tel 0 (533) 713 10 95

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Maltepe Mah. Sanayiciler Bolgesindeki Kale Is
Merkezinde yer alan, 16-20 yillik binanin 3. katinda 70 m2 alanh ofis kullanimi 45.000 TL bedelle
kiraliktir.

| KIRALIK | 70 -m? 45.000 .-TL 643 -TL/M?

9 Emlak Firmasi
Tel 0 (533) 287 24 05

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yeni yapiimis Dia Lity Topkapi projesinde 1. katta
yer alan, 120 m? alanl ofis 80.000 TL bedelle kiraliktir.

| KIRALIK | 120 -m? 80.000 .-TL 667 .-TL/M?

Kiralik Depo Emsalleri
10 Emlak Firmasi
Tel 0 (533) 640 56 76

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda yer alan, cift girisli 400 m? alanli depo kullanimi
100.000 TL bedelle kiraliktir..

| KIRALIK | 200 -m? 100.000 .-TL | 500 .-TL/M?

11 Emlak Firmasi
Tel 0 (530) 542 06 72

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Bayrampasa,Vatan Mah. yer alan 30 Uzeri yillik
binanin zemin katinda konumlu 700 m? alanli depo 240.000 TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK | 700 .-M2 240.000 .-TL 343 -TL/M?

12 Emlak Firmasi
Tel 0 (536) 249 94 49

Degerleme konu taginmazlara yakin konumda yer alan, 800 m2 alanl depo kullanimi 450.000
TL bedelle kiraliktir..

| KIRALIK | 800 -m? 450.000 .-TL 563 .-TL/M?

13 Emlak Firmasi
Tel 0 (507) 260 88 83

Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 905 m2 alanli depo kullanimi 400.000
TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 905 .-M? 400.000 .-TL 442 -TLIM?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgeden ulasilan is yeri emsallerine yukarida
belirtiimistir. Bolgedeki is yerleri genel olarak atélye agirlikli kullaniimaktadir. Emsal
tasinmazlarin 6zellikleri degerleme konusu tasinmazlar ile kiyaslanarak karsilastirma tablosu
hazirlanmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) diizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorulurken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sekt6ér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI ORTA KUGUK -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (36 NOLU NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:2 E:3 E:4 E:5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.250.000 2.750.000 2.400.000 13.000.000 16.500.000
SATIS TARIHI - - - - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 107 m? 60 70 50 224 270
BIRIM M2 DEGERI 37.500 39.286 48.000 58.036 61.111
ALANA iLISKIN ORTAKUCUK | ORTAKUGCUK | ORTAKUGUK [ ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME -15% -15% -15% 10% 15%
) . Dikkan
NITELIGI Dikkan Diikkan Duikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
Zemin .
KAT BODRUM KAT ZEMIN 2. KAT 2. KAT 1. KAT
KATA ILISKIN KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 12% 0% 5% 5% 5%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . ) 5 )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN ) ) ) e e
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, -R0
DUZELTME 13% 25% 20% 11% 6%

DUZELTILMiS

DEGER

41.914
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK (36 NOLU NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:2 E:3 E:4 E:5
TASINMAZ
KIRA FiYATI 55.000 55.000 40.000 40.000 30.000
KIRA TARIHI - - - - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 107 m? 280 270 180 150 170
BIRIM M2 DEGERI 196 204 222 267 176
ALANA iLISKIN ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK
DUZELTME 8% 8% 5% 5% 5%
NITELIGI Dikkan Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Zemin z z Z+2 KAT z Z+2 KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 5% 0% 5%
CEPHE ORTA IYi ORTA iYi BENZER ORTA iYi BENZER
CEPHEYE ILISKIN 150 1o ) 1o )
DUZELTME 12% 15% 0% 15% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA IYi ORTA IYi BENZER
KONUMA ILISKIN ) . 1o 150 )
DUZELTME 0% 0% 15% 15% 0%
DIGER BILGILER
DIGE?_%:;%LERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, 0,
DUZELTME 14% 17% 15% 36% 0%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz
amagli dizenlenmistir. Karsilastirma tablolarinda degerlemesi yapilan tasinmazlardan 36 nolu
bagimsiz bolim numarali bagimsiz bélimun 6zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet
emsalden vyararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin  o6zellikleri emsal
aciklamalarinda belirtiimis olup, baz alinan bagimsiz bélimun dzelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
arsa buayukliga, imar durumu, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éniinde
bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi sonucu s6z konusu taginmazlardan 36 nolu bagimsiz béliumuan birim m? degeri
ve kira birim m? deg@eri takdir edilmis olup diger bagimsiz bélimler emsal yontemi kullanilirken
bu bagimsiz bélimle karsilastirilarak degerlendirilmistir.

45 no’lu parselin imar durumuna goére; 46 no’lu parselle tevhid sarti bulunmasi sebebiyle
degerleme kapsaminda bu parsel igin ayrica deder takdiri yapiimamistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 216 adet bag:ms:z bolumun
toplam degeri 1.002.580.000.-TL olarak takdir edilmistir. D |
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer oOzellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanh ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yéontem kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldiugu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de gdz ©6ninde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin %4,00-%6,35 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %5,50 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ENTJ:;rSaI;? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgen Kag::lr:lz?;))/on
(TL) (TL)
Emsal 5 270 55.000 660.000 16.500.000 4,00%
Emsal 10 80 45.000 540.000 8.500.000 6,35%
Emsal 11 90 50.000 600.000 9.750.000 6,15%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 216 adet
bagimsiz bélume iliskin 6ngdrilen aylik toplam net kira gelirinin 4.177.700.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varimistir. Buna goére tasinmazin yilhk net geliri 50.132.400.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

Dogrudan kapitalizasyon yéntemine gére tagsinmazlarin toplam degeri olarak
911.493.000.-TL takdir edilmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gére kullanim olacagi distnilmektedir.
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- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.002.580.000 TL

» Dogrudan Kapitalizasyon yaklagsimina gore;

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

(-TL) 911.493.000 TL

Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6nlnde
bulundurmasi gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorulmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hiukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde iki farkh yontem kullanilmis olup, iki degerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
buglinkli degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbzoniinde
bulundurularak emsal karsilastirma yonteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin pazar ydéntemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kiralik emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 216 adet bagimsiz bolim igcin munferit kira bedeli takdir edilmistir. Bélgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine gore kira degerlerinin farklilik gosterdigi gérilmustar.

Toplam Briit |Toplam Aylik| Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 26.695,59 4.177.700 50.132.400

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

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; 2937 ada 45 parselin 46 parsel ile tevhid
edilmeden yapilasamayacag@i bilgisi edinilmistir. Bu nedenle 45 parsele ayrica deger takdiri
yapiimamistir. Ancak 45 parselin 46 parsel Uzerinde yer alan kat miuilkiyetli binanin
tamamlayicisi niteliinde olmasi nedeniyle "arsa/arazi" olarak portféyde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaati olusmustur.

Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda 2937 ada 46 parsel Uzerindeki kat mdulkiyeti tesis
edilmis ve miilkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne ait olan 216 adet bagimsiz
boélimin de "bina" olarak gayrimenkul yatinnm ortakhdi portfdylinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gértlmustar.
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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, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

1.002.580.000 .-TL
(Bir Milyar iki Milyon Bes Yiiz Seksen Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.203.096.000 .-TL
kiymet takdir edilmigstir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Za Y

Cigdem HATACIKOGLU Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri 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 disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugsunun 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.

ATA-2510073 ZEYTINBURNU



		5303869548
	2025-12-30T12:15:45+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL ATA-2510073 Mobil İmza


	

		2025-12-30T13:02:09+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL ATA-2510073 Elektronik İmza


	

		2025-12-30T13:08:13+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL ATA-2510073 Elektronik İmza


	



